Izvodi iz recenzije

Ova istrazivacka studija je nastala sa namjerom da se ukaZze na potencijalne proble-
me urbane transformacije grada Banja Luke, uz zapaZzanja o pozitivhim pomacima
u kreiranju urbanistickog planiranja daljeg razvoja grada pri ¢cemu se ne zapostavlja
briga o kvalitetu Zivota njegovih stanovnika... Autorka kao dobar poznavalac aktu-
elnih drustvenih prilika, postojece stanje u urbanizacijskom konceptu Banja Luke
sagledava kroz sve namete procesa tranzicije, ne zapostavljajuci ni dobre poteze ur-
banog razvoja na osnovu kojih Banja Luka ide u korak sa vremenom...

Biljana Milogevi¢ So$o

Iako je rukopis prvenstveno fokusiran na Banja Luku, u teorijskom pogledu poseb-
nu vaznost mu daje izdvajanje onih segmenata urbanog razvoja postjugoslovenskih
gradova koji ih razlikuju od ostalih postsocijalistickih gradova CIE. Radi se o malo
istrazenoj a veoma vaznoj i aktuelnoj temi, $to ovom rukopisu daje teorijsku orginal-
nost. Druga vrednost rukopisa, koja takode govori o njegovoj orginalnosti vezana
je za konceptualizaciju specificnih nacina transformacije manjih postsocijalistickih
gradova poput Banja Luke. Autorka problemu urbane transformacije pristupa in-
terdisciplinarno, obracajuci paznji na istorijske, urbanisticke, pravne, ekonomske,
demografske i druge faktore. Rukopis je ipak najpre socioloski jer su svi ovi procesi
dovedeni u vezu sa razvojem drustva. Kao takav on predstavlja znacajan doprinos
za razvoj urbane sociologije u regionu...

Ana Pajvancic¢ Cizelj
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UvVOD

U postsocijalistickom razvoju Banja Luke prepoznajemo iste ili
sli¢ne karakteristike kao i u drugim ve¢im gradovima bivse Jugoslavije.
Urbano planiranje za vrijeme socijalistickog perioda oslikavalo je jedan
ureden sistem planskog razvoja grada koji je naspram novog uspostav-
ljenog trzisno orijentisanog drustvenog uredenja biljezio i odredene
nedostatke. Socijalisticka Banja Luka bila je industrijski grad sa izrazito
razvijenim privrednim rastom, posebno primjetnim poslije zemljotresa
1969. godine. Urbanisticki plan iz tog perioda uobzirio je industrijski
razvoj sa ostalim dimenzijama urbanog Zzivota stvarajuci jedinstvenu
cjelinu rada, stanovanja, rekreacije, saobracajne i institucionalne pove-
zanosti svih aspekata urbanog zivota. Ovakvo planiranje i bilo je moguce
u uslovima drustvenog vlasni$tva nad raspolozivim urbanim prostorom
i resursima, u kojima se opsti interes stavljao kao primat kolektivnog
dobra, i u situaciji nepostojanja privatnih inicijativa i interesa koji bi
osporili pomenuti planirani razvoj. To ipak nije znacilo da urbani razvoj
Banje Luke nije imao odredene nedostatke, a oni su se uglavnom odno-
sili na neuredene urbane sadrzaje u stambenim naseljima, koji su cesto
planirani ali nikada do kraja nisu realizovani (uglavnom sportsko-rekre-
ativni sadrzaji, djecja igralista itd). Sa druge strane, komodacija stam-
benih blokova iako vizuelno jednoli¢nih, ostvarivala se postovanjem
standarda kvaliteta gradnje kao i obezbjedivanjem zelenih povrsina sa
ciljem smanjenja socioprostorne segregacije i diverzifikacije. Stambeni
fond u drustvenom vlasnistvu takode je uticao na smanjivanje socijalnih
razlika kroz politiku ostvarivanja stanarskog prava, ali je nepostojanje
trzista nekretnina kao jednog od vaznijih elemenata urbanog razvoja
smatrano ve¢im nedostakom ovog perioda. Socijalni ciljevi i funkcio-
nalnost bile su dominantne odrednice svih socijalistickih gradova, pa
tako i Banje Luke. Sredista gradova bila se rezervisana za javne usluge
i servise te Sirok spektar usluznih djelatnosti, kojih je uglavnom nedo-
stajalo u ostalim zonama grada izazvano sistemskom opredijeljeno$¢u
onemogucavanja razvoja privatnih preduzetnickih inicijativa. Kasnije
¢e se upravo ovakav koncept razvoja gradova pokazati kao neprimjeren



za trzi$no orijenisano, odnosno kapitalisticko drustvo, u kome se razvoj
preduzetnistva i dominacija privatnog vlasni$tva smatraju polugom
urbanog razvoja.

Procesi tranzicije i transformacije drustva uz ratna desavanja tokom
devedesetih godina stvorili su potpuno nove uslove urbanog razvoja sa
najvec¢im efektom po kvalitet Zivota stanovnika. Raspad industrijskog
sektora izazvan zaustavljanjem proizvodnje omogucio je neadekvatnu a
¢esto i zakonski sumnjivu privatizaciju drustvenih preduzeca od strane
nove poslijeratne kvazielite, nezainteresovane da ponovo i pod novim
uslovima pokrene proizvodnju ili stvori nove uslove rada i poslovanja.
Privatizacija stambenog fonda jacala je instituciju privatnog vlasnistva
od strane gradana koji su ostvarili pravo na stan kao dugogodisnji kori-
snici drustvenog vlasni$tva, a na osnovu stecenih prava iz prethodnog
sistema. U isto vrijeme vlasnici privatnih gradevinskih firmi postali su
kreatori urbanog razvoja na nacin da su privatizacijom gradskog grade-
vinskog zemljista omogucili izgradnju stambenih objekata interpolaci-
jama u ve¢ postojece stambene strukture ili na nove do sada neizgradene
lokacije. Investicijski urbanizam uslovljava ¢este izmjene regulacionih
planova, a u nedostatku novog urbanistickog plana, nemoguce je postic¢i
cjelovit integralni i strategijski pristup urbanog razvoja. Intenzivniju
stambenu gradnju ne prati porast kvaliteta niti se postuju standardi
ranije propisani u ovoj oblasti. Nelegalna gradnja i naknadna legalizacija
dovode u pitanje ostvarivanje prava vlasnistva nad nepokretnos¢u. Osim
toga, parcijalno planiranje onemogucuje sveobuhvatan razvoj grada koji
bi trebalo da u funkcionalnom, socijalnom i morfoloskom smislu stvori
cjelovit urbani konekst. Na najatraktivnijim urbanim lokacijam cesto se
predvida izgradnja stambenih objekata, a sumnjive privatizacije grad-
skog zemljista predmet su mnogih sudskih sporova izmedu privatnih
ili pravnih lica i gradske uprave.

Sprega ekonomskih i politickih aktera urbanog razvoja postaje domi-
nantna dok je uloga stru¢ne javnosti i gradana potisnuta u drugi plan
o ¢emu svjedoce Cesto neuspjesni pokusaji ocuvanja javnih prostora i
urbanog identiteta kao opsteg i kolektivnog dobra.

Raspadom bivse Jugoslavije, Banja Luka postaje administrativno,



pravno, politicko, ekonomsko, obrazovno i kulturno srediste Republike
Srpske. U tom smislu, za razliku drugih postsocijalistickih gradova,
Banja Luka je imala odredene specifi¢nosti. U poslednje dvije decenije
intenzivno je razvijala institucije od nacionalnog znacaja, te poslovnu
djelatnost manje proizvodnog ali vi$e usluznog sektora. Naslanjaju¢i se
na kulturno-istorijsku jezgru grada, razvija se novo administrativno i
poslovno srediste $to doprinosi ve¢oj saobracajnoj zagusenosti. Novo-
nastala situacija pokusava se rijesiti izgradnjom kruznih tokova i pod-
zemnih garaza, a paralelno se radi na zastiti, prosirivanju i rekonstru-
isanju postojeceg srediste grada poznatog kao pjesacka zona, u kojoj
se nalaze najznacajniji objekti jo§ iz perioda vladavine bana Svetislava
Milosavljevica Tise. Ipak, ono ¢emu se i dalje ne posvecuje dovoljno
paznje u razvoju grada jeste o¢uvanje javnih prostora, narocito zelenih
povrsina. Nova stambena naselja uglavnom odlikuje nedostatak parking
prostora, ali i javnih servisa i usluga, kao rezultat nerazvijenog odnosa
privatno-javnog partnerstva.

Konverzija devastiranih bivsih industrijskih prostora ne daje oce-
kivane rezultate $to utice na cjelokupnu sliku grada, i stvara svojevr-
snu ambijentalnu neuklopljenost narucito u sluc¢aju izgradnje visokih
poslovnih objekata u njihovoj neposrednoj blizini. Prenamjena bivsih
vojnih kasarni u fakultete predstavlja pozitivan primjer nove upotrebe
raspolozivog izgradenog prostora.

Uprkos svim navedenim problemima urbane transformacije, moze
se re¢i da se Banja Luka razvija u moderni srednjoevropski grad, i da
se u poslednje vrijeme paznja sve viSe posvecuje postovanju zakona iz
oblasti urbanog razvoja i gradenja sa ciljem da se sistemski smanji neza-
konita i nekontrolisana gradnja. U tom smislu, Banja Luka je na tragu
usvajanja novog urbanistickog plana, a nova Strategija razvoja Banje
Luke posebnu paznju posvecuje ne samo kvalitetu Zivota stanovnika,
nego i moguc¢im aspektima razvoja koje ovaj grad moze da ponudi.



1. UVID U NASTANAK I RAZVOJ BANJE LUKE

Duga istorija razvoja i nastanka Banje Luke svjedoci o gradu bogate
kulture, u kome su uticaji razlic¢itih sila dominacije ostavljali specifi¢ne
obrise na njegov danasnji izgled. Naziv Banja Luka, kako navodi Bijeli¢,
potice zapravo od ravnice uz rijeku Vrbas koju je narod prozvao ,,luka®
Na tom potezu prostirale su se oranice, vrtovi i ko$anice u vlasnistvu
nekog bana, pa je teritorija prozvana ,banija luka“ (vidjeti u Bijeli¢, 1996:
15). Prvi put grad Banja Luka pominje se 1494. godine u ispravi ugar-
skohrvatskog kralja Vladislava II (Dzaja, 1962: 5), a njen prethodni naziv
bio je Vrbaski Grad. Pred dolazak Turaka, za vrijeme ugarske vlasti, a
u sastavu Jajacke banovine, bila je ve¢ tad utvrdenje sa razvijenim pod-
gradem oko lijeve i desne strane Vrbasa (Miki¢, 1995 u Sevo, 1996: 6).
Orijentalna Banja Luka se razvija za vrijeme Sofi Mehmed-pase (Gornji
Seher, danasnje Srpske Toplice) i Ferhad-pase Sokolovic¢a (Donji Seher,
danasnji urbani dio Banja Luke) (vidjeti u: Dzaja, 1962: 5-6). U peri-
odu izmedu 1553. i 1639. godine, Banja Luka je bila sjediste Bosanskog
pasaluka (Dzaja, 1962: 7) i tada dobija orijentalni karakter prepoznatljiv
u mnogim sakralnim i javnim zdanjima. Godine 1579, sagradena je Fer-
had-pasina dzamija (Ferhadija), koja je porusena 1993. (Sevo, 2003: 3) a
nakon posljednjeg rata je obnovljena. Jos iz ranijeg perioda, Banja Luka
bila je prepoznatljiva po svom utvrdenju, starom kastelu, koji je u vrijeme
osvajanja bio rusen, a potom je: “Ferhad-pasa izgradio svoje zaduzbine
i tvrdavu koja postoji i danas pod starim imenom Kastel“ (Miki¢, 1995
u Sevo, 1996: 6). Za vrijeme Ferhad-pase, sagradeni su i drugi znacajni
objekti na potezu od rijeke Crkvene do Vrbasa (danasnja Banja Luka)
kao $to su Sahat-kula, javni zahodi, karavan-saraj, ambari za Zito, te preko
200 obrtnickih i trgovackih duc¢ana (Dzaja, 1962: 6). Razvoj Banje Luke
stagnira tokom 17. vijeka kada je i prestala da bude prestonica pasaluka,
a dalji razvoj se vezuje za period dolaska Austrougara 1878. godine, iako
se uticaj hri§¢anskog jacanja osjetio ve¢ izgradnjom samostana Marija
Zvijezda u Delibasinom Selu, kao i izgradnjom zeljeznice Dobrljin-Banja
Luka (Mikié, 1995 u Sevo, 1996: 7).

U periodu vladavine Austrougara, Banja Luka je pocela dobijati
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obrise savremenog evropskog grada i to izgradnjom velikog broja obje-
kata i planskim razvojem, ali je ,,... u narodu raslo nezadovoljstvo jer
je okupator gusio slobodni razvitak naroda...“ (DzZaja, 1962: 19). Pre-
poznatljivi objekti tog perioda su svakako gimnazija tzv. Velika realka,
gradena u etapama po projektu arhitekte Hipolita Pokornog, u periodu
od 1892-1895, nasuprot Kastelu na lijevoj obali Crkvene (vidjeti Dzaja,
1962: 1). Banjalucka realka smatra se najimpozantnijim gradevinskim
objektom tog vremena, a svecano je otvorena 4. oktobra 1895. Nazalost,
potpuno je srusena u zemljotresu 1969. godine (Dzaja, 1980: 12). U tom
periodu izgradene su i mnoge porodi¢ne kuce, koje su stilski i arhitek-
tonski podrzavale neorenesansnu koncepciju realke — kuc¢a gradona-
¢elnika Hamzage Husenbegovica, ku¢a Vuka Grahovca, kuce i magaze
Ljubibratiéa, Pitelji¢a i Dabovica (vidjeti u: Sevo, 1996: 98-99). Veéina
drugih objekata izrazavala je secesionisticki stil. Bolnica je sagradena
nesto malo prije 1894. godine. Sadrzavala je takode elemente neorene-
sanse, dok je Zemaljska banka (arhitekte Josipa Vancasa iz Sarajeva) bila
olicenje novog stila koji je prepoznao nasljedenu, autohtonu graditeljsku
koncepciju (Sevo, 1996: 101-102). Takode, za ovaj period karakteristi¢na
je gradnja mnogih javnih, prosvjetnih i kulturnih institucija, kao i sadnja
drvoreda, zapoceta 1882. duz glavne ulice (tzv. Carski drum). U periodu
od 1891-1892. podignuta je zgrada Zeljeznicke stanice (danasnji Muzej
savreme umjetnosti), a oko 1878. sagradena je Vojna komanda, koja
danas sluzi kao Arhiv Republike Srpske. Zgrada pravoslavne Mitropolije
nastaje 1904. godine (vidjeti u: Sevo, 2003: 4-6). Prvi rezultati planske
gradnje pokazali su se nakon uvodenja reda u Gospodsku ulicu, koja
nije pravilno pratila Carski drum. Naime, za vrijeme Austrougara u
njoj je izgradeno nekoliko znacajnih objekata i tako se postojeci grade-
vinski koncept pokusao usmjeriti planskom gradnjom. ,,U godinama
pred austrougarsku okupaciju Bosne i Hercegovine, u prvim godinama
austrijske uprave, danasnji potez od hotela ,,Palas“ prema Gospodskoj
ulici bio je, kako pokazuje “austrijski plan' neujednaceno izgraden®
(Sevo, 1996: 102). U narednim godinama pa sve do pocetka Drugog
svjetskog rata, Banja Luka se planskom izgradnjom razvijala u evrop-
ski grad kome je uveliko doprinosio arhitektonski stil i vizionarstvo
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mnogih arhitekata tog vremena. Zgrada ,,Albanije“! Tome Radulovi¢a
predstavljala je klju¢nu tacku u razvoju Gospodske ulice (Sevo, 1996:
103), koja je imala trgovacku namjenu. Izgradnjom Apoteke, Srpske
¢itaonice (na ¢ijem mjestu je kasnije podignuta kafana ,,Balkan“ 1891),
Gospodska ulica pocela je dobijati novi izgled u kome je tradicionalna
arhitektura niskih gabarita viemenom zamijenjena vi$im stambeno-
poslovnim zgradama, ¢ije su fasade i ukrasi najavljivali vrijeme razvoja i
prosperiteta. Gospodska ulica sa novosagradenim objektima i izmijenje-
nom prvobitnom strukturom, predstavljala je impuls za dalju izgradnju
urbanog jezgra Banje Luke. Ipak, neki objekti su sruseni i zamijenjeni
novim (kafana ,,Balkan®, Hrvatska Stedionica itd.), dok su pojedini stra-
dali u Drugom svjestkom ratu, a kasnije i u zemljotresu 1969. godine
(zgrada bolnice i Velika realka). Uopsteno govoreci, za ovaj period vazno
je napomenuti da je austrougarska okupacija ubrzala ekonomski, pri-
vredni, kulturni i svaki drugi razvoj zemlje, jer su u ovom periodu izgra-
deni mnogi putevi, $kole, otvorene trgovine, banke, preduzeca, sto je
ubrzalo formiranje i jacanje gradanske klase. ,,Prva tamparija u Banjoj
Luci pocela je da radi 1886. godine® (Dzaja, 1996:18). Banja Luka je u
tom periodu dozivjela infrastrukturni i komunalni razvoj. Vodovod
je sagraden 1908. dok je kanalizacija zapoceta 1912. a zavr$ena 1914.
godine. Vatrogasno drustvo osnovano je 1880, a ve¢ sljedece godine
osnovan je Okruzni sud (vidjeti u Bijeli¢, 1996: 325-333).

Industrijski razvoj zapoceo je dolaskom trapista koji su prvobitno
podigli mlin 1872. godine, a potom pivaru, ciglanu i tvornicu tkanina
(vidjeti Dzaja, 1962: 18). Austrougari nisu bili usmjereni na razvijanje
industrijskih kapaciteta Banje Luke koliko na eksploataciju prirodnih
resursa, posebno sume i rudnog bogatstva iz Lausa.

U vrijeme pozicioniranja Banje Luke kao sredista Vrbaske banovine,
1929. godine nastaju novi objekti koji i danas vaze za najreprezentativ-
nija zdanja ovog grada. Pod upravom bana Svetislava Milosavljevica
Tise, u periodu od 1931. do 1933, izgradene su zgrade Banske uprave
i Banski dvor, a izmedu njih sagradena je i Saborna crkva, koja je sru-

! 1957. godine zgrada ,,Albanije” je srusene radi izgradnje danasnjeg nebodera
na ulazu u Gospodsku ulicu, a nasuprot nebodera bila je izgadena i poznata
zgrada ,Titanik®, sruSena u zemljotresu 1969.
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$ena 1941. godine. Narodno pozoriste sagradeno je 1934. dok je muzej
Banja Luka dobila ve¢ 1930. Hipotekarna banka (sa neoklasicistickim
obiljezjima), Vakufska palata (modernih ravnih linija) i hotel ,,Palas*
(secesijskih obiljezja) nastaju u cetvrtoj deceniji XX vijeka. U ovom
periodu nastao je i gradski park, kao i spomenik Petru Koci¢u (rad
Antuna Avgustincica i Vanje Radaus), te mnogi drugi znacajni objekti,
kao §to je i Higijenski zavod (vidjeti u Sevo, 2003: 6-8). Upravo u ovom
periodu stvoren je specifi¢an identitet Banje Luke, koji uprkos urbanim
transformacijama, odolijeva vremenu i iskusenju.
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2. BANJA LUKA U PERIODU SOCIJALIZMA
2.1 Uticaj socijalistickog uredenja na razvoj Banje Luke

Zarazliku od drugih zemalja Centralne i Isto¢ne Evrope, biv$a Jugo-
slavija imala je nekoliko specifi¢nosti u pogledu socijalistickog ure-
denja, koje je konacno dalo i odredene rezultate u pogledu kreiranja
javnog urbanog prostora. S obzirom na to da se 1948. godine Jugoslavija
opredijelila za napustanje sovjetskog modela socijalizma i prihvatanje
trzi$no orijentisane privrede, ali uz dalju dominaciju jednopartijskog
sistema, to joj je omogucilo daleko vece razvojne perspektive od drugih
zemalja CIE% Ve¢ 50-ih godina, jugoslovenski socijalizam bio je poznat
kao ,,samoupravnii odlikovala ga je drustvena svojina nad sredstvima
proizvodnje, razvoj proizvodnih snaga kao motora razvoja drustva,
jacanje kolektivne svijesti uz visoke stope zaposlenosti, ssmoupravljanje
kao model kontrole nad vlastitim i kolektivnim zivotom, nagradivanje
prema razultatima rada itd. (vidjeti u: Mihaljevi¢, 1992: 99-100).

Posebna paznja bila je usmjerena na radnic¢ku populaciju, koja je
kroz samoupravljanje bila kreator razvoja drustva, jacanja ljudskih,
odnosno radnic¢kih prava, uspostavljanja demokratskih principa i slicno,
a sve pod okriljem ideologije bratstva i jedinstva. Napustanje Inform-
biroa, uticalo je na liberalizaciju trzista tokom 60-ih godina XX vijeka.
Republikama u sastavu bivSe SFR] data je odredena autonomija u odlu-
¢ivanju, ¢ime je drzava dozivjela znacajnu decentralizaciju i omogucila
republikama izlazak na inostrano trziste, kao i odredenu kulturnu i
ekonomsku razmjenu. Jacanje sindikalnog odlucivanja u preduzec¢ima
stvaralo je utisak potpune kontrole nad proizvodnim resursima kao i
ostvarenoj dobiti, ali su istinski rezultati ¢esto bili potpuno drugaciji
od onih koji su stvarali privid. Odlucivanje radnika nije uvijek $titilo
interese i budué¢nost preduzeca, jer su oni prije svega imali potrebu da
sebe stave u prvi plan, i nisu mogli da sagledaju posljedice u poslovanju
mnogih industrijskih postrojenja u drustvenom vlasnistvu. Jugoslavija
je, uprkos prvobitnoj poslijeratnoj uzlaznoj putanji sa pove¢anjem BDP

% Centralna i Isto¢na Evropa.
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i zivotnog standarda, od 70-ih godina pa nadalje biljezila pad koji je
kulminirao visokom inflacijom 80-ih, $to je ujedno bila i najava njenog
kraja i raspada na nekoliko samostalnih drzava.

Uglavom, ono sto je bilo evidentno u bivsoj Jugoslaviji, kao i u dru-
gim zemljama CIE, jeste enormno ulaganje u izgradnju proizvodnih
kapaciteta naspram ostalih segmenata urbanog Zivota. Rast i razvoj
gradova poprimao je elemente podurbanizovanosti (Szelényi, 1996)
koja je imala dvostruki karakter. Sa jedne strane kvantitativni, podra-
zumijevao je manji priliv stanovnistva nego $to je dostignuti stepen
industrijskog razvoja’, i kvalitativni, koji se odnosio na nesrazmjer indu-
strijskog naspram stambenog i infrastrukturnog ulaganja. Prednost
podurbanizovanosti u odnosu na hiperurbanizaciju jeste u zadrzavanju
seoskog stanovni$tva u ruralnim sredinama, naime, iako su radili u
industrijskom sektoru u gradovima, radnici su zadrzavali mjesto stano-
vanja na selima (Bodnar, 2001). Time je sprijecen nagli i nekontrolisani
priliv stanovnistva u gradove, koji ne bi mogli kroz industrijski sektor a
pogotove ne stambeni, da apsorbuju nadolaze¢u populaciju.

U pogledu razumijevanja odredenih specifi¢nosti socijalistickih gra-
dova CIE u odnosu na druge, postoji nekoliko karakteristika, kao $to su:
jaka drzavna kontrola nad koristenjem drzavnog zemljista, drzavno vla-
snistvo nad zemljiStem i stambenim fondom, administrativno ogranice-
nje potrosnje stanova, direktna kontrola nad finansijskim sredstvima i
politicki procesi odlucivanja itd. (Tosics, 2005). Osim toga, specificnost
socijalistickih gradova zemalja CIE ogledala se i u koristenju zemlji-
$ta bez njegove trzi$ne vrijedosti (Szelényi, 1996; Bodnar, 2001; Hirt,
2006; Tosics, 2004, 2005a, 2005b; Sykora, 1998 i drugi). Nacionalizacija
zemljista isto je ucinila predmetom razmatranja nacionalnih interesa
i u skladu sa tim donosene su odluke o njegovom koristenju potpuno
iskljucivsi trizi$ne vrijednosti lokacija. Iz takve razvojne perspektive vre-
menom je doslo i do neadekvatne iskori$tenosti gradske urbane jezgre,
koja je obi¢no predstavljala podrucje javnih ustanova i kulturno-istorij-
skih spomenika. S obzirom na to da se paznja pridavala industrijskom

* Veliki broj radnika je sa sela svakodnevno putovao u grad radi zaposlenosti
u industrijskom sektoru.
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sektoru, nije bila rijetka pojava da se na najboljim lokacijama urbanog
prostora pozicionira neko i od proizvodnih preduzeca, a sa druge strane,
ovakav nacin neracionalnog i neadekvantnog iskoristavanja gradskog
zemljista, efekte ¢e konacno ostaviti i u nedostatku mnogih urbanih
sadrzaja u sredi$tu grada koje ocekujemo da vidimo u velikim grado-
vima (Szelenyi, 1996). ,,Drzava je favorizovala tesku industriju i zane-
marila proizvodnju robe $iroke potro$nje® (Hirt, 2006: 465). Privatnih
preduzetnickih inicijativa gotovo da nije bilo, a prostori za maloprodaju
su ¢inili mali dio grada (Hirt, 2006: 466 prema Sykora, 1998). Estetska
monotonija u gradnji oslikavala je dominaciju socijalistickog rezima
i njegovu apsolutnu kontrolu. Iako su komunisticki ideolozi vjerovali
u modernizam koji je trebalo da nastupi u periodu industrijskog pro-
cvata, u vecini gradova CIE ponavljaju¢i modernisticki objekti rijetko
su definisali urbane zone u cjelini (Hirt, 2006: 466).

Ipak, socijalisticki gradovi nudili su ve¢i stepen socijalne sigurnosti,
a manji socioprostorne segregacije i diverzifikacije. U prelaznim zonama
izmedu centra i radnickih naselja, dominirali su objekti razli¢itih vre-
menskih perioda i tipologija, dok se vojna i politicka elita koncentrisala
u dijelovima grada u kojima se komfor stanovanja mjerio i zastuplje-
noscu zelenih povrsina. Obodne dijelove gradova naseljavali su radnici
koji porodi¢na domacinstva dugo nisu legalizovali.

Urbano planiranje u socijalistickoj Jugoslaviji imalo je daleko flek-
sibilniji karakter nego $to je to bio slucaj sa zamljama CIE. Ono ¢emu
se tezilo bilo je postici srazmjer izmedu privrednog rasta i narastaju-
¢eg broja stanovnistva (radnicke populacije), stambene izgradnje, sao-
bracajne povezanosti i infrastrukturne opremljenosti. Iako stambeni
fond nije dostigao zadovoljavaju¢i trend izgradnje, kompenzovao se
gradnjom stanova individualnog stanovanja, i velikog broja nelegalno
sagradenih objekata na obodnim dijelovima gradova (Petovar, 2003).
Kao i u vecini gradova bivse Jugoslavije u najproduktivnijem periodu
razvoja drustva, ono $to je najcesce izostajalo u planiranoj izgradnji su
institucionalno opremljena naselja, dakle, nedostajale su skole, bolnice,
djecji vrti¢i i zatvoreni sportsko-rekreativni sadrzaji. Seferagiceva sma-
tra da su i stambeni blokovi ¢esto bili predimenzionisani, gradeni po
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principu prefabrikacije, uniformnog izgleda, neuklopljeni u $iri urbani
kontekst i lokalno okruzenje sa zelenim povr$inama. Sadrzinski nisu
dovodeni do krajnje namjene, te su stvarali prividni utisak udobnog
zivota koji je bio daleko od realnosti (Seferagi¢, 1988).

U poredenju sa ostalim zemljama CIE, socijalisticki period u bivsoj
Jugoslaviji karakteristican je po tome $to je daleko veca paznja posve-
¢ivana kreiranju i iskori$tavanju urbanog prostora nego $to je to bio
slu¢aj u zemljama iskljucivo zatvorenog drustvenog sistema. Na ovaj
nacin samoupravni socijalizam bivse Jugoslavije tezio je ostvarivanju
egalitaristickih principa koji su najbolje rezultate pokazali u osnivanju
SIZ-ova,* kao svojevrsne direktne uklju¢enosti radnicke populacije u
zadovoljavanje potrebe za stanom preko preduzeca u kojima su radili.
Odgovornost za stambenu politiku prebacena je sa drzave na predu-
ze¢a koja su izdvajala dio novca od plata radnika i vlastitih prihoda za
stambeno zbrinjavanje gradana.

Kada je Banja Luka u pitanju, mozemo razlikovati nekoliko etapa
njenog socijalistickog razvoja. Prva se odnosi na period od zavrsetka
Drugog svjetskog rata 1945. godine pa do zemljotresa 1969. Kako
navodi Brankica Milojevi¢, ovo je period izgradnje stambenih objekata
niske spratnosti P+1 i P+2, interpolirane u usitnjenu fizicku strukturu i
koncentrisane uglavnom izmedu Zelenog i Gradskog mosta uz Vrbas,
te zapadno od parka ,,Petar Koci¢“ i stare autobuske stanice (Milojevic,
2015: 212). Zakon o urbanistickom planu Bosne i Hercegovine iz 1959.
godine usmjerio je dalji razvoj Banje Luke, a nekoliko dokumenata kao
$to su Generalni urbanisticki plan iz 1952. godine (koji nikada nije usvo-
jen) i Program za generalni urbanisticki plan Banje Luke (1967/68) pret-
hodili su usvajanju Urbanistickog plana 1975. (vidjeti u: Milojevi¢, 2015:
212-213). Kvalitet gradnje u pogledu opremljenosti stambenih objekata
u ovom periodu bio je dosta nizak, a stambena gradnja namijenjena
kolektivnom i individualnom stanovanju inkorporirala se u postoje¢a
naselja. Ve¢ postojeci centar Banje Luke, koji se od perioda Vrbaske
banovine pomjerio sa Gornjeg Sehera prema Gospodskoj ulici i dalje
je zadrzavao najvaznije funkcije grada. Nasljedeno stanje iz prve faze

* Samoupravna interesna zajednica
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socijalistickog razvoja Banje Luke uveliko ¢e uticati na njen dalji razvoj.

Druga faza socijalistickog razvoja Banje Luke otpocela je nakon
razornog zemljotresa 1969. godine, a trajala je do pocetka devedesetih
sa najintenzivnijim periodom gradnje i industrijskim razvojem koji se
koncentrisao uglavnom u isto¢nom dijelu grada. Ovaj period biljezi kva-
litetnija stambena gradnja sa daleko ve¢om spratno$¢u stambenih obje-
kata. S obzirom na to da je veliki dio postojecih objekata bio ostecen ili
potpuno zemljotresom unisten, novi koncept urbanog planiranja i regu-
lacije podrazumijevao je sagledavanje moguce rekonstrukcije pojedinih
objekata i gradnju novih, a sam nacin planiranja uslovio je adekvatniju
iskoristenost postojec¢eg urbanog prostora i stvaranje novih stambenih
naselja. Urbana naselja popun Borika, Starcevice, Nove Varo$i i drugih,
simboli¢no su predstavljala ekspanzionisticki rast i razvoj socijalistic-
kog drustva u kome je tipizirana stambena gradnja blokovskog tipa
i stereotipnog oblika bila deleko blaza nego u drugim socijalistickim
zemljama, dijelom i zbog toga $to se Jugoslavija relativno rano opredi-
jelila za trzi$no orijentisan socijalizam, koji je bio fleksibilniji u pogledu
odlucivanja i privrednog razvoja drustva. Ipak, multipliciranje pojedi-
nih stambenih objekata po utvrdenom standardu cesta je pojava u biv-
$im socijalistickim gradovima Jugoslavije, pa se identi¢ne bijele lamele
poznate u Boriku mogu na¢i i u drugom gradovima. Ovakav tip gradnje,
koji se u identi¢cnom obliku pojavljivao u drugim urbanim sredinama,
izazivao je odredenu monotonost sa jedne strane, ali i osjecaj ujednace-
nog razvoja i podrske disciplinovanom socijalistickom uredenju.

Dosta paznje posvecivalo se izgradnji objekata drustvenog sadrzaja,
koji je narastaju¢em broju stanovnistva u gradovima trebalo da osigura
osjecaj komodacije i kvalitetnog zivota u gradu. U tom smislu, domovi
kulture, odnosno, domovi vojske (JNA) bili su neizostavne ustanove
ovog vremena.

Ipak se moze izvuci opsti zakljucak da je masovna gradnja u periodu
poslije zemljotresa bila standardizovana i u pogledu gradenja i projek-
tovanja, daleko kvalitetnija nego u prethodnom periodu, te da uprkos
novom konceptu urbanistickog razvoja Banje Luke i porastu objekata
drustvene namjene razudenost urbane strukture i dalje je bila pristutna.
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Slika 3. Stambena izgradnja Banje Luke nakon zemljotresa.

(Milojevi¢, 2015: 214). Zagovornici ovakvog zonalno-funkcionalnog
koncepta razvoja, utemeljenog u Atinskoj povelji iz 1931. prednost su
isticali kroz stvaranje gradova koji su bili daleko komforniji sa manjim
intenzitetom izgradenosti (u slu¢aju Banje Luke daleko ve¢im nego do
1969. godine) i sa ve¢im procentom zelenih povrsina. Proces transfor-
macije gradova u postsocijalistickom periodu uzrokovao je popunjava-
nje postojecih urbanih zona kako bi se povecala iskoristivost gradskog
zemljiSta. S obzirom na to da je u socijalizmu nacionalizacija zemljiSta
ukinula preduzetnicku konkurenciju privatnih subjekata u gradevinar-
stvu jer su gradevinska preduzeca bila u drustvenom vlasnistvu, logi¢no
je da ovakav koncept urbanog razvoja i izgradnje urbanih sadrzaja i
strukture nije imao suprostavljene strane. Takode treba naglasiti da se
sam centar grada sustinski nije razvijao osim u smislu da su izgradeni
tipi¢ni objekti socijalistickog uredenja (npr. robna kuca ,,Boska®).
Upravo u periodu transformacije, tezice se intenziviranju gradnje
poslovnog sredista po uzoru na druge evropske gradove pored ve¢
ranije spomenute potrebe interpolacija u postoje¢u urbanu strukturu
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sa ciljem bolje iskoristivosti zemljista, a $to ¢e se pogubno odraziti na
zelene povrsine.

Treca faza razvoja Banje Luke pocinje zavrSetkom rata 1995. godine
i traje do danas. Banja Luka je postala srediste Republike Srpske, eko-
nomskog, politickog, kulturnog Zivota, a to je podrazumijevalo novi
koncept urbanog planiranja i razvoja podesenog izmjeni i reorganizaciji
politickog, a time i ekonomskog sistema. Privatizacija i denacionaliza-
cija drustvene svojine i zemljista osnovna su obiljezja ovog perioda, a
pojava privatnih inicijativa u sluzbi je jacanja trzisno orijentisane pri-
vrede zasnovane na konkurenciji odnosno ponudi i potraznji. U ovom
periodu, stanogradnja prelazi u privatne ruke, razvijaju se preduzet-
nicke inicijative malih i srednjih preduzeca, dok su velika industrijska
preduzeca privatizovana, dovedena pred stecaj ili potpuno unistena.
Privatizacija proizvodnih pogona odrazavala je blijedi sjaj nekadasnjeg
industrijskog sektora. Osim toga, u periodu tranzicije Banja Luka je bila
pred izazovom stvaranja i novih politicko-ekonomskih ustanova Repu-
blike Srpske. Prema popisu stanovnistva iz 2013. godine, u Banjoj Luci
zivi 185.000 ljudi razli¢itih vrijednosnih, kulturnih i socijalnih potreba,
$to doprinosi razvoju raznolikih urbanih sadrzaja i uspostavljanju novih
institucionalnih rjesenja. Navedeni parametri uslovili su intenzivniji
urbani razvoj grada u centralnim zonama prvobitno, a kasnije i u dru-
gim dijelovima, pa sve do konac¢ne pojave potpuno novih naselja kao
§to je npr. Novi Borik.

Ovaj period, dakle, osim interpolacija u postoje¢u urbanu struk-
turu karakteri$e kompaktnije iskoristavanje zemljista, te prati izgradnju
savremenih odnosno modernih objekata javne i privatane namjene uti-
¢udi na pretvaranje Banje Luke u jedan moderni srednjoevropski grad.
Iako ovaj period obiljezava nastojanje da se u $to ve¢oj mjeri zadovolje
potrebe vecine aktera u urbanom ambijentu, cjelokupni dojam o toj
namjeri umanjuje neadekvatna zakonska regulativa, kao i slabi meha-
nizmi sankcionisanja krsilaca pravnih propisa iz ove oblasti, te pojava
novih biznismena i vlasnika krupnog kapitala, koji su na sumnjiv i po
mnogima potpuno nejasan nacin postali dominantni ¢inioci urbanog
ambijenta. Promjene nastale u periodu tranzicije predstavljale su odgo-
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vor potrebama novog drustvenog okruzenja modifikujuci nasljedeno
socijalisti¢ko urbano planiranje koje je vise paznje posvecivalo industrij-
skom razvoju gradova, te razvoju urbane infrastrukture zanemarujuci
gradsko srediste u pogledu adekvatnije iskoristivosti prostora. Takode,
vazno je pomenuti da se ve¢ina javnih i drustvenih funkcija u periodu
socijalizma planirala u uzem centru grada, ali isto tako veliki dio njih
nikada nije realizovan.

Promjena drustvenog sistema i novonastali drustveni ambijent
uslovljava i drugaciju plansku viziju grada po kojoj se preferiraju naselja
bogatija urbanim sadrzajima, kako bi se time i kvalitet Zivota u gradu
povecao. U tom smislu posebno se povecava broj ugostiteljskih i trgo-
vinskih djelatnosti, ali ne i broj javnih ustanova od opsteg drustvenog
znacaja, kao $to su skole, vrtici, sportski objekti itd. S obzirom na to da
se izgradnja ovih ustanova finansira iz budzeta, nedostatak finansijskih
sredstava utice na tempo, dinimiku i broj izgradnje objekata od opsteg
interesa, Sto doprinosi povecanju privatnog profita, ali ne i srazmjernom
ulaganju u objekte javne potro$nje i drustvenog standarda.

Osim navedenog, evidentno je da se u uzem gradskom prostoru
grade ustanove od nacionalnog znacaja §to odgovara pozicioniranju
Banje Luke kao centra Republike Srpske (Administrativni centar Vlade
Republike Srpske) ali se vrsi i prenamjena odredenih objekata kao $to
je slucaj sa nekadasnjim Domom JNA (danasnja Narodna skupstina
Republike Srpske).

Mozemo zakljuciti da je sve vrijeme socijalistickog perioda kategorija
drustvenog vlasnistva uspostavljala i u¢vrscivala politicku ideologiju
sistema u kome su podstrukture drustva bile pod njenim direktnim
uticajem. U takvom drustvenom ambijentu, urbano planiranje bilo je
uskladeno sa potrebama dominantne srednje klase. Uspostavljanjem
javne svojine kroz proces nacionalizacije, omoguceno je legalno raspo-
laganje javnim dobrom u interesu drustva, a na osnovu ranijeg stecenog
povjerenja u sistem, koji je kroz dominantno odlucivanje radnicke klase
favorizovao interese vecine dajudi legitimitet tadasnjem uredenju.

Stanogradnja u periodu poslije 70-ih godina postaje standardizo-
vana, ne samo u pogledu projektovanja nego i gradenja, $to je uticalo
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Slika 4. Dom vojske - danas Narodna skupstina Republike Srpske

. i au

Slika 5. Hipotekarna banka - danas Palata predsjednika Republike Srpske

na daleko ve¢i kvalitet izgradnje nego sto je to u pojedinim slucajevima
danas, ali i u periodu do Drugog svjetskog rata. S obzirom na to da je
u socijalizmu bila zanemarena procjena trzi$ne vrijednosti gradskog
gradevinskog zemljista u uslovima dominacije drustvenog vlasnistva,
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urbani razvoj podrazumijevao je prostorno Sirenje gradova i izgrad-
nju novih urbanih lokaliteta prije nego racionalnije koris¢enje posto-
jec¢ih (ne)izgradenih prostora. ,,Na postojece potrebe za stambenom
izgradnjom u socijalistickim gradovima je stoga administrativno bilo
jednostavnije odgovoriti teritorijalnim $irenjem nego uspostavljanjem
strategije revitalizacije atraktivnih lokacija sa neadekvatnim namenama“
(Neducin, 2014: 15). Osim toga, nedostatak trzi$ne procjene vrijedno-
sti zemljista omogucavao je pojavu velikih, ¢esto predimenzionisanih
urbanih projekata, koji su kroz svoje ustoli¢enje u urbanom prostoru
trebali da inkorporiraju u svijesti gradana osje¢aj moc¢i i neprikosnovene
dominacije i vaznosti postojece politicke ideologije. Drustvena imovina
predstavljana je kao nacionalni interes ratom porusenog a socijalistic-
kim sistemom oporavljenog drustva. Otuda potice povjerenje i vjera
u apsolutnu snagu politicke ideologije ,,bratstva i jedinstva“, koja je
podrzavana sistemski. Simbolicka indoktrinacija sistema bila je jedan
od modela odrzivosti tadasnje ideologije. U tom smislu pojava trgova
unutar kojih se isti¢cu spomenici, te biste odredenih li¢nosti rezima, ili
izgradnja objekata drustvene namjene sa ideoloski obojenim nazivima,
svakako su tipi¢ni primjeri navedenog.

Uvodenje trzisne ekonomije i procesa privatizacije, denacionalizacije
i restitucije drustvenog vlasnistva i zemljista uticace na drugaciji razvoj
Banje Luke u uslovima nasljedenih i u mnogo slu¢ajevima nepromjen-
ljivih urbanih struktura. Privatne investicije postaju presudni faktor
razvoja, a intervencijama u ve¢ postojece izgradene zone pokusace se
nadomjestiti sve ono §to je potrebno u novim uslovima razvoja drustva,
a $to je izostajalo u socijalistickom periodu. Prometovanjem zemljista
kroz proces privatizacije, stambena izgradnja unutar postojecih naselja
ili uizgradnji novih, uglavnom je kombinovanog tipa $to podrazumijeva
i predvidanje prostora za usluzne, trgovinske i druge djelatnosti privat-
nih preduzetnika. Ova pojava direkno je uslovljena ¢injenicom da je u
socijalistickom periodu razvoj industrije uticao na masovnu zaposlenost
stanovni$tva u tom sektoru. Osim toga, institucija privatnog vlasnistva
i privatnog preduzetnistva predstavljana je kao pobuna protiv sistema
u kome je dominirala uniformna srednja odnosno radnicka klasa.
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Vazno je pomenuti da na usmjeravanje urbanog razvoja Banje Luke
utice i nagli demografski priliv izbjeglog stanovnistva izazvan ratnim
desavanjima na prostoru bivsih jugoslovenskih republika. Kulturni
obrasci, naslijedeni obicaji i stilovi Zivota, uticace na odredene izmjene
kulturnog i duhovnog ambijenta do tada multietnickog grada, koji ¢e
postati dominantno srpski. Upravo u periodu ratnih desavanja, veliki
dio izbjeglickog stanovnistva naseljava se na obodnim dijelovima grada,
odnosno prigradskim naseljima, u kojima je evidentan broj nelegalno
sagradenih objekata koji urusavaju i otezavaju dalju koncepciju pro-
storno-planskog $irenja grada.

U periodu socijalizma, Banja Luka nije bila glavno srediste Bosne i
Hercegovine, pa je njena razvojna uloga u pogledu pozicije centralno-
planskog odlucivanja bila losija u odnosu na Sarajevo.

2.2 Osnovne karakteristike urbanog planiranja Banje Luke u
periodu socijalizma

Prijedlog Generalnog urbanistickog plana iz 1952. godine, ¢iji je
glavni idejni tvorac bio Anatolij Korjakov, arhitekta u Urbanistickom
zavodu Narodne Republike Bosne i Hercegovine, imao je za cilj da
reguli$e osnovne gradske sisteme, odnosno da paznju usredsredi na
funkcionalno zoniranje rada, rekreacije i stanovanja (detaljnije u: Nova-
kovi¢, Milakovi¢, Preradovi¢, 2014: 77-81). Po tom planu, Banja Luka
imala je pet industrijskih zona. Jedna industrijska zona obiljezena je
prostorom fabrike ,,Rudi Cajavec, i $irila se dalje zapadno u odnosu na
fabriku. Ostale industrijske zone bile su smjestene na juznoj periferiji
grada, uz rijeku Vrbas (Novakovi¢ i sar., 2014: 79). Stambene zone su
imale zadatak da sa jedne strane stvore drugaciji koncept stanovanja,
uglavnom kroz kolektivna susjedstva, a sa druge strane da odgovore
potrebama radnicke populacije koja je bila zaposlena u industrijskom
sektoru i predstavljala pokretacku snagu razvoja drustva, kojoj je ideo-
logijom tadasnjeg sistema pripadalo pravo na rijeSeno stambeno pitanje.
U ovome perodu, ipak se biljezi ,,veliki manjak stambenog prostora
koji je djelimi¢no naslijeden jos iz perioda izmedu dva rata i povecan

24



usljed posljedica ratnih dejstava i intenzivnih migracija stanovnistva“
(Navakovic i sar, 2014: 79). Na osnovu ovog prijedloga Plana, nastala
su neka od prvih stambenih naselja kolektivnog stanovanja kao $to su
Haniste, Mejdan, ali i prvi hotel za samce namijenjen radnicima fabrike
»Rudi Cajavec”. Jedno od prvih radnic¢kih stambenih naselja jeste Mej-
dan, ¢iji je konceptualni okvir potvrden funkcionalnim zoniranjem u
konac¢no usvojenom Urbanistickom planu 1975. godine. Stambene zone
su zadrzavale prostor zelenih povrsina i rekreacije, pa se u prvobitno
osmisljenom, a kasnije potvrdenom i nastavljenom razvoju Banje Luke
postigao efekat relativno uravnotezene zastupljenosti rada, stanovanja i
rekreacije prepli¢udi se i protezu¢i duz longitudinalne saobracajne oso-
vine. U periodu usvajanja Urbanistickog plana, Banju Luku su ¢inila slje-
deca naseljena mjesta: grad Banja Luka, naselje Vujnovici, Novakovi¢i,
Dervisi, Delibagino Selo, Madzir, Citluk, te dijelovi naselja Rami¢i, Dra-
gocaj, Kuljani, Zaluzani, Prije¢ani, Cesma, Vrbanja, Debeljaci, Presnace,
Rebrovac, Brda, Jagare, Duci polje, Bukvelek, Sibovi, Pavlovac, Petri-
¢evac, Drakuli¢ i Sargovac (Urbanisticki plan 1975: 52). U tom periodu
kompaktno izgradena prostorna cjelina grada, zauzimala je priblizno
2 000 hektara, dok je plan predvidio izdvajanje industrijskih cjelina u
isto¢nu i sjeverozapadnu zonu. U Banjoj Luci se u tom periodu mogao
jasno uvidjeti izgradeni urbani centar, koji se protezao sa obe strane
tadasnje Ulice marsala Tita (danasnja Ulica kralja Petra I Karadorde-
vica) i koji je sadrzavao razlicite javne institucije i javne objekte infiltri-
rane u stanovanje. Ve¢ tada se nametala obaveza razdvajanja pjesackog
od motornog saobracaja, kako bi se odrzala humana i socijalna uloga
samog centra. Medutim, treba napomenuti da se u istorijskom razvoju
Banje Luke uo¢avalo nekoliko centara medu kojima je bio Gornji Seher
(do pocetka X VI vijeka), Donji Seher (do kraja XVII ) i Kastel kao noviji
nukleus, dok se u periodu Austrougarske centar formirao sjeverno od
Crkvene, ¢ime je stvorena uzduzna urbana forma (Mandi¢, 2013: 146).

Urbanisticki plan iz 1975. godine, na osnovu prikupljenih i obradenih
relevantnih podataka za urbano planiranje, ukazao je na moguce pravce
i koncepte Sirenja grada uz uvazavanje istorijskog nasljeda, trenda rasta
stanovnistva, privrednog rasta (inkorporirajuci pokazatelje ucesé¢a u
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stvaranju ukupnog nacionalnog dohotka u strukturi privrednog, sekun-
darnog i tercijarnog sektora), razvoja saobracajne infrastrukture prema
drugim urbanim centrima itd. Na osnovu specificne metodologije izrade
Urbanistickog plana, ponudena su odredena razvojna rjesenja prema
kojima su se stru¢njaci rukovodili sve ove godine, iako je Plan davno
prestao da vazi.

Stanovanje po ovom Planu, organizovano je po posebnim rejonima,
odnosno blokovima i mjesnim zajednicama. Sirenja intenzivne stam-
bene gradnje bilo je predvideno u pravcu sjevera po longitudinali. U ove
kompaktne zone stanovanja, ulazile su i povr$ine namijenjene funkci-
jama gradskog centra, sporta, rekreacije i rada, koje nisu bile u konfliktu
sa stanovanjem (Urbanisticki plan, 1975: 108).

Plan je predvidao da se drustvene i komercijalne djelatnosti koncen-
triSu u sistem polifunkcionalnih gradskih centara. Odredene djelatnosti
trebale bi biti organizovane u specijalizovanim centrima (medicinski,
visokoskolski, banjski itd) (vidjeti u: Urbanisticki plan 1975: 108). Indu-
strijske zone po Planu smjeSene su u sjeverozapadnom dijelu grada i
isto¢nom, a ¢ista industrija inkorporirana je u stambena naselja. Pred-
videno je takode da skole i vrti¢i ulaze u sastav stambenih zona i to na
mjestima koja nisu izgradena, a u kojima postoji zelena povrsina $to bi
svakako uticalo na manju urbanu zagusenost i humanije uslove rada u
okruzenju sa dominancijom prirodnog ambijenta itd.

Plan je predvidao da ¢e do 1990. godine u Banjoj Luci Zivjeti 230.000
stanovnika. Ovaj broj ipak ni nakon 2010. godine nije dostignut. Medu-
tim, vazno je pomenuti da je upravo predvidanjem tog broja stanovnika
stvoren prostor za dalje uvazavanje ovog strateskog dokumenta.

Urbanisticki plan nije mogao predvidjeti izmjenu drustvenog sistema,
koja je uticala na drugacije strukturisanje privrede, $to je uticalo i na
izmjene u pogledu drustvene svojine, a najintenzivnije promjene desile
su se na trzistu nekretnina. Osim privatizacije stanova u drustvenom
vlasni$tvu, porast izbjeglickog stanovnistva u periodu do 1995. godine
stvorio je ogroman broj nelegalno sagradenih objekata, koji su u nekim
slucajevima trajno narusili strukturu i izgled grada.

U periodu tranzicije, prostorno planiranje bilo je direktno izlozeno
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problemima sagledavanja novih drustveno-ekonomskih uslova, nac¢ina
donosenja odluka, kao i sprovodenja istih. U tom smislu, nepostojanje
urbanistickog plana Banje Luke (iako je prethodni i dalje koristen kao
uporis$ni dokument) i nedostatak adekvatne zakonske regulative, pra-
tile se i druge negativne pojave, a koje se odnose na prenos odredenih
nadleznosti opstinskim i gradskim odjeljenjima u pogledu donosenja
odluka iz ove oblasti. Nestru¢nost kadrova postavljenih prije po stranac-
koj nego stru¢noj kompetenciji, takode izaziva probleme koji se potom
reflektuju u izgledu grada u vidu nefunkcionalnosti odredenih sadrzaja.
Osim toga, u periodu do donos$enja Zakona o prostornom planiranju i
gradenju, prvo 2010. a potom i 2013. evidentni su bili problemu u nepo-
$tovanju procedura u izradi i sprovodenju planova. Izdavanje dozvola
razli¢itog tipa ucinilo je nelegalnu gradnju legalizovanom. Pokusaj
donosenja novog urbanistickog plana nakon rata iz 2009. godine nije
realizovan zbog privatizacije Urbanistickog zavoda i promjene vlasnicke
strukture u nekoliko navrata.

U socijalistickom periodu dominacija eksperata u urbanom plani-
ranju bila je neometana konkurentskim odnosom i sa aspekta nivoa
odlucivanja jasno ustoli¢ena u specijalizovanoj ustanovi drustvenog vla-
sni$tva. Danas je razvodnjavanje stru¢nosti vidljivo u legalizaciji velikog
broja projektantskih i planerskih kuca, u kojima je izrada odredene pro-
storno-planske dokumentacije odgovor na zahtjeve klijenata, prije nego
na sistemsko planiranje i projektovanje $irih razmjera u interesu drustva.

2.3 Karakteristike socijalisticke stambene politike

Uopsteno govoredi, u periodu socijalizma od 1948. pa do 1970.
godine, na prostoru bivse Jugoslavije na snazi je ,,usmjerena stambena
gradnje“, ,,Ciji je imperativ bio uspostavljanje granica egzistencijal-
nog minimuma u kolektivnom stanovanju, maksimalno ‘pakovanje’
prostora, i optimalana funkcionalnost stanova“ (Alfirevi¢, Simanovi¢-
Alfirevi¢, 2015: 1). Iz navedenih razloga, ovu fazu mozemo nazvati i
eksperimentalnom, a vazna je jer je na neki nacin uspijevala da iznese

kreativne ideje arhitekata i drugih stru¢njaka u uslovima kada su posto-
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jali ogranicavajuci faktori u pogledu arhitektonskog stila iniciranog
od strane drzave (vidjeti u Alfirevi¢, Simanovié-Alfirevi¢, 2015: 2).
Karakteristike ovog stambenog perioda jeste prefabrikovana gradnja
otvorenog tipa. Prvobitno je u gradnji bio dominantan skeletni sistem
(Branka Zezelja iz 1957), potom panelni sistem (Bogdan Budimirov,
Zeljko Solar i Dragutin Stilinovi¢). Raskidajuéi sa SSSR Jugoslavija se
opredijelila za uvodenje modernizma u izgradnju stambenih objekata
pokusavajuci da odrzi vezu sa tradicionalnim nacionalim naslijedem
i novim socijalistickim konceptom drustva. S obzirom na to da je u
tom periodu doslo do znacajne decentralizacije, vazno je napomenuti
da je svaka republika radila na svojim specificnostima modernizacije.
U tom smislu, za bivsu Jugoslaviju ne moze se reci da je monotonost
izgradnje stambenih objekata bila dominantna. Prije bi se moglo re¢i
da je ona sporadi¢no prisutna u gradovima u pojedinim stambenim
blokovima. Estetizacija modernistickog izraza bila je vidljiv obrazac
stambene izgradnje u Sloveniji i Bosni i Hercegovini (Alfirevi¢, Sima-
novié-Alfirevié, 2015: 3). Sto se tice minimalnog prostora za stanova-
nje, prvi dokumenti iz ove oblasti u poslijeratnoj Jugoslaviju propisali
su veli¢inu malih stanova do 50 kvadratnih metara (za tri osobe), do
60 kvadrata za Cetiti osobe, i velikih stanova od 70 kvadrata za pet ili
Sest lica, ¢cime se u socijalizmu Zeljela utvrditi ideologija o sre¢nijem i
humanijem drustvu, dok je sa druge strane ovaj proces nagrizala stalna
nestasica stanova, kao i korupcija u pogledu prava na njihovu dodjelu
(Alfirevi¢, Simanovic¢-Alfirevi¢, 2015: 5). ,,U svim jugoslovenskim gra-
dovima pretezu mali stanovi: jednosobni i dvosobni. U Sloveniji, Hrvat-
skoj, uzoj Srbiji, Bosni i Hercegovini, te Crnoj Gori na tre¢em su mjestu
jednosobni stanovi, a u Vojvodini, Kosovu i Makedoniji, ¢etvorosobni
stanovi“ (Seferagi¢, 1993: 196).

Osim istrazivanja u oblasti prefabrikovane gradnje i primjene nje-
nih rezultata, drugi smjer arhitektonskog planiranja bio je usmjeren i
podreden ideoloskoj sferi socijalistickog monumentalizma, sa umjet-
ni¢kim i skulpturalnim pristupom u arhitekturi, dok je treca faza bila
obiljezena pronalazenjem takvih urbanih stambenih jedinica koje su
imale za cilj da pronadu pragmatic¢nije i humanije rjeSenje u masovnim
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gradevinskim konstrukcijama visoke gustine (Alfirevi¢, Simanovi¢-
Alfirevi¢, 2015).

Analiziraju¢i stambenu politiku bivse Jugoslavije, moze se zakljuciti
da su postojala najmanje dva cilja koja su se pokusala rijesiti kroz vlada-
juci politicki establisment socijalistickog uredenja. Prvi je bio usmjeren
na smanjivanje socijalnih razlika medu stanovnistvom i stvaranje uni-
formne srednje, radnicke klase kao pokretacke snage drustva u razvoju.
Ovaj koncept duboko je utkan u socijalistickoj ideologiji u kojoj se pri-
vatno vlasni$tvo smatra osnovnim uzrokom stvaranja klasnih razlika.
Zato se pristupilo u sistemsko podrustvljavanje u urbanom prostoru
kako bi se stvorio drugaciji koncept razvoja gradova prilagoden egali-
tarizmu. Drugi cilj se odnosio na stambeno zbrinjavanje velikog broja
stanovnis$tva, koje je pristizalo iz sela u gradove u potrazi za poslom u
novosagradenim industrijskim kapacitetima. ,,U socijalizmu rast urba-
nih industrijskih radnih mjesta ¢ini se da je bio puno brzi od rasta stal-
nog gradskog stanovnistva, i tako te zemlje postaju podurbanizovane®
(Szelényi, 1996: 294). Dakle, u namjeri da se Sto brze podignu privredni
kapaciteti zemlje, vecina socijalistickih zemalja CIE zanemarila je ula-
ganje u stambeni fond ne samo u pogledu broja stambenih jedinica
nego i u pogledu kvaliteta gradnje. Ovakav koncept razvoja gradova,
bio je omogucen ukidanjem privatne svojine, pa je drzava odredivala
prioritete u pogledu distribucije raspolozivog viska (Szelényi, 1996).

U proucavanju transformacije gradova socijalistickog tipa, neizo-
stavan dio predstavlja i uvid u stambeno zbrinjavanje stanovnistva koje
je najintenzivnije bilo u periodu 70-ih godina proslog vijeka. Dakle, u
bivsoj Jugoslaviji u periodu do 1953. godine, stambenom politikom
uglavnom se bavila drzavna administracija, a gradnja objekata kolektiv-
nog stanovanja finansirala se iz drzavnog budzeta (Neducin, 2014: 78).
S obzirom na to da je cijela bivsa Jugoslavija bila porusena tokom ratnih
deSavanja, prioriteti gradnje bili su usmjereni na saobracajnu infra-
strukturu i razvoj privrednih potencijala. Ovakvom stanju doprinosila
je i potreba bivse Jugoslavije da postane jaka centralizovana drzava po
uzoru na SSSR (Vezili¢ Strmo, Deli¢, Kincl, 2013: 342). U ovom periodu
stambena izgradnja vie je bila spontanog nego organizovanog karak-
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tera, a nekvalitetna gradnja, raspored prostorija, kao i mala kvadratura
stanova, bili su pratece karakteristike ovog perioda.

Nakon toga, nastupio je period u kome je socijalizam na nasim
prostorima izasao iz okvira krutog drzavnog planiranja i djelimi¢no
se prepustio trzi$nim mehanizmima. Stanogradnja je ostala u domenu
»potreba” radnicke populacije, pa je uglavnom planirana kroz potrebe
zaposlenih u drustvenim preduze¢ima uz raspolozivost sredstava drus-
tvenih fondova. Organi drustvenog upravljanja radili su na osnivanju
fondova za stambenu izgradnju poslije 1953. sa namjerom da se ade-
kvatnije odgovori na potrebe stanovnistva za stambenim zbrinjavanjem.
»Jugoslavija je medu prvim zemljama sprovela decentralizaciju stam-
bene politike, pocetkom 50-ih, a potom je 1965. godine odgovornost
za proviziju stanova javnog rentalnog sektora prebacena sa drzavnih
organa na preduzeca“ (Petrovi¢, 2004: 81). Od tada nastupa period drus-
tvene stanogradnje kroz gradevinska preduzeca u drustvenoj svojini,
a uz izdvajanje odredenog neto dohotka radnika zaposlenih u predu-
ze¢ima.’ Iz tog perioda znacajno je nekoliko zakona koji su utrli put
daljoj stambenoj izgradnji u drustvenom vlasnistvu, kao $to su: Zakon
o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista iz 1958. i
Zakon o stambenim odnosima iz 1959. godine. U ovom periodu, pa sve
do Ustava iz 1974, gradili su se stambeni objekti ¢iji se kvalitet poku-
$ao nadomjestiti kvantitetom, ali su ipak komunalno bili daleko bolje
opremljeni nego §to je slucaj sa prethodniom periodom. Tada su nastali
mnogi stambeni objekti bez adekvatnih propratnih sadrzaja, ne samo
u stanovima i zgradama nego i $ire, u okviru stambenog naselja, §to je
uticalo na kvalitet Zivota stanovnika.

Kada je u pitanju Banja Luka, jasne su odredene specifi¢nosti u
odnosu na vece urbane sredine bivse Jugoslavije. U tom smislu, u Banjoj

* Preduzeca su bila obavezna da izdvajaju 4% licnog neto dohotka za stambene
investicije odnosno kupovinu stanova u svrhu rentiranja zaposlenima... ili
dodjelom kredita za samostalno rjeSavanje stambenog pitanja zaposlenih (sa
veoma niskom kamatnom stopom od 1%). Kod drzavnih banaka kreirana je
ponuda stambenih kredita namijenjena i privatnim stambenim strategijama sa
kamatnom stopom od 3% na godi$njem nivou, uz odredeni ulog bez hipoteke.
(vidjeti detaljnije u: Petrovi¢, 2004: 81).
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Luci treba razlikovati stambene zone na rubnim dijelovima grada nize
spratnosti, u privatnom vlasnistvu, manje gustine naseljenosti i slabije
infrastrukturne opremljenosti, i stanove novije gradnje, vi$e spratnosti,
vece gustine i opremljenosti koji su gravitirali prema centru grada. To
su zapravo bili objekti kolektivnog stanovanja u drustvenom vlasnis-
tvu (Mandi¢, 2013: 127-128). Teritorija grada Banje Luke po popisu
iz 1971. godine imala je 22.510 stanova $to je bilo daleko od njenih
realnih potreba (Urbanisticki plan iz 1975: 57). Prosje¢na gustina nase-
ljenosti u tom periodu je 21st/ha, dok je podrucje uzeg centra grada
imalo gustinu od 60-100 st/ha. Prosje¢ni standard stanovanja izrazen
je sa 15,7 metara kvadratnih na jednog stanovnika, a prosjecna veli-
¢ina stana je 56 metara kvadratnih (Urbanisticki plan 1975: 58). U peri-
odu do zemljotresa, preovladava izgradnja jednospratnih porodi¢nih
zgrada dok je broj videspratnih stambenih zgrada iznosio svega 1.306
(Urbanisticki plan 1975: 58). Stanovi u Banjoj Luci izgradeni nakon
1969. bili su daleko kvalitetniji, a blokovska naselja otvorenog tipa sa
propratnim zelenim povr$inama, stvarala su utisak udobnog Zivota u
gradu u kome je industrija krenula ekspanzionistickim stazama i omo-
gucila veca ulaganja u gradnju. Nakon zemljotresa, obnovljen je ve¢i dio
stambenog fonda, ali s obzirom na raniju disperznost i jednospratnu
gradnju, centralni dijelovi grada ostali su nedovoljno iskoristeni, ali
ni ekonomski, ni demografski ni socioloski parametri nisu upucivali
na rekonstrukciju vece gustine naseljenosti i koeficijenta izgradenosti
navodi se u Urbanistickom planu. Ova praksa ¢e se od 2000. godine zna-
¢ajno promijeniti i nastupice intenzivnija gradnja u privatnom sektoru.
Investitori Ce teziti izgradnji na lokacijama koje gravitiraju prema uzem
centru, u kome pored kulturno-istorijskih sadrzaja danas dominiraju i
upravno administrativni, nastali u periodu poslije 1995. godine, kada
se Banja Luka pozicionira kao upravno admistrativni centar i sjediste
Vlade Republike Srpske.

Kada govorimo uopste o gradnji, u drustvenom vlasnistvu postojao
je opsti trend nedostatka stanova na prostoru cijele bivée Jugoslavije.
Potrebe za stambenim zbrinjavanjem bile su daleko vece od obima
gradnje. ,,Najavljen kao ambiciozniji projekat stambene politike, 1974.
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Slika 6. Naselje Borik, izgradeno nakon zemljotresa (primjer socijalistickog
tipa gradnje)

godine uveden je sistem drustveno usmjerene stambene izgradnje koji
je zvani¢no trebalo da poboljsa koordinaciju stambene ponude... i stam-
bene traznje..., dakle, unutar provizije javnog rentalnog stanovanja“
(Petrovi¢, 2004: 82). Petrovi¢ naglasava da je ova reforma isla u pravcu
jacanja drzavne regulative, sa ciljem smanjivanja uticaja trzista (Petrovic,
2004). Takode, iako je sistem drustveno usmjerene stambene izgradnje
bio zamisljen kao proizvodnja za planirane potrebe, da bi se omogucila
veca dostupnost stanova, cijene su biljezile konstantan rast (Mandi¢ u
Petrovi¢, 2004: 82). Svakako treba imati u vidu da su i uslovi za dobi-
janje drustvenog stana Cesto bili na strani povlastenih (obi¢no jedno-
partijskog politickog establismenta), te da su malverzacije po raznim
osnovama u pogledu rang liste za ostvarivanje prava na stan postale
gotovo ustaljena praksa. ,,Drustveni stanovi su zbog nacina njihove
dodjele i u socijalizmu predstavljali prve pokazatelje socijalne i rezi-
dencijelne segregacije, koji su kasnije produbljeni u periodu tranzicije*
(Peri¢ Romié¢, 2015a: 36).

U Banjoj Luci ovaj problem bio je daleko manje izrazen nego sto
je to bio slucaj sa drugim vec¢im urbanim sredinama. Ovakvom stanju
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doprinosio je izrazit rast industrijskog sektora u kome je radio najveci
broj urbanog stanovnistva. Rast i razvoj industrijskog sektora omo-
gucavao je veca izdvajanja za stambenu izgradnju, a uz ¢injenicu da
je nakon razornog zemljotresa pristigla nov¢ana pomo¢ iz zemlje i
inostranstva, Banja Luka se mogla pohvaliti intenzivnom stambenom
gradnjom koja je ujedno bila daleko brza nego u bilo kojim drugim
urbanim sredinama. Urbanisticki plan je takode predvidio i dinamiku
gradnje stambenog fonda koji je u vazecem periodu plana trebalo da u
potpunosti apsorbuje nedostatak stambenog prostora.

Period gradnje Broj stanova Godisnji prosjek izgradnje
stanova

1975-1980. 9.080 1.816

1980-1985. 10.900 2.060

1985-1990. 12.600 2.516

Tabela 1. Projekcija izgradnje stanova u drustvenom vlasnistvu.

Ustav iz 1974. propisao je da gradnja stanova treba da bude racio-
nalna i uskladena sa programima udruzenog rada, a da kvalitet i cijena
budu sporazumno definisani (Neduc¢in, 2014: 78). Dakle, novi Zakon o
stambenim odnosima iz 1974. godine predvidio je osnivanje samouprav-
nih interesnih zajednica, koje su posredovale izmedu potreba gradana i
mogucnosti preduzeca. Na nivou opstina postojali su i fondovi solidar-
nosti, koji su sluzili za finansiranje stambene izgradnje manje uspjesnih
preduzeca, ali je ipak najmanje stanova bilo izgradeno iz ovih fondo-
va.® Kako su potrebe za stambenim zbrinjavanjem bile daleko veée od
gradnje u drustvenom sektoru, ¢esto su se gradili objekti individualnog
stanovanja bez adekvatne i neophodne dokumentacije (Petovar, 2003,
2008, 2009; Vujovi¢, 1990, 1997, 2006 i dr.), a tom problemu doprinosila

¢ Mina Petrovi¢ naglagava da su prvo fondovi solidarnosti ukazali na ¢injenicu
da distribucija stanova nije prevashodno bila usmjerena na najugrozenije sta-
novnistvo. Iz fondova solidarnosi je sagradeno ukupno 5 % stanova u drustve-
nom vlasnistvu (Petrovié, 2004: 82).
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je spora birokratija i neadekvatna zakonska procedura. ,,Analizirano
sa aspekta planiranja i politike kori$tenja zemljiSta u jugoslovenskim
gradovima, stambena izgradnja finansirana iz drustvenih fondova bila
je privilegovana i imala je prioritet, dok su privatne investicije bile tole-
risane samo u slu¢ajevima da nisu u koliziji sa postoje¢om strategijom
urbanog razvoja ili planski definisanom namjenom™ (Neducin, 2014:
79). Banja Luka je imala najveci problem ilegalne gradnje individualnog
stanovanja u uzem urbanom podrucdju, kao i nekim prigradskim nase-
ljima koji su ¢inili smetnju planskom razvoju urbane teritorije (vidjeti
w: Urbanisticki plan, 1975: 60).

Vazno je napomenuti da je u bivsoj Jugoslaviji u produkciji stanova
znacajniji bio privatni tip investitora u odnosu na drustveni, koga je
Cesto pratila reputacija monotone gradnje kao $to su jednoli¢na i tipi-
zirana radnicka stambena naselja, koja i danas postoje u svim ve¢im
gradovima. Daleko ve¢i problem socijalistickog tipa stambene izgradnje
predstavljalo je odsustvo trzisnih mehanizama, kao i tretiranje stana
kao drustvenog dobra sa jedne strane, i kao robe sa druge strane. Dakle,
tretiranje stana kao dobra drustvene potrosnje zapravo je predstav-
ljalo neekonomsko tretiranje $to je u konacnosti izazvalo nesagledive
posljedice na trzistu nekretnina. Stan tretiran kao socijalno dobro u
periodu socijalizma implicira pravo gradana da sti¢u stanarsko pravo u
drustvenom vlasnistvu. Na prostoru bivse Jugoslavije gradani su mogli
posjedovati stan u privatnom i u drustvenom vlasnistvu, $to je stvorilo
jaz izmedu onih koji su koristili svoje pravo na drustveni stan i onda
kada su bili u daleko boljoj poziciji od onih kojima je drustveni stan
predstavljao jedino rjesenje u pogledu stambenog zbrinjavanja (Petro-
vi¢: 2004, Vezeli¢ Strmo i sar, 2013). Tretiranje stana kao robe vezuje se
za privatno vlasnistvo i bilo je marginalizovano u pogledu zakonskih
normativa a u odnosu na stanogradnju u drustvenom vlasnistvu.’

Takode je vazno naglasiti da je drustveni stambeni fond dominirao
uglavnom u najve¢im gradovima SFR] (i ipak nije mogao da prati pri-
stizanje novog stanovnistva koje je bilo nosilac razvoja drustva), dok je

7 Neadekvatna i spora zakonska regulativa u pogledu donos$enja neophodne
dokumentacije za izgradnju objekata u privatnom vlasni$tvu rezultirala je
masovnom nelegalnom gradnjom koja je uticala na cjelokupni izgled gradova.
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u srednjim i malim gradovima intenzitet gradnje stanova u drustvenom
vlasnistvu bio daleko manyji. ,,Po obujmu individualna ilegalna stambena
gradnja bila je ustaljen nacin rjeSavanja stambenog pitanja u bivsoj Jugo-
slaviji, karakteristi¢an i za gradska i za seoska naselja. Bespravna stam-
bena izgradnja bila je rasirena zbog bitno nejednakog polozaja razli¢itih
drustvenih slojeva u rjesavanju stambenog pitanja, ali i ve¢ postojeceg
velikog broja ovakve izgradnje® (Vazeli¢ Strmo i sar., 2013: 345).

U cjelokupnom stambenom fondu socijalisticke Jugoslavije, bilo je
svega oko 25% drustvenog stambenog fonda (Vujovi¢, 1997). U Bosni
i Hercegovini, prema popisu stanovnistva iz 1991. godine, u vlasnickoj
strukturi stambenog fonda dominira privatno vlasnistvo (799 698) u
odnosu na drustvenu svojinu (274 852).

Stanovi koji su pripadali drustvenom stambenom fondu dijelili su se
u tri kategorije: kadrovski stanovi (za zaposlenike koji su bili od znacaja
za razvoj preduzeca i deficitarne kadrove), stanovi dobijeni na koristenje
od preduzeca i stanovi solidarnosti. Porast stanogradnje u drustvenom
vlasni$tvu potaknut kroz fondove za stambenu izgradnju (prethodno
navedeno) posebno je bio znacajan u periodu izmedu dono$enja Ustava
1974. pa do polovine 80-ih, kada se viSe paznje posvecivalo kvalitetu
stambene opremljenosti kao i kvadraturi stambene povrsine, koja je u
BiH iznosila 20 kvadratnih metara po osobi.

Moze se zakljuciti da je izgradnja stanova u drustvenom vlasnistvu
imala za cilj masovno stambeno zbrinjavanje narocito industrijskih
radnika, ali pristupi i nacini ostvarivanja tog prava, kao i stalna nestasica
stanova, stvarala je jaz izmedu stanovnika koji su dobili drustveni stan
na koristenje kao privilegovani, i onih koji su sami radili na rjeSavanju
stambenog pitanja i smatrali se o$tecenim.

2.4 Planski i normativni okvir sprovodenja stambene politike u
periodu socijalizma

Znacajni razvoj stanogradnje u Banjoj Luci nastupio je (kao $to je
ve¢ naglaseno) nakon razornog zemljotresa 1969. godine, i uslovio je
urbanu obnovu porusenog grada pomognutu mnogim investicijama iz

8 Detaljnije vidjeti u: Neducin, 2014 : 81 prema Topham, 1990: 41.
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zemlje i inostranstva, uz primjenu svih zakonskih regulativa u oblasti
stambene politike karakteristicnih za ovaj period. Razorni zemljotres
potpuno je unistio ili ostetio najveci dio stambenog fonda kao i sve
ostale ustanove od opsteg interesa.’ Poseban problem odnosio se na
rudenje Skola, bolnica, kao i preduzeca, $to je zivot u ovom gradu ucinilo
potpuno disfunkcionalnim. Obnova porusenog grada bila je pomognuta
mnogim investicijama iz drzave i iz zemalja okruzenja, pa i cijelog svi-
jeta. Infrastrukturno i institucionalno saniranje $tete, ujedno su pratile
stambena obnova i rekonstrukcija koja je ponegdje zahtijevala potpunu
gradnju a u nekim slu¢ajevima samo adaptaciju prostora za stanovanje.
Razorni zemljotres uslovio je i na neki nacin iznjedrio pojavu Urba-
nistickog plana Banje Luke, koji je imao zadatak da uobziri postojece
stanje i da odredi pravce demografskog, privrednog, obrazovnog, kul-
turnog i svakog drugog razvoja grada, uklju¢ujuci adekvatno stam-
beno zbrinjavanje postojeceg i nadolazeceg urbanog stanovnistva. Plan
je predvidio nacin i tip stambene izgradnje, koja je podrazumijevala
obavezno postovanje standarda zdravijeg i humanijeg urbanog Zzivota.
Osim sanacije postojec¢eg stambenog fonda, paznja je bila usmjerena
i na novi vid stanogradnje, na bolje iskori$tavanje urbanog prostora
uz opremanje stambenih naselja adekvatnim sadrzajima, te povecanje
spratnosti objekata koja je odgovarala konfiguraciji terena. ,,Krajem
planskog perioda detaljnim rekonstrukcijama se predvida postizanje
planiranog koeficijenta izgradenosti sa prosje¢cnom spratnosé¢u P+4...“
(Urbanisticki plan, 1975: 111). Za pojedina naselja u Banjoj Luci, Pla-
nom je bila predvidena izgradnja objekata stanovanja nize spratnosti
(P+2) kao $to je na primjer Gornji Seher (danasnje Srpske Toplice),
Pobrde, Laus, Novoselija, dok se u zonama grada i naseljima blizim cen-
tru povecavala spratnost stambenih objekata, P+8 u Budzaku, odnosno
danasnjem Lazarevu (Urbanisticki plan, 1975: 112). ,,Na gradevinskim
blokovima uzeg urbanog podrucja, predvidena je mjesovita stambena
izgradnja, a izvan ovih granica pretezno stanovanje u porodi¢nim zgra-

9 Zivot u Banjoj Luci u periodu poslije zemljotresa odvijao se u improvizovanim
uslovima i pod izuzetno teskim okolnostima, oformile su se javne kuhinje, dok
se nastava za ucenike realizovala u vagonima vozova. Kolektivni smjesaj za sta-
novnike funkcionisao je na principu montaznih objekata, $atora, i kamp kudica.
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dama® (Urbanisticki plan, 1975: 112). Maksimalna spratnost prema rijeci
Vrbas, koja ima tendenciju terasastog spustanja visine objekata moze
biti P+16 (Urbanisticki plan, 1975: 111).

Oporavak industrijskih i infrastrukturnih institucionalnih kapaci-
teta zemljotresom razrusene Banje Luke, paralelno je pratila i primjena
Zakona o stambenim odnosima iz 1974. godine, a $to je podrazumije-
valo i osnivanja samoupravnih interesnih zajednica (SIZ) i fondova za
stambenu izgranju. U periodu od 1970. do 1980. nastao je najveci broj
tzv. banjaluckih radnickih naselja medu kojima su najznacajnija Borik,
Starcevica i Nova Varos.

U Banjoj Luci bile su smjestene mnoge vojne kasarne, te su brojni
stanovi iz socijalistickog perioda zadovoljavali potrebe porodica vojnih
lica. Jedna od zgrada u kojoj su bile smjestene mnoge porodice oficira
JNA bila je tzv. zgrada ,Titanik®, sagradena na danasnjem Trgu Kra-
jine, na elitnoj lokaciji ali se srusila u razornom zemljotresu. Danas,
u neposrednoj blizini nekadasnjeg ,Titanika®, postoji Robna kuca
»Boska“ (po Miki Bosni¢, heroini iz NOB), a pomenuta zgrada nikada
nije obnovljena.

Nakon zemljotresa, izdvajaju se dva znacajna perioda u stambenoj
izgradnji Banje Luke:

1. Period od 1969. do 1975. godine. Prva faza stambenog zbrinja-
vanja porusene Banje Luke odnosila se na saniranje oste¢enih
stanova, i do 1973. u drustvenom sektoru sanirano je 5.865, a
izgradeno novih 4.065. (Ravli¢, 1974: 254).

2. Period od 1975. znacajan je po mnogim pravnim propisima i
regulativama koji su mjerili dalji razvoj Banje Luke.

S obzirom na to da se u pomenutom periodu Banja Luka ekspan-
zivno razvijala, narocito u pogledu stanogradnje, neohodno je ukazati
na neke od tadasnjih obavezujucih propisa koji su se primjenjivali u toj
oblasti. Zakon o udruzenom radu iz 1976. godine predvidio je po Clanu
117 da radnici u svojoj radnoj organizaciji unose u fond zajednicke
potro$nje sredstva koja izdvajaju iz ¢istog dohotka i svog licnog dohotka
(u fond se unose i druga sredstva ste¢ena po drugim osnovama kao $to
je definisano Zakonom o finansiranju stambene izgradnje). Na osnovu
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navedenog Zakona donosili su se Pravilnici unutar razli¢itih osnovnih
organizacija udruzenog rada koji su detaljnije definisali formiranje i
koristenje sredstava zajednicke potrosnje, a sredstva iz ovog fonda kori-
stila su se za rjeSavanje stambenih potreba radnika, te za neposredne
isplate radnicima i neke druge namjene. Kada je u pitanju rjesavanja
stambenih potreba radnika, Pravilnik je definisao uslove i mjerila za
rjesavanje stambenih potreba radnika (Clan 12)."° Takode, vazno je
napomenuti da su na osnovu Clana 118 stav 2. Zakona o udruzenom
radu radnici sredstva zajednicke potrosnje u osnovnoj organizaciji mogli
udruzivati sa sredstvima za zajednicku potros$nju sa drugim osnovnim
organizacijama, mjesnim zajednicama itd. (Luki¢ i Milisavljevi¢ 1981:
20). U takvim slucajevima donosio se Samoupravni sporazum o udru-
Zivanju i koriscenju sredstava zajednicke potrosnje za riesavanje stam-
benih potreba radnika. Clan 13 navedenog sporazuma defini$e nacin
raspodjele izgradenih i kupljenih stanova na osnovu formiranja liste
radnika koji potrazuju stan. Preuzimanjem stanova osnovna organiza-
cija odnosno radna jedinica preuzimala je i srazmjerni dio stambenog
kredita, dobijenog za izgradnju odnosno kupovinu stanova (Lukic¢ i
Milisavljevi¢, 1981: 28).

Kada je u pitanju bivsa SR BiH, u Zakonu o finansiranju stambene
izgradnje u Clanu 39 navodi se da se opstim aktom mogu utvrditi uslovi
za davanje stana na koristenje radniku koji ucestvuje u finansiranju
izgradnje drustvenih stanova, dok se iznos ucesca li¢nih sredstava u
dobijanju stana na koristenje sa stanarskim pravom utvrduje u zavisnosti
od vrijednosti stana i prosjecnog prihoda po ¢lanu porodi¢nog doma-
¢instva (Luki¢, Milisavljevi¢, 1981: 31-32). Sredstva koja je radnik ulozio
u izgradnju stana obi¢no su mu se vracala kroz umanjenje stanarine.
Ucesce radnika u stanogradnji na osnovu izdvajanja licnih sredstava
definisalo se Samoupravnim sporazumom o uceséu licnih sredstava u
dobijanju stana na koriséenje sa stanarskim pravom. U pogledu navede-
nog, bio je znacajan i Samoupravni sporazum o zajednickim osnovima

10 Stepen stambene ugrozenosti, radni doprinosi radnika, duzina radnog staza
radnika, broj ¢lanova porodi¢nog domacinstva radnika, uslovi rada pod kojim
radnik radi, zdravstvene prilike radnika i lanova njegovog porodi¢nog doma-
¢instva... (vidjeti detaljnije u Luki¢ i Milosavljevi¢, 1981: 8).
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i mjerilima za rjesavanje stambenih potreba radnika. Realizacija Spora-
zuma i mogucnost njegovog sprovodenja definisala se kroz pravilnike,
rjeSenja i ugovore.' Detalji o mogu¢nostima otkupa stana u drustvenom
vlasni$tvu bili su definisani Pravilnikom o sticanju svojine na stanovima
(Luki¢, Milisavljevi¢, 1981: 96-105).

Banja Luka je 30. 9. 1974. godine zakljucila Samoupravni sporazum
o0 osnivanju Samoupravne interesne zajednice stanovanja na podrucju
opstine Banja Luka. Potpisnici tog Sporazuma bila su 223 drustvena
preduzeca, javne ustanove i institucije, mjesne zajednice i druge orga-
nizacije.'? Upravo se kroz navedeni Sporazum definisala dalja stam-
beno-poslovna izgradnja Banje Luke, a sa ovim periodom poklapa se i
donosenje Urbanistickog plana Banje Luke iz 1975. godine koji je vazio
do 1990. Ovaj period u razvoju grada smatra se najuredenijim i najsiste-
mati¢nijim, okoncan je ratnim de$avanjima pocetkom 90-ih, a potom
i procesima drustvene tranzicije i transformacije urbanog prostora.
Bez obzira na ¢injenicu da je Urbanisticki plan prestao da vazi, gradska
uprava Banje Luke i dalje je donosila odredene projekcije i planska rje-
$enja pravdajudi to ¢injenicom da su ista prepoznata u Prostornom planu
i da imaju duzi kontinuitet trajanja od vazenja Urbanistickog plana.
Nakon dono$enja Prostornog plana 3. aprila 2014, Grad Banja Luka
imao je zakonsku obavezu da donese novi urbanisticki plan ali to ni do
danas nije uradeno.

" Pravilnik o rjesavanju stambenih potreba radnika OOUR-a, Pravilnik o kori-
$tenju stanova za sluzbene potrebe, Ugovor o prenosu prava davanja stana
na koristenje, Ugovor o zakupu stana za sluzbene potrebe, Ugovor o zamjeni
stana, Ugovor o kori$tenju stana, RjeSenje o davanju stana na koristenje, Rje-
$enje o davanju stana na privremeno koristenje (vidjeti detaljnije u: Lukic,
Milisavljevi¢, 1981).

"2 Detaljnije vidjeti u II zbirci samoupravnih opstih akata iz stambene oblasti
(SIZ-Stru¢na sluzba, mart 1977. godine).
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3. AKTERI URBANIH PROMJENA U PROCESIMA
POSTSOCIJALISTICKE TRANSFORMACIJE BANJE LUKE

Urbane promjene unutar Banje Luke, kao i u vecini drugih postso-
cijalistickih gradova, mogu se posmatrati kao tipi¢ne u svim socijali-
stickim drustvima, a odnose se na deregulaciju trzista, ve¢u autono-
miju lokalnih zajednica u sferi odlucivanja, porast usluznih i tercijarnih
djelatnosti u odnosu na industrijski sektor, jac¢anje uticaja privatnih
investitora u javnom prostoru, porast njihovog uticaja sa politickim
akterima itd. Paralelno sa ovim procesom uz neadekvatnu i nedovoljnu
zakonsku regulativu, narusene sistemske procese odlucivanja, u svim
novonastalim drzavama bivse Jugoslavije izostaje adekvatno prostorno
planiranje, a slabi i uticaj stru¢nog i profesionalnog misljenja u kre-
iranju gradova. Poznato je da je jos Misel Basan (Michel Bassand) u
Jedanaest teza za obnovu urbane sociologije definisao osnovne aktere koji
uti¢u na kreiranje urbanog prostora. Tu spadaju: stru¢njaci (arhitekte,
gradevinci, urbani planeri itd), politicki akteri (politicke vode, visoko
pozicionirani partijski duznosnici, politicke partije), ekonomski akteri
(vlasnici zemljista i vlasnici krupnog kapitala, bankari, gradevinci itd),
i konacno, gradani odnosno civilno drustvo (Vujovi¢, 2001).

Za vrijeme socijalizma, na nadim prostorima navedeni akteri imali
su drugaciju ulogu koja je odgovarala politici tadasnjeg drzavnog
sistema. Drustveno vlasni$tvo podrazumijevalo je sistemsku kontrolu
nad svim resursima sa kojima je raspolagalo drustvo. Institucije zadu-
zene za urbanisticko planiranje kao i gradenje, rukovodile su se opstim
dobrom i zajedni¢kim interesom, dok su stru¢njaci iz ovih oblasti bili
realizatori idejnih rjedenja potpuno rastereceni privatnih inicijativa.
Politika vodena na nacelima jedinstva, jednakosti i kolektivne svo-
jine, onemogucavala je ekonomskim akterima istupanje iz dozvolje-
nih okvira. Moze se rec¢i da su ekonomski i politicki akteri za vrijeme
socijalizma bili u sprezi zarad ostvarivanja drustvenih ciljeva koji su
se odnosili na jacanje privrednog odnosno industrijskog sektora, kao
okosnice razvoja drustva. Stambena izgradnja takode nastaje kao rezul-
tat tog odnosa, ujedno je bila i rezultat potreba industrijskih radnika o
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¢ijem stambenom zbrinjavanju se starala drzava odnosno drustvo. Oni
nisu adekvatno odgovarali potrebama stanovnika za ostvarivanjem sta-
narskog prava, pa je veliki dio radnika pribjegao nelegalnoj stambenoj
izgradnji u vidu porodi¢nih kuca na obodnim dijelovima grada."

Samoupravni socijalizam naizgled je stvarao razvoj trzi$nih odnosa.
Ipak, porast zivotnog standarda u urbanim sredinama nije bio pokaza-
telj ujednacenog razvoja industrije i urbanizacije. Izostajali su i mnogi
infrastrukturni i funkcionalni sadrzaji, a gradovi su postajali podurba-
nizovani (Szelényi, 1983: 1996). U periodu socijalizma, uz porast broja
industrijskih, javnih i rezidencijalnih prostora, vidljivo je nedostajala
komercijalna djelatnost (Caldarovi¢, 1989). Koncept planiranog urba-
nog razvoja bio je vie odraz strateSkog razvoja cijelog socijalistickog
drustva, prije nego li sistemsko planiranje prostornog sirenja, funk-
cionalnog, morfoloskog i socijalnog razvoja grada kao samostalnih i
nezavisnih cjelina. Zapravo, radilo se o tome da se centralisticki sistem
upravljanja prenosio i na razvoj gradova u kojima su najvaznije djelatno-
sti bile smjestene u samom sredistu, dok je grad kao samostalni entitet
predstavljao bitnu kariku u cjelokupnom socijalistickom drustvu. Skoro
svaki veci grad imidz je kreirao na bazi prepoznatljive, uglavnom indu-
strijske proizvodnje odredenih proizvoda, $to je ujedno omogucavalo i
njihovu integrisanost u jedinstvenu drzavnu teritoriju.

3.1 Uticaj ekonomskih aktera u kreiranju urbanog prostora
Banje Luke

Klju¢ni akteri u kreiranju urbanog prostora danas imaju drugacija
obiljezja. Medu najznacajnije, posebno u periodu postsocijalisticke
tranzicije, spadaju ekonomski akteri (ocituju se u nosiocima vlasnistva
krupnog kapitala), koji urbani prostor vide kao mjesto stvaranja pro-
fita. Sve viSe rastu preduzetnicke inicijative vlasnika privatnog kapitala.
Ekonomski akteri oslobodeni samoupravne regulacije socijalizma u

¥ Problem nelegalne gradnje bio je prisutan u svim urbanim centrima bivse
Jugoslavije u kojima je rasla industrija, ali je i dalje bio evidentan nedostatak
stambenog prostora. Procedura za dobijanje gradevinskih dozvola trajala je od
jedne do tri godine (Petovar, 1999: 151).
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Jugoslaviji zaboravljaju na opste interese drustva i preferiraju stvaranje
vlastitog profita. Politika se javlja kao sredstvo putem kojeg se mogu
ostvariti navedeni interesi. Tolerantan odnos postoje¢ih struktura vla-
sti prema vlasnicima krupnog kapitala, narocito prema investitorima,
pravda se ¢injenicom da oni pune lokalne budzete pla¢anjem razlic¢itih
komunalnih i gradevinskih naknada, kao osnovnim izvorima prihoda
u uslovima kada je privreda potpuno destabilizovana a §to omogucava
funkcionisanje sistema.

Kada se govori o uticaju ovih ekonomskih aktera na danasnje kreira-
nje urbanih prostora, mozemo primjetiti nekoliko vaznih karakteristika:

1. Izostanak trzista nekretnina u socijalistickom periodu zamijenjen
je novim konceptom u postsocijalistickom periodu. Privatne predu-
zetnicke incijativne gradevinskih firmi u javnhom urbanom prostoru
dovode do porasta trzista nekretnina koje se prepusta trzisnim meha-
nizmima. Banja Luka takode nije izostajala iz tog procesa, ali porast
dostupnih izgradenih stanova paralelno je pratio i nekontrolisan porast
cijene stanova.'* Danas u Banjoj Luci govorimo o daleko vecoj dostu-
pnosti stanova, ali isto tako svjedo¢imo i ¢injenici da se najbrze prodaju
jedinice manje kvadrature koje se najvise i grade, $to je ujedno pokaza-
telj i drustvenog standarda gradana.

2. Izbor gradevinskih lokacija privatnih investitora cesto uslovljava
izmjene postojecih regulacionih planova, a u uslovima nepostojanja
novog urbanistickog plana Banje Luke, losa planska rjesenja, osim
vizuelnog efekta, mogu imati posljedice na dalji razvoj grada. Odabir
odredenih urbanih lokacija direktno promovise kapitalisticke vrijed-
nosti, ¢esto na ustrb volje gradana, i protivno logici struke. Nedostatak
pravne i zakonske reglative, koja bi sankcionisala nezakonitu volju inve-
stitora, kao i njihovu povezanost sa politickom elitom, koja ih $titi, a
imaju i zajednicke interese, moze dovesti do odumiranja uloge gradana
u kreiranju urbanog ambijenta, kao i potcjenjivanja ili manipulisanja
strukom. Kako navodi Petovar, investitor je u poziciji striktnog postova-
nja propisa, procedura i urbanisticke regulacije itd. Postovanje svojine,
kao i koncepta javnog dobra i opsteg interesa, temelji su na kojima se

' O problemu troskovne dostupnosti stanova vidjeti u: Petrovi¢, 2004.
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zasnivaju propisi i urbanisticke norme (Petovar, 2008). To dalje znaci
da investicije u urbani prostor moraju pro¢i zakonsku proceduru koja
vodi korespondenciju izmedu prava vlasnika i volje i interesa gradana.
Tako se u mnogim evropskim gradovima vode dugotrajne procedure
oko odredenih investicionih ulaganja u urbana podrucja, koja su do
kraja neizvjesna. Nazalost, kod nas u Bosni i Hercegovini (ali i u Srbiji i
Hrvatskoj) situacija pokazuje da u mnogim sluc¢ajevima ne funkcionise
pravna drzava jer je prelazak sa jednog drustvenog sistema na drugi
uslovio niz zakonskih propusta i neadekvatnih pravnih prilagodavanja
¢ime je omogucen prostor za koruptivno djelovanje i intenziviranje
sprege izmedu politicke i ekonomske (u ovom slucaju investicione)
elite. ,,Proces tranzicije doneo je ukidanje monopolske pozicije drzav-
nih gradevinskih preduzeca i otvorio prostor privatnom preduzetnis-
tvu u stambenoj i drugoj izgradnji. Proces tranzicije u Srbiji... zapocet
je u uslovima ekstenzivne kriminalizacije drzavne uprave i sluzbi (na
nacionalnom i lokalnom nivou) zaduzenih za izdavanje urbanistickih i
gradevinskih dozvola i ostalih saglasnosti potrebnih za izgradnju (novu
ili dogradnje, rekonstrukcije, nadzidivanje)“ (Petovar, 2008: 2).

3. Pod dominacijom ekonomskih aktera izmjene postoje¢ih regula-
cionih planova ¢esto podrivaju urbanisticki plan (koji je u slu¢aju Banje
Luke tek u izradi) vazan za cjelokupni razvoj odredenog urbanog pro-
stora. Na ove probleme ukazivali su i drugi urbani sociolozi iz Hrvatske
i Srbije ,,Gotovo je u potpunosti prestao da postoji cjelovit aspekt plani-
ranja gradova i njegove realizacije, dakle (bivsi) generalni urbanisticki
plan (Caldarovi¢, 2012: 30). Caldarovi¢ smatra da se sve ¢es¢e dogada
gradnja pojedinih objekata ne na osnovu dugoro¢nog ili kratkoro¢nog
plana odredenog urbanog prostora, nego vise kao izraz odobravanja
pojedinacnih projekata, (Caldarovi¢, 2012: 30). U slu¢aju Banje Luke,
takvih situacija imamo nekoliko u poslednjih nekoliko godina, a naj-
kontroverzniji su projekti koji se odnose na uzrupcije zelenih povrsina
i pretvaranja istih u velika gradilista's. Sprega izmedu ekonomskih inte-
resa krupnih investitora i koruptivne pravne nomenklature pokazuje i
primjer ¢uvenog spora izmedu grada Banje Luke i Poljoprivredne $kole,

% Izgradnja poslovnog objekta kod Medicinske elektronike, danas zgrada M:tel-a
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koja je na sumnjiv nacin upisana u javne evidencije kao nosilac prava
svojine spornog zemljista. O ovakvim i sli¢cnim primjerima bice rijeci
nesto kasnije.

3.2 Uticaj politickih aktera u kreiranju urbanog prostora Banje
Luke

Drugu bitnu grupu ¢inilaca kreiranja urbanog ambijenta ¢ini poli-
ticka ,.elita“, koja se zapravo pojavljuje kao sastavni element ovih pret-
hodnih. Ipak, zasluzuje nesto detaljniju paznju, s obzirom na to da
govorimo o postsocijalistickoj transformaciji Banje Luke, pa je neop-
hodno ukazati na elemente prethodnog sistema u odnosu na postojeéi.
Dakle, za vrijeme socijalizma na prostoru bivie Jugoslavije jednopar-
tijski politicki sistem funkcionisao je kroz prizmu centralnog odnosno
drzavnog planiranja. U tom smislu uticaj politickog uplitanja u kreiranje
urbanog prostora bio je izraz manje razvojnih potreba grada iznutra, a
vise potrebe sprovodenja dominantne ideologije iz centra odlucivanja.
Dominacija centra mo¢i bila je vidljiva u svim dijelovima bivse Jugo-
slavije, pa tako i u Banjoj Luci, a njeni efekti su se odnosili na izgled i
razvojnu strukturu gradova. ,,U zemljama bivseg socijalizma najvazniju
ulogu imale su drzava i partijska nomenklatura jer su donosili glavne
odluke o razvoju drustva. Planovi drustvenog razvoja provodili su se
u planove prostornog razvoja razli¢itih razina, obima i vremena od
strateskih do najnizih® (Seferagi¢, 2007: 365). Dakle, samo socijalisticko
uredenje podrazumijevalo je jednopartijsku dominaciju koja je time
imala apsolutnu slobodu i obavezu uce$c¢a u svim sferama zivota. Kada
je u pitanju razvoj gradova u ovom periodu, mozemo govoriti o nekoliko
vaznih obiljezja: ekstenzivna industrijalizacija, podurbanizacija, domi-
nacija drzavnog vlasnistva i monopola nad gradevinskim zemljiStem,
i komunalnom infrastrukturom, kontrola nad finansijskim resursima i
fondovima, kao i nadzor u njihovom usmjeravanju, centralno upravlja-
nje stambenom politikom, $to je podrazumijevalo i dekomodifikaciju
stanovanja i princip raspodjele stanova (Neducin, 2014: 14). Jedan od
najvecih problema u razvoju i $irenju gradova pod uticajem ovakvih
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politi¢kih faktora, odnosno politicke dominacije, jeste neadekvatno
iskoristeno gradsko zemljiste, odnosno zanemarivanje njegove trzisne
vrijednosti, koja je predstavljala klju¢ razvojnih urbanih strategija u
svim kapitalistickim zemljama. Dakle, s obzirom na to da je najveci
dio urbanog zemljista bio u drustvenom vlasni$tvu, njegova namjena
zavisila je od nacionalnog interesa, ¢cime je zanemarena trzisna vrijed-
nost zemljista (Neducin, 2014). Vremenom ¢e se pokazati da su naja-
traktivnije urbane lokacije neadekvatno iskoristene ili da su procesima
privatizacije zavrsile u pogresnim rukama. Upravo trzi$na vrijednost
zemljista kasnije ¢e se pokazati kao najvazniji ¢inilac sprege izmedu
politickih i ekonomskih aktera u strukturisanju urbanog prostora.

Ceste izmjene regulacionih planova na prostoru Banje Luke u vre-
menu kada ne dolazi do znacajnijeg rasta privrednih kapaciteta niti do
naglog demografskog porasta broja stanovnika, govore u prilog zado-
voljavanja potreba potencijalnih investitora zainteresovanih za poje-
dine urbane lokacije. Dugoro¢no gledano, ovakve izmjene u urbanom
prostoru mogu u pojedinim sluc¢ajevima dalekosezno da ospore realne
razvojne perspektive gradova, ali kratkoro¢no one pruzaju ostvarivanje
profita i punjenje lokalnih budzeta ¢ime je dalje omoguceno funkcioni-
sanje lokalne administracije. Sa druge strane, neadekvatno prethodno
iskoriStene urbane parcele izmjenama regulacionih faktora postaju pri-
stupac¢ne potencijalnim investitorima koji bi sadrzinski i funkcionalno
trebalo da obogate urbani sadrzaj.

Takode, vazno je napomenuti da se pojedine regulacione izmjene
vr$e i na osnovu potrebe o uskladivanju javnog i privatnog interesa kao
i zbog neophodnosti adekvatnijeg tretiranja vlasnicke strukture posjeda.
Svi navedeni razlozi za izmjene regulacionih planova nacelno bi trebalo
da kvalitativno obogacuju i unapreduju urbani prostor, ali, nazalost,
pozadina upravo pokazuje da li¢ni interesi investitora, u sprezi sa poli-
tickom elitom u procesu odlucivanju, u prvi plan stavljaju individualnu
korist u odnosu na kolektivno dobro. Pocetkom 2017. zaustavljen je
projekat izgradnje velikog $oping centra ,,City Mall“ na parceli izmedu
Srpske i Ulice Vase Pelagica, u ¢ijoj se neposrednoj blizini nalazi Palata
predsjednika Republike Srpske. Na insistiranje novog gradonacelnika
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Slika 7. Banja Luka veliko gradiliste (primjer investicijskog urbanizma)

Banje Luke Igora Radojici¢a, ovaj projekat je zaustavljen i nacelno je
postignut dogovor da se gradnja centra premjesti u Paskolinu ciglanu.
S obzirom na to da je ovo centar grada, izgradnja Soping centra ozbiljno
bi narusila saobrac¢ajnu prohodnost, ali i bezbjednosno ugrozilo Palatu
predsjednika zbog izvjesne koncentracije ljudi na pomenutom prostoru.
Iako projekat izgradnje pomenutog Soping centra treba da osigura zna-
¢ajne prihode lokalnom budzetu, novi gradonacelnik je smatrao da je
od veceg interesa, a u cilju pravilnog razvoja grada i promocije opsteg
dobra, da se na pomenutoj lokaciji izgradi spomenik palim borcima
Odbrambeno-otadzbinsko rata kako bi se zadrzala i prosirila pjesacka
zona. Navedeni slucaj primjer je da politicke i administrativno-pravne
odluke mogu preusmjeriti primarne interese investitora u cilju zastite
opsteg dobra. Ipak, ovakvih primjera nema mnogo narocito u zemljama
koje prolaze kroz proces tranzicije i privatizacije. ,Mo¢ i interesi grade
grad i usmjeravaju njegov zivot“ (Pusi¢, 2012: 89).

Poredenja radi, konkretnu spregu izmedu politickih i ekonomskih
aktera detaljno objasnjava Jelena Zlatar (prema Tos i studenti 2012:
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10) na primjeru Zagreba, a identi¢ne situacije zabiljezene su i u Srbiji
i Republici Srpskoj. Autorka navodi da zainteresovani investitor moze
kupiti zemljiste i graditi prema postojecem Urbanisticom planu ure-
denja i Detaljnom planu uredenja ako je njime zadovoljan. Isto tako,
potencijalni investitor moze da zatrazi izmjenu postojeceg planskog
dokumenta ako je Generalnim urbanistickim planom predvidena izrada
plana niZeg niovoa ali koji jos uvijek nije donesen. Investitor moze uzeti
ucesce u finansiranju izrade plana radi ubrzavanja procesa, ali privatne
firme koje produ na konkursu Zakona o javnim nabavkama izraduju
taj dokument. Iako cijeli postupak oko izrade planske dokumentacije
vodi lokalna administracija, ¢injenica da investitor finasijski utice na
njegovu izradu povecava vjerovatnocu pritiska na radnike lokalne admi-
nistracije da adekvatno zastite interese grada (Zlatar 2013: 95, prema
Tos i studenti 2012). Na taj nac¢in moze se re¢i da ekonomske interese
investitora ostvaruje lokalna administracija kroz vladajucu politicku
strukturu koja izglasava izmjene odredenih prostornih dokumenata.
Uticaj i sprega ekonomskih i politickih aktera (cesto izjednacenih) u
gradovi kao $to je slucaj sa Beogradom ili Zagrebom.

Nelegalna gradnja na Dedinju, ,,rasprodaja“ najatraktivnijih lokacija
u Beogradu novonastaloj eliti (Vujovi¢, 2012, 2013; Petovar, 2014; Pusic,
2009, itd.) ¢es¢i je primjer razvojnih politika grada nego $to je to o¢uvanje
opsteg interesa i javnog dobra. U prilogu navedenom govori i zagrebacki
primjer Horvatinc¢i¢evog projekta ,,Cvijetni“ (Zlatar, 2013). U najuzem
centru Banje Luke nalazi se poslovni objekat firme ,,Grand trejd®, on je
dugo u javnosti budio sumnje o legalnoj izgradnji, a vlasnik je svojevre-
meno odsluzio zatvorsku kaznu zbog manipulacija akcijama Medicinske
elektronike, koja se nalazi u neposrednoj blizini pomenutog objekta.

Kao drugi primjer, posluzi¢e nam slucaj izgradnje zgrade Vlade
Republike Srpske. Upravo navedeni objekti, izgradeni na prostoru
nekadasnje kasarne Mali logor u Ulici Mladena Stojanovic¢a, dakle u
najuzem jezgru Banje Luke, po misljenju mnogih, jesu primjer uticaja
politicke moc¢i u prostoru. Ipak se prilikom ove konstatacije zanemaruje
$ira analiza korisnosti izgradenog objekta od opsteg interesa i nacio-
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nalnog znacaja, zbog stranacki polarizovanog drustva, $to je opet izraz
politickih konstelacija mo¢i odlucivanja.

Da bi se izgradio pomenuti objekat, u periodu od 2002. do 2010.
godine Regulacioni plan ,, Aleja-Centar® mijenjan je sedam puta (vidjeti
u Malesevi¢, 2012: 58), sa ciljem da se zadovolje svi interesi koji su
evoluirali od momenta projektovanja i planiranja do konacne realiza-
cije i zavr$etka radova. Pomenuti prostor poznat je kao aleja ukrasena
drvoredom sa obe strane nekadasnjeg Carskog druma (drvored zasaden
1882). Sa lijeve i desne strane ulice, nizale su se vile austrijskih ¢inovnika
radene u stilu neoromantizma (neke su i danas sacuvane), sa rasko$nim
ornamentima na fasadama (vidjeti u Malesevi¢, 2012).

Slika 8. Restoran ,,Mala stanica®, mjesto ukrstanja zeljeznicke pruge i
Carskog druma s pocetka XX vijeka, primjer ambijentalne neuklopljenosti.

Izgradnja objekata Administrativnog centra Vlade Republike Srpske
narusila je postojecu istorijsku prepoznatljivu jezgru Banje Luke, po
misljenju mnogih, dok su sa druge strane zagovornici izgradnje Admi-
nistrativnog centra tvrdili da pomenuti ambijent kasarne Mali logor
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nije ni sadrzinski ni funkcionalno zadovoljavo potrebe urbanog Zivota,
§to je inace prioritet centralnih lokacija urbanih sredina. Prva izmjena
Regulacionog plana uradena je 2003, a potom je skracenim postupkom
usvojena i sljedeca izmjena 21. 5. 2004. godine, koja je podrazumi-
jevala prekompoziciju urbanistickog bloka kako bi se stvorili uslovi
za izgradnju stambeno-poslovnih objekata, kao $to je ,Telekom Srp-
ske®. Sporazumom o ustupanju (26. 6. 2006. godine), Vlada Republike
Srpske preuzima investiciju izgranje poslovnog objekta kasnije gradeci
Administrativni centar Vlade Republike Srpske (vidjeti u: Malesevic,
2012: 61-62). Takvoj promjeni namjene objekta prethodile su izmjene
postojecih susjednih povrsina koje ranijim planovima nisu mijenjane, a
trebalo je da se omoguci izgradnja novog objekta daleko vecih povrsina
u kompletnom korpusu, kao i povecane spratnosti. Poslednja izmjena
Regulacionog plana ,,Aleja-Centar*, koja se odnosi na izgradnju pome-
nutog objekta usvojena je na Skupstini grada 30. 5. 2008. i odnosila se
na izmjenu spratnosti i izgradnju RTV doma, radi uklapanja u novosa-
gradenu ambijentalnu strukturu, a koja se nalazi u sklopu Administra-
tivnog centra Vlade Republike Srpske (vidjeti u: Malesevic, 2012: 62-63).

Slika 9. Administrativni centar Vlade Republike Srpske
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Ublazavanja efekata ekonomske mod¢i investitora u uslovima nekon-
zistentne javne politike inkorporirane u sve strukture republickog i
opstinskog odlucivanja, tek u ponekim sluc¢ajevima mogu smanjiti
stru¢njaci kao treci ¢inilac urbanih promjena (arhitekte, urbanisti, pla-
neri, urbani sociolozi i sli¢cno). Oni nastoje da realizaciju potencijalih
gradevinskih projekata vrate u okvire dozvoljenog i moguceg, i trude
se da odolijevaju pritiscima koji dolaze od nadleznih institucija ili inve-
stitora, narucilaca projekata.

3.3 Uloga struc¢njaka u kreiranju urbanog prostora Banje Luke

Uloga stru¢njaka u urbanom planiranju i kreiranju izgleda grada
kod nas je veoma zanemarena. Urbanisticki plan iz 1975. godine bio je,
prema misljenju strucne javnosti, jedan integralni i multifunkcionalni
pogled na razvoj Banje Luke, koji je prije svega nudio dalju viziju razvoj-
nih perspektiva grada. U periodu ratnih i poslijeratnih deSavanja, Banja
Luka nije imala jasnu sliku razvojnog kretanja, opterecena prije svega
tranzicijskim i transformacijskim procesima, koji su ko¢ili sagledavanje
pravca u kome ce se razvijati i $iriti. Iako su ranije uoceni pokusaji da
se donese novi urbanisticki plan, do ¢ega ipak nije doslo, urbano pla-
niranje i razvoj grada bio je parcijalan i segmentiran. Urbanisticki plan
iz 1975. godine i dalje je uvazavan kao strateski dokument urbanog
razvoja i planiranja, ali nedostatak novog urbanistickog plana, primje-
renog novonastaloj situaciji, stvorio je prostor za uvazavanje li¢nih zelja
i apetita investitora.

Privatne projektantske kuce, koje nadlezna ministarstva ili opstinska
(gradskog) odjeljenja na tenderima biraju za izradu ili izmjene planova
prostornog uredenja, uglavnom su u funkciji zadovoljavanja potreba
narucilaca planova. Clanove Savjeta, kao stru¢nog organa koji treba
da nadgleda izradu prostornog dokumenta, imenuje Skustina opstine
ili grada, i oni su svjesni da izmjena potice od potrebe za novim inve-
stiranjem $to konacno njihove stavove i misljenja ¢ini fleksibilnima sa
ciljem da se investitoru udovolji u nave¢oj mogucoj mjeri. Isti je slucaj sa
firmama zaduzenim za izradu kona¢nih idejnih rjesenja. One uglavnom
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svu paznju usmjeravaju ka tome da se naruciocu projekta udovolji kao
klijentu koji trazi izmjene ili izradu plana sa odredenim personalnim
zahtjevom, dok se sugestije i primjedbe gradana u vecini slucajeva ne
uvazavaju, jer ¢itav tim stru¢njaka pokusava da sa svog aspekta odbrani
projektnu ideju pri tome koristeci stru¢nu terminologiju, ¢esto nejasnu
$iroj javnosti, kako bi kod istih stvorio utisak kompetencije naspram
gradanske nestruc¢nosti.

Ljubinko Pusi¢ bio je posebno posvecen analizi uloge i znacaja struc-
njaka (konkretno urbanista) u institucionalnom kreiranju urbanog
ambijenta za koje je tvrdio da su u periodu postsocijalisticke transfor-
macije doprinijeli odrzavanju statusa quo u odnosu na zauzete pozicije
moci (Pusi¢, 2012: 87). Kako navodi Pusi¢, u investicijskom odnosno
preduzetnickom urbanizmu (kako je inace nazvana postsocijalisticka
urbana gradnja) ... grad je postao cilj a urbanisti na neki nacin legalni
posrednici da se do preduzetnicki shvacenog grada lakse dode® (Pusic,
2012:91). Konac¢no, urbanisti nisu optereceni zbog kriminalizacije drus-
tva jer je ona institucionalno podrzana (Pusi¢, 2012: 91), $to ujedno
znaci da je krizni prag dopustenosti i zakonitosti prevaziden onda kada
su zahtjev i ideja investitora upuceni na izradu planskog rjesenja. Takav
stav o urbanom planiranju relaksira urbane planere od potencijalne
odgovornosti, koja bi se odnosila na pravo vlasnistva nad odredenim
zemljistem.

Danasnje postsocijalisticko urbano planiranje uglavnom odgovara
trzi$no orijentisanim gradovima, u kojima, kako kaze Ljubinko Pusi¢,
onaj ko plac¢a ima pravo da odlucuje (Pusi¢, 2012: 89). Urbano plani-
ranje u sluc¢aju Banje Luke, kako je ve¢ ranije naznaceno, nije podr-
zano kroz urbanisticki plan jer novi ne postoji, a prethodni je prestao
da vazi. U tom smislu, razvoj grada se ne posmatra kao cjelina, nego
se razvijaju njegovi pojedinacni dijelovi, koji se pokusavaju uklopiti u
postoje¢u urbanu strukturi i buducu viziju. Caldarovi¢ takav koncept
oznacava kao tackasto planiranje. Ako tome dodamo ¢injenicu uspo-
stavljanja dominacije novih politicko-ekonomskih sila, nastalih u tran-
zicionom procesu drustva, gotovo je izvjesno da se urbani razvoj moze
posmatrati kao pausalna procjena opsteg interesa i javnog dobra kroz
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ulaganje u razvoj grada pod ingerencijom dominantnih struktura poli-
ticke i ekonomske moc¢i. U takvim uslovima, svako planiranje izmjene
postojecih ili izrade novih sprovedbenih dokumenta su pod direktnom
prismotrom onih koji ulazu u grad. To stanje urbanog razvoja direktno
uslovljava pozicije stru¢njaka. ,,Planeri se po pravilu pozivaju na javni
interes kako bi ojacali prijedloge promjena u prostoru® (Pegan, 2012:
138-139). U sustini, oni se ipak zbog vlastitih pozicija obi¢no podre-
duju privatnom interesu. Opste stanje u drustvu, odnosno njegov rast i
razvoj, uveliko odreduju urbano planiranje. Medutim, u naSem drustvu
neizvjesnost privrednog rasta i razvoja osujecuje koncept racionalnog
urbanog planiranja sa o¢ekivanim ishodima daljeg ekonomskog, soci-
jalnog, kulturnog i svakog drugog napretka. Ovakavo stanje u jednoj
mjeri moze da opravda nepostojanje sistemskog planiranja ($to sva-
kako nije opravdanje za nepostojanje vazeceg urbanistickog plana).
»Postavlja se pitanje kako je moguce uz nepoznate odrednice razvoja
odrediti uvjete kori$tenja i namjene prostora u prostornim planovima,,
(Pegan, 2012: 136). Ipak, nepostojanje strateSkih dokumenata ne moze
biti opravdanje za uzurpacije javnih prostora niti za udovoljavanja poje-
dina¢nim interesima. U takvim slu¢ajevima struka ima poseban znacaj i
presudnu ulogu. Pegan takode naglagava da je za ovakvo stanje direktno
odgovorna lokalna uprava koja je nosilac izrade planskih rjesenja, ali
ignorise neophodnost interdisciplinarnosti u izradi i pripemi planova,
a opravdanje trazi u velikom broju tesko sagledivih informacija i neop-
hodnosti brzine dono$enja novih rjeSenja (Pegan, 2012). U tom smislu,
struka je podredena potrebama investitora ili lokalne uprave i izostaje
njena autonomija. Cak i osnivanje strukovnih udruZenja, sa ciljem da se
stane u kraj (zlo)upotrebi javnog prostora bez racionalnog promisljanja
i stru¢ne analize, pada u vodu zbog ¢injenice da ne postoji autonomija
u stru¢nom odlucivanju kao jednom od osnovnih uslova funkcionisa-
nja udruzenja koja su danas podlozna uticaju politike. ,,Profesionalna
udruzenja nisu uspostavila autonomnu poziciju... Strah od vlasti (kao
vazno obelezje odnosa prema vlasti u totalitarnom rezimu) zamenjen je
vrlo ¢esto dodvoravanjem ili podilazenjem vlasti“ (Petovar, 2012: 102).
Posljedica takvog stanja jeste da medu stru¢njacima nerijetko imamo
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veliki broj onih koji su politicki podobni prije nego sto su eticki orijen-
tisani prema vlastitoj struci. ,,Depersonalizacija strukovnih udruzenja
donijela je marginalizaciju i gubljenje ugleda, ali je na drugoj strani
pospjesila otvaranje prostora za nezakonite, koruptivne i druge nele-
galne radnje u oblasti kori$cenja, planiranja i uredenja prostora“ (Peto-
var, 2012: 103). Vec u procesu privatizacije nakadasnjeg Urbanistickog
zavoda Banje Luke (koji je bio i nosilac izrade Urbanistickog plana),
stvoreni su preduslovi da njime rukovode politicki podobni pojedinci,
pripadnici vladajuce garniture, pa je struka podvedena pod partijsku
opredjeljenost. Moze se re¢i da je grad postao medij pomocu koga se
vlada (Pusi¢, 2012), bilo kroz institucionalne okvire, pojedinacne sile
dominacije ili uz pomoc¢ politicki podobnih stru¢njaka. Kako navodi
Pusi¢: ,Ponasanje politickih, ekonomskih i aktera u institucionalnoj pro-
izvodnji prostora (stru¢njaci za gradsko planiranje) u postsocijalistickoj
transformaciji drustva ima sve intencije odrzavanja stusa quo u odnosu
na zauzete pozicije mo¢i“ (Pusi¢, 2012: 87). Urbanisti su oduvijek bili
podijeljeni izmedu vlastitog videnja artikulacije prostora i potrebe da se
zadovolji narucilac projekta, ali se u socijalistickom drustvu nije ostav-
ljalo prostora za privatne Zelje krupnih investitora kojih sustinski nije ni
bilo, pa se trgovanje idejama i mogu¢nostima sistemski onemogucavalo.
Konstelacija odnosa danas je drugacija i podrazumijeva inkorporiranje
interesa ulagaca u urbani prostor.

Privatizacija Urbanistickog zavoda, te njegovo preimenovanje moze
se okarakterisati kao prvi i najgrublji vid potcjenjivanja i pada uloge i
znacaja struke. Dakle, u prethodnom sistemu, Urbanisticki zavod imao
je uvid i kontrolu nad raspolozivim gradskim (tada drustvenim) zemlji-
$tem i proces planiranja i gradenja bio je u potpunosti usaglasen sa
vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom.

Zavod je osnovan 1961. godine i njegova osnovna djelatnost bila je
usmjerena na urbanisticko planiranje Banje Luke, a 1975. Urbanisticki
zavod uradio je Urbanisticki plan grada u kome je apsorbovana ne samo
urbana obnova zemljotresom porusenog grada nego i prostorno-planski
koncept $irenja i razvoja uz postovanje integralnog pristupa. Vreme-
nom je Urbanisticki zavod razvijajuci i postujuci stru¢nost zaposlenih
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dobio obiljezja institucije od regionalnog znacaja u izradi prostorno-
planskih i urbanisticko-planskih dokumenata. Ova ustanova je 1993.
preimenovana u Urbanisticki zavod Republike Srpske. Privatizacija
Zavoda zapoceta 2002. od samog pocetka odvijala se pod sumnjivim
okolnostima, a od 2005. njime upravlja ve¢inski vlasnik akcija, $to je
ukazivalo na netransparentan rad ustanove koja se rukovodila intere-
sima jednog ¢ovjeka. Nakon stecaja Zavoda 2011. godine, ova ustanova
presla je u ruke Vlade Republike Srpske, koja je postala stopostotni
vlasnik i preimenovana je u Novi urbanisticki zavod (2012. godine).
Nezadovoljstvo radnika neisplacenim platama konstantno je raslo, a od
prvobitno zaposlenih 120 radnika, medu kojima su bili ugledne arhi-
tekte i gradevinci, ostalo je oko 45 zaposlenih. Od oktobra 2015. godine
Vlada Republike Srpske donosi odluku o spajanju Novog urbanistickog
zavoda sa Institutom za ispitivanje materijala i konstrukcija i posluje pod
novim nazivom Javna ustanova Institut za urbanizam gradevinarstvo i
ekologiju Republike Srpske.

Privatizacija Urbanistickog zavoda uslovila je pojavu privatnih
projektantskih (kuca) firmi, koje su dobijanjem licenci predvidenih
Zakonom o uredenju prostora i gradenja, stekle uslove da se projek-
tovanjem i planiranjem bave na osnovu poslova dobijenih odabirom
odnosno sprovedenom tenderskom procedurom. To dalje znaci da se
rad arhitekata, urbanih planera i drugih stru¢njaka procesima privati-
zacije sveo na vecinski rad kroz privatna preduzeca, manje optere¢ena
vodenjem racuna o op$tem dobru naspram interesa narucilaca planskih
dokumenata.

3.4 Uloga gradana u kreiranju urbanog prostora Banje Luke

Uloga gradana u kreiranju izgleda grada gotovo je zanemariva. Iako
se gradanska participacija smatra jednom od najvaznijih segmenata
promocije demokrati¢nosti drustva, sve do danas ona nije naisla na
znacajniju ulogu u razvoju urbanog prostora. Sama participacija odraz
je postojanja socijalne kohezije, odnosno socijalnog kapitala. ,,Socijalni
kapital se o¢ituje u organizacijama civilnog drustva, ali i neformalnim
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oblicima udruzivanja i povezivanja ljudi oko zajednickih interesa“ (Paj-
vanci¢-Cizelj, 2008: 40). Upravo prostor i jeste mjesto drustvene inte-
rakcije, i od nacina kako ga dozivljavamo zavisi¢e kvalitet drustvenih
odnosa. Zato insistiranje na gradanskoj participaciji doprinosi ne samo
socijalnoj koheziji stanovnika nego i izgradnji demokratskih principa
otvorenog drustva.

Zakonom o uredenju prostora i gradenju Republike Srpske institucija
javne rasprave i javnog uvida smatra se nezamjenljivom, ali pokazatelji
o koristenju ovih mehanizama uces$c¢a gradana su porazavajuci. Neko-
liko razloga uzrokuje ovakvo stanje. Prvo, gradani nemaju povjerenje u
sopstvenu ulogu u stvaranju prostora u kome Zive. Nezainteresovanost
gradana produkovana je prije svega dugogodis$njim svjedoc¢enjem o
ulozi i dominaciji kvazielite koja se upravo u periodu ratnih i poslije-
ratnih desavanja, sumnjivim procesima privatizacije drzavnih odnosno
drustvenih preduzeca, domogla pozicija moci i ¢ija uloga u drustvu
je dominantna i vidljiva u svim segmentima. Najve¢i dio skorojevi¢a
inkorporiran je u sfere odluc¢ivanja, li¢no ili posredno, preko stranackih
predstavnika koji ih interesno zastupaju. Drugi razlog je nerazvijena
kultura gradanske participacije zbog loseg materijalnog, odnosno socio-
ekonomskog statusa nakon tranzicionih promjena. Pad drustvenog
standarda i sistema vrijednosti uticali su na inferiornost i djelimi¢nu
otupljenost interesa gradana u procesima drustvenog odlucivanja i vecu
posvecenost vlastitom prezivljavanju. Tre¢i razlog mogli bismo pronaci
u konceptu naslijedenog ponasanja. Prethodni sistem koncipiran na
ujednacenoj zakonskoj regulativi drzave, u kojoj je samoupravni soci-
jalizam razvio ¢itav niz ustanova ¢ija je uloga bila da se odgovori i udo-
volji potrebama gradana uslovio je osjecaj prebacivanja odgovornosti
sa pojedinca na drustvo. Samopravne interesne zajednice predstavljale
su tipican primjer navedenog.

Ulogom gradanske participacije bavili su se mnogi urbani socio-
lozi. Problemi uces¢a u procesima urbanog odlucivanja dovodili su se u
vezu sa narastaju¢om ulogom kapitala, transformisanjem uloge prostora
od fizickog mjesta do tokova, ali i potrebom da covjek sam osmisljava
ambijent u kome Zivi. Kreiraju¢i takav prostor gradanin kreira vlastiti
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urbani zivot. U tom smislu na tragu Lefevra, Dejvid Harvi istice da je
»-.. pravo na grad daleko vi$e od individualnog ili grupnog pristupa
resursima koje grad utelovljuje: to je pravo na menjanje i preosmislja-
vanje grada u sve vecoj meri i sa na$im najiskrenijim Zeljama“ (Harvi,
2013: 26). Uspostaviti gradansku kontrolu nad silama dominacije koje
se prepoznaju u moci kapitala, znaci kona¢no povratiti kontrolu nad
sredinom u kojoj gradani zive (Harvi, 2012). Kastels je takode isticao
ulogu i znacaj gradskih pokreta koji jedino mogu relevantno da se
suprotstave kapitalistickom prisvajanju grada i gradskog prostora, u
kome gradani, branedi i $tite¢i odredeno mjesto, zapravo grade urbani
identitet. Ve¢ postojanje gradskog pokreta, govori o postojanju suko-
bljenih interesa razlicitih aktera ali uvijek izmedu onih koji dominiraju
i onih koji se osjecaju potisnutim (Castells, 2002). S obzirom na to da
pravih urbanih pokreta u onom smislu $ta oni zaista podrazumijevaju
nije ni bilo, mozemo zakljuciti da bi se o urbanom aktivizamu moglo
govoriti kao o,,... diskontinuiranim, povremenim i kratkotrajnim urba-
nim protestima koji su tu i tamo doveli do parcijalnih promjena kratkog
trajanja i malog opsega“ (Caldarovi¢, 1985: 163). To ipak ne znaci da
gradani treba da ostanu inertni u pogledu pokusaja kreiranja uslova u
kojima zive, u vidu iznoSenja individualnog stava u javnom uvidu ili
kroz razlicite oblike gradanskih inicijativa. Ve¢ ¢injenica da se javlja
potreba organizovanog okupljanja u svrhu promjene postojeceg stanja
ili potencijalne namjere, govori u prilog nezadovoljavajuceg stanja po
gradene, pa je time izraz nezadovoljstva u bilo kom obliku opravdan.

Zakonom o prostornom uredenju i gradenju Republike Srpske gra-
danska participacija je kroz koncept javnog uvida zakonski predvidena
i omogucena. Ipak, izmjene postojecih ili kreiranje novih prostorno-
planskih dokumenata pracene su stru¢nim terminima i pojmovima
nerazumljivim ve¢ini gradana koji nemaju predznanja iz oblasti urbanog
planiranja i projektovanja. Sama idejna rjesenja kao i njihovi graficki
prikazi, nerazumljivi su i neshvatljivi, pa se ¢ak i zainteresovani dio
javnosti ne usuduje da ih komentarige.

Prva prilika za davanje prijedloga i sugestija na odredena plan-
ska rjesenja javlja se nakon donosenja Odluke Skupstine o izradi ili
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izmjeni odredenog plana. Participacija gradana u ovom dijelu uglavnom
se vezuje za lica Cije je zemljiSte, odnosno objekti, predmet obuhvata
plana i ta se participacija javlja u formi zastite vlastitog interesa a gotovo
nikad opsteg dobra.

Druga mogu¢nost gradanske participacije odnosi se na javni uvid
nacrta plana koji odabrana firma dostavlja skupstini na utvrdivanje,
nakon ¢ega se organizuje i najmanje jedna javna prezentacija. Tokom
javnog uvida, gradani mogu dati svoje pisane prijedloge i sugestije ili ih
usmeno iznijeti tokom prezentacije, a po zavrsetku javnog uvida firma
zaduzena za izradu plana duzna je da se izjasni pismenim ili usmenim
putem o prijedlozima, primjedbama i sugestijama. Upravo u ovom dijelu
izrade plana, strucnjaci (uposlenici firme za planiranje i projektovanje)
skloni su da brane idejno rjesenje, najamnje iz dva razloga: da bi odbra-
nili svoju stru¢nost i kompetentnost, kao i da pokazu svoju sposobnost
da odgovore na postavljeni zadatak, a sa druge strane da bi odbranili i
zastitili interese klijenta. Udovoljavanje zahtjevima gradana i njihovim
sugestijama svodi se uglavnom na minimalne ispravke, koje, po pravilu,
sustinski nece narusiti idejno rjeSenje.

Participacija gradana u procesu izrade planske dokumentacije, iako
zakonski obavezna, nema skoro nikakvu tezinu i ne doprinosi podsti-
canju ukljucivanje gradana u kreiranje izgleda grada. Drugi, daleko
efektniji oblik uc¢esc¢a gradana u navedenim procesima, vidljiv je kroz
djelovanje u neformalnim udruzenjima i gradanskim inicijativama, kao i
nevladinim udruZzenjima i organizacijama. Ovaj oblik participacije efek-
tivan je prvenstveno zato $to je gotovo uvijek medijski ispracen i okuplja
daleko veci broj pristalica, s obzirom na to da je otvorenog tipa, nego
§to je to slucaj na javnim uvidima i raspravama. Iako se Banja Luka ne
moze pohvaliti znacajnijim rezultatima ovog oblika uces¢a, ipak ih je bilo
nekoliko. Tokom izgradnje stabeno-poslovnog objekta firme ,,Grand-
trejd” kod Medicinske elektronike, neformalna grupa gradana danima
je protestovala zbog uni$tavanja zelene povrsine kao i procedure izmjene
Regulacionog plana i izdavanja gradevinske dozvole. ITako bezuspjesan, to
je bio prvi javni protest gradana okupljenih oko ideje zastite dijela grada
i otvoreni protest protiv dominacije vlasnika krupnog kapitala.
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Primjere pozitivnih gradanskih inicijativa mozemo prepoznati u
nekoliko slucajeva i uglavnom su to reakcije na zaposjedanje javnih
prostora. U banjaluckom naselju Nova Varo$, uraden je nacrt regula-
cionog plana koji je predvidao izgradnju stambenog objekta na zelenoj
povrsini, izmedu ulica Tina Ujevica i Dragie Vasic¢a. Gradani su orga-
nizovali mirno okupljanje sa ciljem da zastite postojece zelene povrsine,
a nakon toga gradska uprava je odlucila da na pomenutom lokalitetu
zadrzi zeleni prostor.

Drugi primjer odnosi se na zaustavljanje izgradnje crkve u naselju
Borik, i to na prostoru djecjeg igralista. Izmjeni dijela Regulacionog
plana pristupilo se na zahtjev Srpske pravoslavni crkve, koja je planirala
izgradnju vjerskog objekta na zelenoj povrsini sa djecjim igralistem u
blizini Osnovne $kole ,,Branko Copi¢“. Dugotrajna borba gradanske
inicijative ,Za Borik“ urodila je plodom, te je postojeca zelena parcela
ostala nepromijenjena.

Iako su navedeni primjeri tek rijetki pokusaji da se o¢uva javno
dobro, oni pokazuju da drustvene interakcije, uzrokovane zajednic-
kim interesima, podsti¢u jacanje socijalnog kapitala kao poluge jacanja
demokratskog drustva osvijestenog vlastitim znacajema i ulogom.
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4.URBANA TRANSFORMACIJA BANJE LUKE
4.1 Faze postsocijalisticke transformacije u zemljma CIE

Kao i u drugim zemljama CIE, postsocijalisticka transformacija
prosla je kroz tri razvojne etape (Neducin, 2014: 37)

1. Prva faza - demokratizacija drustva, institucionalna transforma-
cija, uvodenje viSepartijskog sistema kao i privatizacija drzavne
imovine i restitucija

2. Druga faza - deindustrijalizacija, tercijalizacija, internacionali-
zacija trziSta i uopste ekonomsko restrukturiranje

3. Treca faza - transformacija urbane strukture gradova

Prvu tranziciju odlikuje prelazak na visepartijski politicki sistem kao
i uspostavljanje ve¢ih prava i sloboda i decentralizaciju vlasti. ,U prvoj
fazi tranzicionih promjena, primjetan je porast urbanog siromastva koje
je u vecini postkomunistickih gradova pocetkom ovog vijeka znac¢ajno
opalo“ (Peri¢ Romi¢, 2015b: 358).

Kada je u pitanju druga faza tranzicije, ona se uglavnom odnosi na
uspostavljanje trzi$no orijentisane privrede, kao i na jacanje tercijarnog
sektora usluga, dok je industrija u ovom periodu pretrpjela restrukturi-
ranje sa znacajnim uces¢em inostranog kapitala i tehnoloskog osvjezenja
(u zemljama u kojima je uspostavljena politicka stabilnost i u kojima
se privatizacija odvijala paralelno sa promjenom drustveno-politickog
sistema). Ova faza je takode poznata po jacanju uloge gradova u glo-
balnim odnosima koji u pojedinim slu¢ajevima, a na osnovu pozicije
koje imaju na svjetskoj politickoj ili ekonomskoj sceni, mogu ¢ak da
prevazidu nacionalni suverenitet. ,,Gradovi postaju dominantni u pro-
cesima odlucivanja jer su oni izvori stvaranja viska kapitala kao i mjesta
sa kojih se radi na pronalazenju novih trzista van nacionalnih okvira“
(Peri¢ Romi¢, 2014: 459).

Kada je u pitanju treca faza tranzicije ili tzv. treca tranzicija, ona
poseban znacaj ostavlja na urbano tkivo jer se odnosi na transformacije
same urbane strukture.

Posmatrajuc¢i Banju Luku, uocava se da je prva faza tranzicije naj-
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manje posljedica imala za sam urbani prostor, ali je stvorila preduslove
da se kroz procese privatizacije u uslovima neadekvatne zakonske regu-
lative ratom zahvacenog drustva prevashodno profili$u interesi nove
grupe mocnika, koji su se obogatili na temeljima razrusenog i unistenog
drustva. Novoformirana grupa moc¢nika, optere¢ena vlastitim intere-
sima prije nego opstim dobrom, nije bila zainteresovana za ekonomsko
restrukturiranje, $to se pokazalo i kroz gotovo unistavanje industrijskog
bez sinhronizovanog prelaska na tercijarni sektor. Kada je u pitanju
treca faza transformacije, ona je vidljiva u svim segmentima urbanog
prostora, ne samo kroz promjene vlasnicke strukture, nego i kroz upo-
trebu i nacin koristenja raspolozivog prostora, nacin i tip gradnje, kao i
raspored osnovnih urbanih funkcija, $to Banju Luku priblizava izgledu
srednjoevropskih gradova uz odredena evidentna odstupanja uglavnom
uzrokovana nelegalnom gradnjom i nedovoljno uvazenom ekoloskom
odrzivo$c¢u grada.

4.2 Propast industrijskog sektora Banje Luke

Iako se socijalizam na prostoru bivée Jugoslavije smatrao daleko
fleksibilnijim u odnosu na druge socijalisticke zemlje, njegova transfor-
macija u kapitalizam bila je daleko slozenija nego $to se moglo oceki-
vati. Decentralizacija odluc¢ivanja uticala je na stvaranje utiska o jednoj
zdravoj razvojnoj putanji drustva, u kojoj je samoupravljanje trebalo
da potvrdi opredijeljenost drzavne politike da radi u op$tem interesu
svih gradana, kao i drzave u cjelini. Privredni rast i razvoj zasnivao se
na jacanju industrijske proizvodnje koja se bazirala na unapredenju
tehnologije i na izvozu proizvoda, ali su ratna desavanja pocetkom 90-ih
godina proslog vijeka dovela do slabljenja drustvenih mehanizama kon-
trole, pomognuta raspirivanjem nacionalne mrznje medu narodima koji
su do tada zivjeli u ,,bratstvu i jedinstvu®. Tokom ratnih godina, privreda
je gotovo potpuno ugasena. Bez proizvodnje i bez veza sa inostranim
trziStem, njena sudbina bila je sasvim izvjesna - privatizacija, stecaj i
likvidacija. Gasenje mnogih preduzeca proizvelo je enormne stope neza-
poslenosti i pad zivotnog standarda u svim gradovima bivse Jugoslavije,
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bez obzira na to da li su bili zahvaceni ratnim desavanjima ili ne. To je
dalje znacilo pad zarada odnosno li¢nih prihoda, $to je uzrokovalo i pad
drustvenog standarda. Poredenja radi, u Banjoj Luci 1956. godine u pri-
vredi je bilo zaposleno 12.625 radnika, a 1964. 19.705, odnosno 34.700
ukupno zaposlenih (Ravli¢, 1974: 188). Takode, broj stanovnika Banje
Luke 60-ih godina u odnosu na prijeratni period udvostrucio se i izno-
sio je 57.000, sto je svakako bio rezulatat industrijalizacije i pobolj$anja
kvaliteta Zivota. (vidjeti u Ravli¢, 1974: 188). Nakon posljednjeg popisa
stanovnistva 2013. godine, Statisticki zavod Republike Srpske uradio
je projekciju stanovnis$tva za 2015. koja za Banju Luku iznosi 231.638
stanovnika. Na kraju 2016, u Banjoj Luci bilo je 65.330 zaposlenih, od
¢ega ih je najveci broj bio upravo u oblasti trgovine i to u iznosu od
21,7%., dok je tek 11,1% u preradivackoj industriji.'® Prema podacima,
60-ih godina 20. vijeka preko 60% stanovnika bilo je zaposleno, dok
2016. godine broj zaposlenih iznosi oko 30%. Ipak, ovdje treba dodati
da odredeni broj stanovnika radi ,,na crno®, pa je u tom smislu ta¢nost
informacija varijabilna.

U poslijeratnim godinama dolazi do privatizacije javnih predu-
zeca, sprovodene uglavnom pod sumnjivim uslovima, a akteri su bile
znacajne licnosti novoformiranog visestranackog politickog sistema.
Neuspjesno i neadekvatno sprovedena privatizacija drzavnog, odnosno
drustvenog kapitala, uticala je na gotovo potpuno razaranje industrij-
skog sektora i na porast socijalnih nejednakosti izmedu nove politicke
(i ekonomske) elite i nekadasnje srednje radnicke klase. Sa druge strane,
pojavila su se mala i srednja preduzeca u privatnom vlasnistvu, koja
su zaposljavala daleko manji broj gradana i po daleko nepovoljnijim
i nesigurnijim uslovima rada. Tercijarni sektor zamjenjuje industriju,
a priroda djelatnosti uslovljava potraznju centralnih gradskih lokacija
(vidjeti u: Vujovi¢, 2004: 151-193).

U Banjoj Luci veliki industrijski giganti, koji su zaposljavali najveci
broj radno sposobnog stanovnistva ove regije, dozivjeli su istu sudbinu
kao i mnoga druga preduzeca direktno ili indirektno zahvacena ratnim
desavanjima. U tom periodu doslo je do djelimi¢nog ili potpunog zau-

16 Podaci Poreske uprave Republike Srpske
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stavljanja rada, $to je uzrokovalo i gubitak saradnje i odnosa sa doma¢im
i inostranim trZiStem.

1. Industrijski gigant ,,Rudi Cajavec“ zaposljavao je oko 7.000 ljudi
na podrudju Banje Luke, ali je pogone imao i u drugim gradovima, kao
$to su Laktasi, Foca, §ipov0 itd, pa je ukupni zbir iznosio oko 10.000
zaposlenih. Ovo preduzece osnovano je 1950. godine i prvobitno je
proizvodilo vazduhoplovne i membranske instrumente, i funkcionisalo
je kao produzena ruka preduzeca ,, Teleoptik® iz Beograda. Ve¢ u prvim
godinama postojanja, poceli su sa inovacijama u proizvodnju, pa su se
vremenom i kapaciteti prosirivali. Vazno je napomenuti da se fabrika
gradila postepeno, a Generalni urbanisticki plan iz 1952. godine pred-
vidao je funkcionalno zoniranje, sto je uslovljavalo vodenje paralelnih
procesa: zastite interesa stanovni$tva sa jedne i podizanje proizvodnih
kapaciteta kao sigurnog puta modernizacije drustva, sa druge strane.
Zato je izgradnja fabrike morala da zadovolji standarde zdravijeg radnog
prostora. (Novakovi¢ i sar, 2014: 75-77)'” Danas, kada pri¢amo o ,,Caja-
vecu®, uglavnom ga vezujemo za proizvodnju tranzistora, televizora,
elektromasina i aparata, te proizvodnju vojne opreme (Ravli¢, 1974). Bez
obzira na prosirivanje njegovih proizvodnih kapaciteta, kao i proizvod-
nih sortimenata, sustina postojanja ovog industrijskog giganta ogledala
se u ulozi koju je on ima u Zivotima velikog broja stanovnika Banje Luke.
Dakle, fabrika je predstavljala daleko vi$e nego radni prostor. To je bilo
mjesto istinskog druzenja oslobodenog bilo kog vida marksistickog
otudenja, mjesto u kome su organizovani razlic¢iti kulturni sadrzaji, pro-
slave i druzenja. U tom smislu industrijski pogoni su zadovoljili uslove
humanijeg poslovnog okruzenja. Gagenja ,Rudija Cajaveca“ oznacilo je
period gasenja smisla zivota mnogih stanovnika Banje Luke. Postupak
privatizacije ovog preduzeca, odnosno svih njegovih sastavnih dijelova,
tekao je pod sumnjivim okolnostima o ¢emu svjedoce i mnogobrojni
revizorski izvjestaji pokrenuti od strane sindikata.

Danas se u prostoru nekadasnjeg Instituta ,Cajavec* nalazi Uni-
verzitet za poslovne studije. U proizvodnom pogonu ,,Profesionale®,
smjestene su neke medijske kuce, dok se u nekadasnjem prostoru

7 Detaljnije o nastanku fabrike ,Rudi Cajavec* vidjeti u: Duki¢, P. (ur.), 2014.
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toplane ovog preduzeca nalaze stranacke kancelarije. U prostorijama
za ,,Precizni liv* smje$tena je brza posta ,,Euro-ekspres”, dok se u hali
skladista nalazi trzni centar ,,Velpro® Bijeljinski privrednik, koji je u toku
privatizacije postao vlasnik odredenog prostora ,Cajaveca, otvorio je
trzni centar ,,Emporium®i hotel ,,Jelena“. Medutim, jedina svijetla tacka
iskoriS¢enosti prostora ovog nekadasnjeg giganta jeste otvaranje fabrike
lijekova ,,Hemofarm®, u kojoj trenutno radi oko 200 radnika i koja biljezi
visoke stope izvoza. Ovo je jedan od rijetkih primjera uspjesne privati-
zacije iz sistema ,Cajavec”,

2. Drugi vazan industrijski gigant u Banjoj Luci svakako je bio
»Incel“, tvornica celuloze i papira. U sastavu ,Incela ,, nalazili su se
pogoni: ,,Celuloza® ,Elektroliza® ,Viskoza® i ,,Industrijske plantaze®.
Ovo preduzece je do rata zaposljavalo je oko 6.500 radnika, a njego-
vom privatizacijom ve¢i dio proizvodnih pogona doveden je pred ste-
¢aj. Najatraktivniji objekti, kao $to su ,,Zgrada 140 u krugu ,,Incela“ i
hotela ,,Slavija“ u strogom centru grada, privatizacijom su presali u ruke
vlasnika kompanije ,,Ekvator®, ,Celex“ je dosao u ruke slovacke firme
»Eco-Invest®, i u njemu radi oko 200 radnika. Ostali privatizovani dije-
lovi ,,Incela“ funkcioni$u zahvaljuju¢i malim i srednjim preduzeéima,
odnosno privatnim subjektima koji zaposljavaju zanemarljivo mali broj
radnika.'® Uradena je i rekonstrukcija postojeceg ,,Incelovog® bazena
koji sada ¢ini zatvorenu, ¢elicnom konstrukcijom pokrivenu cjelinu sa
razli¢itim prate¢im sportskim sadrzajima.

3. Znacajno industrijsko preduzece bio je i banjalucki ,,Kosmos®, koji
se bavio proizvodnjom raketnih, radarskih i racunarskih sistema, te je
zaposljavao oko 1.600 radnika.'” Danas se u ovom preduzecu uglavnom
bave usluznom djelatnosc¢u u sektoru energetike, $to podrazumijeva
remontovanje vjetrenjaca i izrade dijelova za lako naoruzanje. Vlada
Republike Srpske u decemba 2017. godine donijela je Odluku po kojoj je
privatizacija ovog preduzeca od strateskog znacaja za drzavu. Trenutno
je u ,Kosmosu“ zaposleno 229 radnika, i oni svoje nezadovoljstvo zbog

'8 http://www.capital.ba/incel-simbol-privrede-postao-njen-spomenik-xiv/
pristupljeno 06. 07. 2018.
1 Uvid u arhivsku gradu Arhiva Republike Srpske
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Slika 10. Bivsa fabrika ,,Incel®

neispale¢ih zarada uglavnom izrazavaju protestima.?’

4. ,Jelsingrad” - livnica celika, osnovana je 1936. a privatizovana
2005. godine. Najveci godis$nji obim proizvodnje ovog preduzeca iznosio
je 12.600 tona Celi¢nih odliva. Tokom 70-ih, tvornica alatnih strojeva u
svom sastavu imala je Livnicu ¢elika Banja Luka i Livnicu ¢elika Backa
Topola, te Tvornicu alatnih strojeva Banja Luka, Tvornicu alatnih stro-
jeva Gradiska, Tvornicu alatnih strojeva i dizalica Prnjavor, i Tvornicu
strojeva i uredaja Kotor Varo$. Najvece propadanje zapocinje upravo
tokom ratnih godina, kada se broj radnika sa 1.500 smanjio na 380.
»Jelsingrad® je kupila slovenacka ,,Livara“ iz Ivan¢ne Gorice. Iako livnica
iz godine u godini biljezi znac¢ajne pomake, njeni godisnji proizvodni
kapaciteti ne iznose ni 50% prijeratne proizvodnje, isto kao §to upravo
toliko proizvodnog kapaciteta ove firme uopste nikada nije ni stavljeno
u funkciju. Prema poslednjim izvorima, u ,,JelSingradu® je zaposleno

20 Podaci dobijeni iz uprave ,,Kosmosa®“.
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250 radnika.?! Polovinom 2017. zapocet je proces izmjene Regulacionog
plana u naselju Lazarevo, sa ciljem da se napravi nova poslovna zona
»Jelsingrad®, koja bi bila pristupac¢na za nove investitore u blizini ve¢
postojeceg industrijskog giganta, $to podrazumijeva svakako i dobru
infrastrukturnu opremljenost ove lokacije a ¢ije nedostatke ¢e otkloniti
lokalna uprava.

5. ,UNIS valjaonica hladno valjanih traka“ prije rata zaposljavala je
720 radnika, i imala je godis$nji prihod od 120 do 130 miliona maraka.
Preduzece je uglavnom proizvodilo bijelu tehniku za potrebe jugoslo-
venskog drustva, dok se sirovina po jeftinoj cijeni uvozila iz Isto¢ne
Evrope. Kasniji nedostak sirovine, kao i izmjestanje fabrike u Ramice,
gdje nije bilo infrastrukturnih preduslova za rad, onemogucilo je rad
preduzeca. Stecajni postupak pokrenut je daleko ranije nego u dru-
gim banjaluckim fabrikama. Proces privatizacije pokrenut je 2009., a u
maju 2013. preduzece je prodato za 6,5 miliona maraka. Iako je gradska
uprava prvobitno planirala da se oko UNISA razvije tehnoloski biznis
park, vremenom je i ovaj prostor pretvoren u novu poslovnu zonu.
Naime, za planiranu namjenu trebalo je uloziti znacajna sredstva koja
bi opravdala naziv zone i podstakla interesante da u nju investiraju.

U socijalistickom periodu Banje Luke poslovala su i mnoga druga
znacajna preduzeca: fabrika obuce ,,Bosna®, kozna galanterija ,,Jadranka®
kombinat drvne industrije ,,Vrbas®, gradevinska preduzeca ,,Krajina®
»Projekt®, ,,Put®, ,Instalter” (Ravli¢, 1974: 188). Medu najstarije banja-
lucke tvornice svakako spadaju i ,,Banjalucka pivara®, osnovana 1873.
godine, zatim ,,Banjalucka mljekara®, osnovana 1956, kao i ,,Vitaminka®,
osnovana 1947, koje su takode privatizovane sa daleko manjim uspje-
sima poslovanja nego $to je to bilo u prijeratnom periodu.

U kontekstu navedenog, tranzicija privrede Grada Banje Luke o¢ita
je u privatizaciji industrijskih giganata koji su bili u drzavnom, odnosno

21 http://www.capital.ba/jelsingrad-tona-celika-po-glavi-radnika-viii/
pristupljeno: 10. 7. 2018.
** Izjave bivseg direktora Mic¢e Milovanovic¢a i ste¢ajnog upravnika Save
Sevaljevica, dostupno na: https://www.nezavisne.com/ekonomija/analize/
Nezavisne-i-Capitalba-objavljuju-Do-rata-gigant-poslije-rata-stecaj-6/317132
pristupljeno: 29 .07. 2018.
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drustvenom, vlasnistvu i sa komandnog, odnosno planskog, nacina rada
presli na trzi$no orijentisano privredivanje bez prethodno uspjesno
sprovedene privatizacije. Nazalost, nijedno privatizovano industrijsko
preduzece nije uspjelo da povrati prijeratne proizvodne kapacitete niti
prihode, a malo kom novom vlasniku je to bio kona¢ni cilj.

Broj privatizovanih
banjaluckih preduzeéa od | Decembar 2016

ukupno 185 - 71, 35% 132

Prihod ostvaren prodajom
D 201
dr#avnog kapitala u KM ecembar 2016 1.371, 575.962,46

Broj neprivatizovanih
D 201
banjaluc¢kih preduzeca ecembar 2016 31

Broj neprivatizovanih
banjaluckih preduzeca u Decembar 2016

- 10
stecaju

Broj neprivatizovanih
banjaluckih preduzeca u
likvidaciji
Tabela 2. Rezultati privatizacije banjaluckih preduzeca, stanje decembra
2016. (modifikovana tabela, Administrativna sluzba Grada Banja Luka,
Odjeljenje za privredu)

Decembar 2016 1

Danas se jedan dio zemlji$nih povr$ina, na kojima su bili smjesteni
kapaciteti industrijskog razvoja cijele Banje Luke izmjenama regula-
cionih planova pretvara u nove ,browenfield,, zone sa namjerom da
privuku investitore koji, nazalost, jo$ uvijek ne pokazuju dovoljnu zain-
teresovanost ulaganja u nase trziste, kako zbog privredne nesigurnosti,
tako i zbog lo$ih zakonskih propisa, spore i trome birokratije, nestabil-
nog politickog okruzenja.

Drugi problem, vidljiv u stagnaciji industrijskog potencijala, jeste
potpuna transformacija privrednog aktivizma drustva okrenutog podsti-
canju razvoja malih i srednjih preduzeca, odnosno privatnih inicijativa.
Proces privatizacije i unosenje sitnog i krupnog kapitala uticali su na
funkcionalnu raznolikost i disperznost, posebno u tercijarnom sektoru
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djelatnosti. Disperzija sitnih usluga i proizvodnje na cijelom urbanom
prostoru posljedica je zakona na trziStu nekretnina, a lokacije pojedinih
djelatnosti odraz materijalne mo¢i investitora“ (Mandi¢, 2013: 207).
Jedan od velikih problema, koji se odnosi na prostornu distribuciju
proizvodnih i usluznih funkcija, jeste i nedostatak novog urbanistickog
plana, prilagodenog postojecem, zateCenom, stanju, novom drustve-
nom sistemu, potrebama gradana uz uvazavanje prirodno geografskih
ekoloskih i kulturoloskih aspekata. Ceste izmjene regulacionih planova
zapravo govore o potrebi prenamjene gradskog zemljista, kao i o apeti-
tima investitora za $to atraktivnijim lokacijama raspolozivog urbanog
prostora, kako bi se $to efektnije ostvarili u poslovanju. Moze se re¢i da
je jedan od gorucih problema transformacije privrednog, nekad indu-
strijskog, sektora u tercijarni, usluzni sektor malih i srednjih predu-
zeca i privatnih subjekata, zapravo nedostatak jasne i planski regulisane
prostorno-funkcionalne vizije razvoja Banje Luke. Dakle, industrijske
funkcije dozivjele su stagnaciju, dok se stambene i usluzne funkcije sve
vi$e protezu u nekadasnje zone proizvodnje (vidjeti Mandi¢ 2013: 200).
Ova pojava prisutna je i u ve¢ini drugih gradova bivse Jugoslavije, jer
se pad industrijske proizvodnje nepromisljeno pokusao nadomjestiti
aktivacijom usluznog sektora i razvojem poslovnih subjekata (pravnih
lica i preduzetnika) sa ciljem da se nezaposlenost smanji na najmanju
moguc¢u mjeru. Na taj nacin dolazi do zloupotrebe urbanog prostora i
ukidanja granica izmedu ranije jasno definisanih zona, §to je slucajisa
drugim gradovima bivse jugoslavije. ,,Gotovo je u potpunosti prestao
postojati cjelovit aspekt planiranja gradova i njihove realizacije, dakle
(bivsi) generalni urbanisticki plan. Umjesto toga, grade se pojedina¢ne
cjeline, najcesce objekti koji su porazbacani po cijelom teritoriju nekog
grada“ (Caldarovi¢, 2012:30). U prethodnom sistemu drZava je reguli-
sala koncept razvoja cijelog drustva, pa je time i urbanisticko planiranje
bilo jasno usmjereno ka tome da odredi namjene urbanog prostora,
zadovoljavaju¢i ne samo privredni koncept odrzivosti drustva nego
ostvarujudi i socijalisticku komponentu drustva blagostanja, jednakih
$ansi i jednakih mogucnosti. Taj koncept je, dakle, podrazumijevao
(narocito sedamdesetih godina) i dalje takav urbani razvoj i urbano
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planiranje u kome se morao ostvariti komforan i prijatan Zivot sta-
novnika, $to se definisalo kroz funkcionalno zoniranje u dugoro¢nom
urbanom planiranju. Izostanak vizije i buduce projekcije Sirenja grada,
kao i njegovog privrednog razvoja, danas dovodi do opste konfuzije
urbanih sadrzaja, njihovog medusobnog preplitanja, koji u odredenoj
mjeri mogu da stvore utisak grada koji se razvija, raste i sadrzinski
bogati. Medutim, vremenom se sve vi$e pokazuje da izostanak integral-
nog planiranja u dugoro¢nom smislu pokazuje nesagledive posljedice
za buduci razvoj gradova a zZivot stanovnika u gradovima postaje zivot
pod pritiskom u svim njegovim razli¢itim oblicima. ,,Privatni investitori
kupuju za njih privla¢ne objekte i zemljiste i odreduju im namjenu, ne
postujuci zahtjeve kompleksnog, prostornog i funkcionalnog razvoja
gradova, kao ni njegove kulturno-istorijske i prirodno-geografske
vrijednosti“(Mandi¢, 2013: 207).

Vazno je napomenuti da je centralno-planski privredni razvoj drus-
tva u socijalizmu, uz svojevrsne trziSne mehanizme, uslovio ograni-
¢enost urbanog prostora predvidenog za razvoj privatnih inicijativa i
preduzetnistva. Ve¢ u poslijeratnom periodu, u Banjoj Luci zapazena je
potraznja poslovnih objekata, pa su se mnogi prizemni stanovi zgrada
pretvarali u objekte poslovne namjene. Tako su danas poslovne privatne
djelatnosti inkorporirane u zone stanovanja koje u prethodnom sistemu
nisu podrazumijevale taj nac¢in organizacije urbanog prostora. Povecanje
usluznog sektora, trgovina na veliko i malo u sustini mijenjaju urbano
tkivo, sadrzinski ga oplemenjuju ali isto tako otezavaju funkcionisanje
unutar postojece izgradene stambene zone. Ovaj problem primjecen je
u svim gradovima bivse Jugoslavije, a posebno je zna¢ajno spomenuti
da se tercijarni sektor, kao dominantan, pokusava uglavnom locirati u
centralnim gradskim podrucjima, radi vece fluktuacije stanovnistva koja
pospjesuje njegovu odrzivost. Trgovacki centri zauzimaju najatraktivije
urbane lokacije. ,,Postsocijalisticke zemlje u nedostatku investicionog
ulaganja i upliva stranog kapitala dozvoljavaju gradnju Soping centara
na pomenutim mjestima, suzavaju¢i ukupno prostor za buduc¢i razvoj
poslovnog sredista“ (Peri¢ Romi¢, 2011: 266).
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Slika 11. Pretvaranje stambenih u poslovne prostore, primjer 1.

asija

Slika 12. Pretvaranje stambenih u poslovne prostore, primjer 2.
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Danas u Banjoj Luci dominira izgradnja stambeno-poslovnih obje-
kata u kojima su projektnom dokumentacijom predvideni poslovni
prostori uglavnom u prizemlju.

Bro]. poslovnih subjekata u Banjoj Decembar 2016 17258
Luci
1. Pravnih lica Decembar 2016 9.492
2. Preduzetnika Decembar 2016 7.776

Tabela 3. Podaci Poreske uprave Republike Srpske, dostupni u Odjeljenju za
privredu Administrativne sluzbe Grada Banja Luka

Postojeca zakonska regulativa, utemeljena na Zakonu o prostornom
uredenju i gradenju omogucava da se kroz obrazac za izdavanje loka-
cijskih uslova pristupi prenamjeni objekta u poslovni, uz postovanje
postojecih propisa i regulativa. Jedan od najvecih problema koji se u
navedenom postupku javlja odnosi se na ambijentalnu neukloplje-
nost, koja nije jasno definisana niti predvidena pomenutim zakonom,
a odnosi se na narusavanje izgleda, strukture i funkcije odredenog vec¢
izgradenog prostora. Osim toga, problem koji se moze javiti vidljiv je
u samoj namjeni poslovnog prostora, a moze da utic¢e na kvalitet Zivota
unutar postoje¢eg stambenog kompleksa (slucaj izgradnje restorana i
kafi¢a). Primjetan je i problem saobracajne zagusenosti, izazvan nedo-
statkom parkinga i poja¢anom frekvencijom saobracaja u stambenoj
zoni sa novoizgradenim poslovnim objektom.

4.3 Konverzije izgradenog prostora

U urbanim transformacijama, znacajno mjesto zauzimaju kon-
verzije postojeceg raspolozivog gradevinskog fonda u nove namjene,
prilagodene savremenim potrebama. Banja Luka u tom smislu moze
da se pohvali primjerima dobre prakse, uglavnom prenamjenama voj-
nih objekata u objekte potrebne Univerzitetu u Banjoj Luci. Kompleks
vojne kasarne ,,Vrabas“ danas predstavlja prostor univerzitetskog grada
u ¢ijem sastavu se nalazi nekoliko fakulteta, medu kojima su Filozoski i
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Poljoprivredni, te novosagradeni objekti unutar raspolozivog prostora,
u kojima su Filoloski fakultet i Fakultet politickih nauka. U postoje-
¢em vojnom kompleksu smjesten je i Rektorat, kao i dva studentska
paviljona, te drugi prateci objekti za potrebe Univerziteta i studentskog
zivota. Konkretno, konverzijom vojnog objekta formiran je tzv. tre¢i
paviljon studenstkog doma, dok je ¢etvrti paviljon naknadno sagraden.
Kampus je Odlukom Skupstine grada proglasen i Spomenikom parkovske
arhitektutre jer se u njemu nalaze veoma rijetke biljne vrste.

! RS i i » TS il
Slika 13. Vojna kasarna — danas Filozofski fakultet Univerziteta u Banjoj Luci

Praksa konverzije vojnih objekata prisutna je i u drugim socijalistic-
kim gradovima, a zasniva se na prepoznavanju stvaranja novih urbanih
komfornih zona, narocito u nedostatku adekvatnog raspolozivog pro-
stora za izgradnju $kola, bolnica, dje¢jih vrti¢a i drugih objekata servisne
namjene (Papi¢, Luki¢, Krga, 2012: 332).

Konverzije raspolozivog izgradenog prostora zavise od prilagode-
nosti objekata savremenim potrebama, kao i od sprovedenih procesa
privatizacije. Osim toga, mnoga bivsa industrijska postrojenja, zbog
strukture samog prostora, savr§ena su za te namjene. U sluc¢ajevima
nemogucnosti pokretanja proizvodnje, ve¢ina tih objekata vremenom
potpuno propadaju, $to ostavlja prilicno negativne vizuelne efekte na
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Slika 14. Vojni objekat — danas zgrada Rektorata

sam grad. U tom smislu moze se pretpostaviti da ¢e u budu¢nosti od
konverzije izgradenog prostora zavisiti opstanak istog, ili ¢e eventualno
do¢i do njegovog potpunog uklanjanja i koristenja u druge svrhe. S
obzirom na to da su u Banjoj Luci pojedina industrijska postrojenja
bila pozicionirana u uzem urbanom prostoru, za ocekivati je da ¢e u
nekom narednom periodu nastupiti period profitabilne dzentrifikacije,
koju odlikuje gradnja objekata namijenjenih pripadnicima nove srednje
servisne/kreativne klase (Backovi¢, 2016: 375). To ipak ne znaci da se
moze govoriti o klasi¢noj dzentrifikaciji sredisnjih dijelova gradova,
nego tek o odredenim novim investicionim ulaganjima koja dovode u
fokus kori$tenja prostora i nove korisnike, jer na prostoru bivse Jugo-
slavije sredi$nji dijelovi gradova nikada i nisu bili naseljeni siromasnim
slojevima stanovnistva (Svirci¢-Gotovac, 2010: 216).
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4. 4 Promjene u stambenoj politici Banje Luke - tranzicija
prava na stan

Proces privatizacije stanova smatran je u CIE za jedan od najvaznijih
modela liberalizacije trzista nekretnina, kao i prvu fazu ostvarivanja
jednog od temeljnih ljudskih prava - prava na stan (Stanilov, 2007).
Medutim, jedna od vaznih posljedica privatizacije stanova odnosila se
na ¢injenicu da su isti privatizovani po daleko nizoj cijeni od trzi$ne, ali
je na taj nacin odrzan mir medu gradanima koji su u procesu tranzicije
i privatizacije ostali bez posla, u drustvu koje je bilo ratom poruseno i
u kome gotovo nista nije dobro funkcionisalo.

U tom smislu, jedna od najznacajnijih promjena u pogledu stam-
bene politike Republike Srpske, a time i Banje Luke, nastupila je sa
donosenjem Zakona o stambenim odnosima (,,Sl. Glasnik RS“ broj:
19/93 1 22/93), a odnosila se na privatizaciju stanova u drustvenom
vlasnistvu. Primjenom ovog zakona doslo je do drugacijeg regulisanja
prava i obaveza nosilaca stanarskog prava, kao i onih koji su koristili
mogucnost davanja ili ustupanja prava na koristenje stana u drustvenoj
svojini drugom licu. Zakon je bio usmjeren i na rjeSavanje problematike
stanova opterecenih stanarskim pravom. Racionalizacija stanova pred-
videna ovim zakonom bavila se odnosom veli¢ine stana i broja ¢lanova
porodice, $to je Cesto iniciralo zamjene vecih za manje stanove, kao
i oduzimanje stanarskog prava nepodobnim korisnicima (Saéirovi¢,
2014). Primjena pomenutog zakona u periodu ratnih desavanja cesto
je dovodila do zloupotrebe prava kori$¢enja stana. Drustveni stanovi
oduzimani su od mnogih korisnika, narocito starijih lica, i dodjeljivani
su im manji, a potom su i protjerivani iz tih jedinica koje su ustupali
drugim licima, a nova stanarska prava dobijali su u¢esnici rata sa inva-
liditetom i sl. (Sacirovi¢, 2014: 2). Takode, u pomenutom zakonu defini-
sana su lica u svojstvu ¢lanova domacinstva sa stanarskim pravom, a to
pravo su izgubili unuci i drugi dalji srodnici. Kako dalje navodi Saéiro-
vi¢eva, primjena ovog zakona stvorila je prili¢cno konfuzno i nesigurno
stanarsko pravo nad stanovima u drustvenom vlasnistvu $to je uslovilo
odredene izmjene zakona. To je dalje znacilo da su se mnogi prijeratni
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korisnici stanarskog prava, a koji su stanove napustili tokom rata jer nisu
pripadali dominantnoj etnickoj skupini, mogli vratiti u stanove. Zakon
o koriscenju napustene imovine ipak nije masovno zbrinuo izbjeglice i
raseljena lica koji su se intenzivno useljavali u napustene stanove, nego
je omogucio da titulari prava raspolaganja stana iste dodijele svojim
radnicima, a tek manji broj izbjeglicama ili ratom oste¢enim porodi-
cama. (Saéirovié,2014: 2).

Zakon o privatizaciji drZavnih stanova (,,Sluzbeni glasnik RS br.
11/00, 18/01, 47/02, 65/2003 i 70/2004, 67/05 i 118/05,115/11,118/11)
nastao je kao logic¢an slijed transformacije drustva, a i Okvirnog mirov-
nog sporazuma za BiH koji je garantovao vracanje stanarskog prava
svim licima koja su pod bilo kakvim okolnostima napustila svoja pre-
bivalista. ,Visoki predstavnik za BiH je 17. 04. 2002. godine obustavio
primjenu Zakona o privatizaciji stanova u drustvenoj svojini u Repu-
blici Srpskoj, a obustava se odnosila na privatizaciju stanova za koja
su izdavana rje$enja o stanarskom pravu nakon 1. 04. 1991. godine®
(Sadirovi¢, 2914: 5). Dakle, mnogi vlasnici stanova, navodi Sadirovi-
¢eva, nisu podnijeli zahtjev za vracanje stanarskog prava, nakon cega su
lica useljena tokom ratnih i poslijeratnih desavanja izvrsila nadovjeru i
tako privatizovali stanove. Na taj nac¢in nezakonito su prisvojeni mnogi
stanovi, a potom je formirana Komisija koja je radila reviziju privatizo-
vanih stanova do 1992. godine, osim onih u kojima je doslo do prenosa
stanarskog prava na pravnog nasljednika. U postupku Komisijskog rada
dodijeljena su nova stanarska prava ,davaoca stana na koris¢enje“ u
slu¢ajevima nestanka dokumentacije prija$njeg korisnika.

Privatizacija stanova u Republici Srpskoj regulisana je Zakonom o
privatizaciji drzavnih stanova i Uputstvom o proveri zakonitosti ugovora
o koriséenju stanova zakljucenih i obnovljenih poslije 1. aprila 1992.
godine i Postupkom za utvrdivanja prava na obnovu ugovora o koriséenju
stana (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, broj 11/02). Rok za otkup
stanova trajao je do 30. juna 2018. godine. Osim opstih odredaba o
nacinu otkupa stana, definisano je koji stanovi se uopste mogu otkupiti
a koji ne. Dakle, stanovi optereceni bilo kakvim sporom ne mogu biti
privatizovani, za razliku od onih sa jasnim stanarskim pravom, a lica
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koja su imala pravo privatizacije stanova bila su definisana Zakonom o
stanarskim odnosima.

Za stanove koji predstavljaju predmet restitucije, primjenjuje se
Zakon o vraéanju oduzete imovine (“Sluzbeni glasnik RS”, br. 12/2.000).
Kada su u pitanju vojni stanovi, njima je rukovodio Savezni sekretarijat
za narodnu odbranu (Vojno-stambeni fond), i njihovi korisnici nisu
imali obavezu da potpisuju ugovore sa SIZ-om. U Republici Srpskoj ovi
stanovi se tretiraju kao i drugi stanovi u drustvenom vlasnistvu. Problem
podjele vojne imovine izmedu Bosne i Hercegovine i Republike Srpske
doveo je i do problema raspodjele vojnih stanova izmedu dva entiteta,
pa se oko mnogih vojnih stanova vode sudski sporovi, §to onemogucuje
njihovu privatizaciju.

Sredstva ostvarena od privatizacije, odnosno otkupa stanova, upla-
¢uju se u Fond stanovanja Republike Srpske (“Sluzbeni Glasnik RS,
br. 11/00, 28/13). Najveci broj otkupa drzavnih, odnosno drustvenih,
stanova, zabiljezen je u periodu od 2001 do 2006. godine, i iznosio je
96% od ukupnog broja. Prikupljena sredstva se dalje plasiraju u obliku
stambenih kredita preko komercijalnih banaka.*

U Banjoj Luci je u periodu od 2001. do 2011. privatizovano 17.717
stanova, $to se smatra periodom najintenzivnije privatizacije, i $to ¢ini
preko 95% drustvenih stanova.” U ovom periodu uglavnom je izvrena
tranzicija prava na stan, a mali broj neprivatizovanih stanova ostao je
u nadleznosti gradske vlasti koja u skladu sa zakonskim regulativama
zadrzava pravo raspolaganja sa istima.

4.5 Socioprostorna redistribucija stanovnistva Banje Luke

Kao i u vecini gradova bivse Jugoslavije, socioprostorna segregacija
javlja se kao nuzan proces transformacije urbanog prostora izazvanog
prelaskom iz jednog u drugi drustveni sistem. ,,Dok se u socijalizmu
nastojala izbjec¢i prostorna segregacija, u postsocijalistickoj eri ona
postaje ocekivani izraz materijalnih nejednakosti“ (Cerani¢, 2016: 116).

# http://www.irbrs.org/azuro3/a3/2id=36 pristupljeno: 23. 9 .2018.
** http://www.capital.ba/prikupljeno-vise-od-115-miliona-od-otkupa-stanova/
pristupljeno: 23. 9. 2018.
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U razvijenim zemljama kapitalistickog svijeta, koncentracije bogatog
stanovnistva uglavnom su pozicionirana u elitnim predgradima, infra-
strukturno opremljenim i planski osmisljenim za komforan i lagodan
zivot elite. Procesima dzentrifikacije u velikim svjetskim metropolama
utice se na relokacije stanovnistva, te socijalno prestrukturiranje u urba-
nom prostoru. Rekonstruisu se i rehabilituju odredene zone grada u
kojima podizanje kvaliteta zivota, u zonama grada blize urbanom sre-
distu, dovodi do koncentracije intelektualnog kapitala (servisne klasa)
sa ciljem da se iz centralnih podrucja grada potisne gradska sirotinja
(Petrovi¢, 2009). Kada su u pitanju socijalisticki gradovi, narocito
srednje veli¢ine, socioprostorna distribucija stanovnistva ima druga-
¢ija obiljezja. Stambena naselja gradena u vrijeme socijalizma danas su
uglavnom nastanjena nekada$njom radnickom klasom, koja i danas
predstavlja srednju ili nizu socijalnu klasu. Za pripadnike vi$e socijalne
klase, namijenjene su nove gradske cetvrti, odnosno novi stambeni
objekti blize centru grada, ili novi stambeni objekti izgradeni u ve¢
postoje¢im stambenim zonama sa ciljem intenzivnijeg popunjavanja
na neizgradenim parcelama. Isto tako, postojeci stambeni objekti blize
centru grada zadrzavaju ranije nastanjeno stanovnistvo $to ukazuje da
procesima interpolacija nije doslo do masovne i sistemske sociopro-
storne redistribucije stanovnistva. U pogledu starosne strukture sta-
novnistva, mogu se izvesti opsti zakljucci:

1. Nekadasnja radnicka klasa (sada ve¢ stanovnistvo trece Zivotne
dobi) uglavnom ostaje nastanjena u drustvenim stanovima na
koje su tokom procesa privatizacije ostvarili pravo vlasnistva.

2. Mlade i srednje generacije radno i kreditno sposobnog stanovnis-
tva nastanjuju nova urbana naselja, a veli¢ina stanova limitirana
je visinom dozvoljenog kreditnog zaduzenja i cijenom kvadrata
stambene povrsine.

3. Novoizgradene centralne zone grada nastanjuju stanovnici vieg
socijalnog i materijalng statusa.

4. Nelegalna gradnja prisutnija je na obodnim dijelovima Banje
Luke, u vidu izgradnje porodi¢nih kuca ¢ija legalizacija nije dove-
dena do kraja.
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Izgradnja stambenih objekata na pojedinim lokacijama u Banjoj Luci
odreduje i cijenu kvadrature stana, $to je uslovljeno cijenom uredenja
gradskog gradevinskog zemljista sa svim pratec¢im taksama i nakna-
dama. Opste je pravilo da su stanovi bliZi centralnim dijelovima grada
skuplji, ¢ak i onda kada nisu infrastrukturno bolje niti kvalitetnije opre-
mljeni. Takode, istrazivanja pokazuju da u svim socijalistickim grado-
vima ,,pripadnici ekonomske i politicke elite naseljavaju uglavnom bolje
gradske ¢etvrti kao i centralno gradsko jezgro® (Cerani¢, 2016: 116).

U Banjoj Luci izgradnju stambenih objekata u uzem centru grada
karakteri$u daleko vece cijene kvadrata stana nego u drugim dijelo-
vima, a nije rijedak slucaj da pojedine gradevinske kompanije namjenski
grade objekte za stanovnike vece platezne moci, uglavnom u centralnim
zonama ¢ime se postepeno uspostavlja socioprostorna distribicija sta-
novnistva. Brendiranje pojedinih gradevinskih firmi u pogledu kvaliteta
gradnje, izbora lokacije i cijene kvadrata, dovodi do uspostavljanja drus-
tvene svijesti o strukturisanoj i klasno definisanoj stambenoj politici.
Takode, kvadratura stanova u centru grada moze da bude ¢ak duplo veca
od kvadrature u predgradu. Luksuzno opremanje zgrade, kao i nacin
i tip gradnje, pravdaju cijene stanova. Tako na primjer, naselje Nova
Varos u Banjoj Luci, koje je novu stambenu gradnju inkorporiralo u ve¢
postojece izgradene stambene zone, zbog intenzivnijeg popunjavanje
urbanog prostora, u poslednjih nekoliko godina biljezi dosta visoke
cijene stanova koje su za nekoliko stotina maraka vi$e u odnosu na stam-
bene objekte koji se grade u Lazarevu, Sargovcu, Lausu, pa i Starcevici.
Vazno je napomenuti da uprkos dosta kvalitetnijoj gradnji stambenih
objekata u drustvenom vlasni$tvu nakon zemljotresa u Banjoj Luci,
danas ta naselja uglavnom izgledaju oronulo i devastirano, a problem
odrzavanja pokusava se rijesiti kroz osnivanje Zajednica etaznih vla-
snika, kako bi se odgovornost za izgled i funkcionisanje zajednickog
prostora u stambenim zgradama prenijela sa drustva na pojedince,
korisnike stambenog prostora.
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4.6 Prostor stanovanja i kvalitet stanovanja

Prema posljednjem popisu stanovnistva iz 2013. godine, u Banjoj
Luci je ukupno evidentirano 45.639 objekata stanovanja. Struktura obje-
kata stanovanja po broju stanova je sljedeca:

Cetri stana

Pet stanova
6-10 stanova
11-20 stanova
21-30 stanova
31-50 stanova

Sa 51 ivise

Jedan stan
Dva stana
Tri stana

—
N
O
o)
>

33434 | 8569 1717 | 410 | 118 | 387 | 480 | 261

Tabela 4. Zgrade prema broju stanova®

Kvantitativni pokazatelji uslova stanovanja uglavnom su vidljivi kroz
broj soba kao i njihovu povrsinu. Od ukupno 87.644 stana, samo za
stanovanje koristi se 63.414 jedinica (SZRS), a takode po broju soba
dominiraju uglavnom dvosobni stanovi kojih je u ukupnoj strukturi
45.592, §to implicira da u ukupnom uce$cu izgradnje novih stambe-
nih objekata (u ovom slu¢aju podrazumijeva kolektivno stanovanja)
odgovara potraznji stanova manje kvadrature, koja korespondira sa
plateznom moc¢i vecine stavnika Banje Luke. Trosobnih stanova je uku-
pno 30.230, dok je ¢etvorosobnih 7.411. Jednosobnih stanova prema
navedenom popisu ima 1.278.%

U navedenoj tabeli jasno se moze uociti da su u ukupnoj izgrad-
nji dominantni stanovi manje kvadrature $to je uzrokovano njihovom
potraznjom projektovanom kroz kupovnu mo¢ stanovnika.

Kvalitativna odredenja stanovanja definisu se uglavnom kroz kva-
litet gradnje, lokaciju, infrastrukturnu opremljenost i slicno. U slucaju
Banje Luke, primjetno je (kao $to je naprijed re¢eno) da starija stambena

» Pod objektima stanovanja podrazumijevaju se kuce i stambene zgrade, pa
se na osnovu prilozenih podataka moze zakljuciti da objekti sa jednim, dva lli
tri stana ulaze u domen porodi¢nih kuca (u pojedinim slucajevima i 4 stana),
dok veci broj stanova podrazumijeva stambene zgrade.

¢ Podaci popisa stanovnistva 2013/ broj i povr$ina stanova prema osnovi
koristenja
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naselja u kojima je koncentrisana uglavnom nekadasnja radnicka klasa
biljeze probleme infrastrukturne odrzivosti, a §to se ocituje kroz neodr-
zavanje sistema za grijanje, vodovod, strujne instalacije i slicno. Osim
toga, poguscavanje stambene izgradnje u odredenim zonama moze da
optereti postojecu infrastrukturnu odrzivosta koja u mnogim slucaje-
vima nije prilagodena novoj gustini naseljenosti i novim potrosacima.

Novo stambeno naselje tzv. ,,Krajina“ (Aleja-Centar) medu gradan-
stvom Banje Luke poznato pod nazivom ,,Betonvil®, smatra se jednim
od najnehumanijih naselja za Zivot u kome gustina stambenih objekata
i nedostatak zelenih povrsina dominiraju nad kvalitetom stanova i bli-
zinom centru grada. Naselje je takode poznato po nedovoljnom broju
parking mjesta i dugogodi$njem nepostojanju djecjeg igralista, koje je
konac¢no izgradeno na betonu.

Slika 15. Naselje Aleja-Centar (Krajina), bez zelenih povrsina, primjer 1
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Slika 16. Naselje Aleja-Centar (Krajina), tzv. Betonvil, primjer 2.

Drugi primjer intenzivno sagradenog stambenog naselja bez ade-
kvatnih sadrzaja i servisa jeste naselje pozicionirano izmedu Obiliceva,
Starcevice prema Rebrovackoj crkvi koje se uglavnom vezuje za Bulevar
Desanke Maksimovi¢, i Bulevara vojvode Stepe Stepanovic¢a. Na ovom
potezu, osim nedostatka javnih zelenih povrsina i trotoara (na ¢emu vec
duze vremena insistiraju gradani), problem predstavlja i opterecenost
OS ,Branko Radi¢evi¢“ u kojoj se nastava izvodi u tri smjene. Grad-
ska uprava uzrok navedenog problema vidi u nepostovanju Odluke o
upisnim podrucjima po kojoj mnoga djeca ne pohadaju $kolu kojoj po
adresi stanovanja pripadaju. Ipak, na stepen izgradenosti naselja gradska
uprava trebalo bi da odgovori adekvatnim javnim servisima u ¢ijem
se nedostatku grubo narusava kvalitet Zivota urbanih naselja. Novo-
sagradena stambena naselja svjedoce o neadekvatnoj (u sadrzinskom
smislu) planskoj izgradnji po kojoj nedostaju urbani sadrzaji primjereni
za povecanu koncentraciju stanovnistva.
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Slika 17. Izgradnja djecjeg igraliSta na betonu

Primjer planski dobro osmisljenog naselja predstavlja izgradnja
Novog Borika, u kome je po projektnoj dokumentaciji na povrsini
od 100.000 metara kvadratnih, sa 21 stambeno-poslovnim objektom,
planirana izgradnja studentskog doma, djecjeg vrtica, teniskog igra-
lista, i drugih pratec¢ih sadrzaja. Broj planiranih stambenih jedinica
je oko 2.000, a pomenuti javni sadrzaji i servisi upotpunili bi kvalitet
ovog naselja. Medutim, realizacije ovakvih projektnih ideja zasnivaju
se obi¢no na privatno-javnom partnerstvu i vezuju se za sadrzaje od
opsteg odnosno javnog interesa. S obzirom na to da gradska uprava
treba da preuzme dio realizacije projekta otezanog nedostatkom novca
u gradskom budzetu, izgradnja ovih sadrzaja ide sporo ili gotovo nikako.
Realizuje se uglavnom onaj dio projekta koji podrazumijeva ostvarivanje
profita ve¢ u procesu gradnje kroz prodaju neizgradenih i nedovrse-
nih stanova. Po ovom modelu razvijaju se sporadi¢no i druga naselja
u kojima idejnih rjeSenja ne nedostaje, ali se isti tesko, sporo ili gotovo
nikad ne realizuju.
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Takode, dio sagradenih objekata u Novom Boriku svjedoce o tome
da porast koncentracije stanovni$tva ne prati srazmjer u izgradnji neop-
hodnih sadrzaja (koji je planiran), dok predvidene zelene povrsine
predstavlju sporadi¢no zasadena stabla i Zbunasto bilje u betonskim
zardinjerama.

Slika 18. Novi Borik - primjer naselja osmisljenog sa svim neophodnim
sadrzajima

4.7 (Ne)legalna privatizacija gradskog zemljista Banje Luke

Jedan od najvecih problema u urbanom razvoju Banje Luke u peri-
odu poslije ratnih desavanja, odnosi se na uzurpaciju gradskog grade-
vinskog zemljista, odnosno na njegovu privatizaciju, koja se dogadala
pod sumnjivim okolnostima i ¢esto u suprotnosti sa vazecom zakon-
skom regulativom. Na taj nacin, stvareni su dvostruki negativni efekti
u razvoju grada:

1. Grad ostaje bez atraktivnih lokacija, onemogucen da upravlja
u opStem interesu
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2. Privatizacija gradskog zemljistva omogucava investitorima
vecu autonomiju u raspolaganju i prometovanju zemljistem.

Privatizacije i uzrupacije gradskog zemlji$ta prepoznaju se u skoro
svim gradovima bivse Jugoslavije. Ovaj problem, po misljenju nekih
autora, usko je povezan sa izostajanjem sistemskog urbanog planiranja
i njegovim onemogucavanjem. ,Denacionalizacija zemljiSta i povratak
ranijim vlasnicima neizgradenog gradevinskog zemljista zaustavili su
proces urbanog planiranja. Sada tim dominiraju spekulativni interesi
privatnog kapitala, te je ovo podrucje brojnih konflikata® (Bezovan,
2012: 164).

Neki od primjera sporno privatizovanog zemljista prepoznajemo
u slucaju Poljoprivredne skole, Velesajma, Radnickog univerziteta u
samom centru grada, kao i prostor Gradskog muzeja, oko koga se vodi
spor izmedu Grada Banje Luke i ,, Autoprevoza“.

Zemljista koja su drzavnim odnosno drustvenim preduze¢ima i usta-
novama davana na koristenje jo$ za vrijeme bivse Jugoslavije Zakonom
o privatizaciji drZavnog kapitala u preduzecima (,,Sl. Glasnik RS, br.
24/98), a i u skladu sa Zakonom o stvarnim pravima (,,Sl. Glasnik RS,
br. 128/08) podrazumijevala su upis objekata i zemljiSta na Grad Banju
Luku, $to se, nazalost, u ve¢ini sluc¢ajeva nije dogodilo. Na taj nacin
omoguceno je prethodnim korisnicima da se u katastarske knjige evi-
dentiraju kao vlasnici zemlji$nih povrsina i aktivno po¢nu prometovati
istim. Jedan od konkretnih primjera u kojima je naznaceni proces dove-
den do kraja jeste Poljorivredna $kola u Banjoj Luci, kojoj je zemljiste
dato na koristenje jo$ u periodu socijalizma, a po Zakonu o stvarnim
pravima, upisala Rjesenjem RUGIP-a*’ zemljiste kao svoje vlasnistvo.
Logicno je zakljuciti da je zemljiste bilo u drustvenom vlasnistvu (u
vlasni$tvu Grada) sudeci po vremenu kada je izgradena skola. Gradska
vlast se u ovom postupku pozivala na Zakon o lokalnoj samoupravi, po
kome objekti osnovne i srednjoskolske djelatnosti pripadaju jedinicama
lokalne samouprave, te na Zakon o srednjem obrazovanju i vaspitanju po
kome $kolama nije data mogu¢nost da raspolazu imovinom. Prostor za
privatizaciju zemljiSta koje je dato na koristenje Poljoprivrednoj skoli,

7 Republicka uprava za geodetsko-imovinske poslove Republike Srpske.
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nastupilo je u periodu nepostovanja zakonske odluke da se zemljise
uknjizi na onoga kome je prvobitno i pripadalo, pa je tako RjeSenjem
RUIGP Poljoprivredna $kola postala vlasnik zemljista i objekata u Dra-
kuli¢u, Lazarevu i Dervis$ima, koje moze da prodaje i prometuje bez
ikakve kontrole i osporavanja.*®

Gotovo identi¢na situacija je i sa Radnickim univerzitetom, cije je
zemljiste RUGIP upisala kao zemljiste privatnog preduzeca ,Nas dom",
uprkos presudi Vrhovnog suda Republike Srpske da isto pripada Gradu.
Rjesenje sporova oko toga kome pripadaju sporna zemljista mogao se
rjesiti pokretanjem Upravnog postupka od strane Pravobranilastva
Republike Srpske, sto se, nazalost, u zakonskom roku nije dogodilo i
$to je dovelo do osnovane sumnje da se u ovakvim i sli¢cnim slucaje-
vima dagadale nezakonite, koruptivne radnje u kojima su li¢ni interesi
i materijalna korist prevagnuli naspram opsteg dobra.

Kada je u pitanju banjalucki Velesajam, problem datira jos iz 1975.
Naime, sporno zemljiste dodijeljeno je na koristenje ,,Gradi“ a. d., radi
izgradnje skladi$ta, kada se ova firma i uknjizila kao njen korisnik.
Medutim, dodijeljeno zemljiste nije privedeno namjeni u roku od tri
godine, a bilo je obavezno po tadasnjem Zakonu o gradevinarstvu iz
1986. S obzirom na to da opstinska uprava nije evidentirala navedenu
situaciju donosec¢i odgovarajuce Rjesenje, zemljiste se i dalje vodi na
»Grada“ a. d. Zakon o gradevinskom zemljistu iz 2006. godine takode je
pruzio priliku da zemlji$te ostane u navedenom vlasnis$tvu jer je pro-
pisao da vlasni$tvo drzave nad zemljiStem prestaje da vazi ukoliko nije
privedeno namjeni (¢lan 45. Zakona o gradevinskom zemljistu Republike
Srpske, ,,Sl. glasnik®, br.112/2006) po Regulacionom planu, i u tom slu-
¢aju se vraca prethodnom vlasniku. Ipak, Vrhovni sud je smatrao da je
pravo na uknjizbu zemlji$ta u vlasnistvo ,Grade® a. d. prestalo da vazi i
prije Zakona o gradevinskom zemljistu iz 2006.godine, bez obzira na to
$to to nije konstatovano Rjesenjem nadleznih organa opstinske uprave,
pa je to bio razlog da se sporno zemljiste vrati Gradu. ¥

2 Informacije dobijene u Gradskoj upravi Banje Luke. Detalji oko ovog slucaja
mogu se pogledati i na internet stranici: http://www.capital.ba/presuda-banja-
luka-izgubila-zemljiste-poljoprivredne-skole/ pristupljeno: 08. 09. 2018.

¥ Informacije dobijene u Gradskoj upravi Banje Luke. Detalji i na: http://www.
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Jedan od najtezih sporova oko uknjizbe zemljista vodi se izmedu
Grada Banje Luke i banjaluckog ,, Autoprevoza®, a rije¢ je o prostoru
koji se nalazi u najuzem centru kod Muzeja savremene umjetnosti, na
kome je nekad bila smjestena Gradska autobuska stanica. Nakon niza
presuda i potom ulozenih zalbi, Ustavni sud BiH je presudio u korist
»Autoprevoza“, a grad ¢e ponovo dokazivati svoje pravo pred Visim
privrednim sudom, te pokusati da vrati pravo nad spornim zemljistem
u jednoj od najatraktivnijh gradskih lokacija. *°

Slika 19. Muzej savremene umjetnosti — sporno zemljiste

Ve¢ je ranije re¢no da se u periodu socijalizma zemljiste tretiralo kao
javno dobro u drzavnom odnosno drustvenom vlasni$tvu, pa je njegova
trzi$na vrijednost zanemarena. Suprotno tome, u periodu trzi$no ori-
jentisane privrede, gradsko zemlji$e postaje jedno od najvaznijih izvora
prihodovanja lokalne vlasti, ali isto tako veliki dio je ostao trajno u
rukama privatnih preduzeca ili pravnih lica zbog nepostovanja zakon-
skih regulativa koje su trebale da omoguce vrac¢anje odredenih lokacija

capital.ba/istrazujemo-kako-je-stojcinovic-pokusao-gradsko-zemljiste-poklo-
niti-a-d-gradji/ pristupljeno: 12. 09. 2018.
% Informacije u vrlo skracenom obliku dobijene iz Gradske uprave Banje Luke.
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Gradu, prethodno datih na koristenje. U tom smislu, transformacija
javnog dobra odvija se u pravcu ostvarivanja licnog interesa zasnovanog
na profitu.

Potrebno je naglasiti da posebno u postsocijalistickim drustvima
postoji teSkoca u razumijevanju opsteg dobra i javnog interesa za koje
se u ranijem periodu brinula drzava (Petovar, Vujosevi¢, 2008). Ukoliko
kroz navedene primjere protivpravne privatizacije gradskog zemljistva
osporimo mogucnost zadtite javnog dobra odnosno opsteg interesa,
postavlja se pitanje ,,ko obezbeduje/stvara javna dobra i ko utvrduje
status i rezime koristenja javnog dobra?“ (Petovar, Vujosevi¢, 2008:
42). Mnoga javna dobra nisu plod drzavnih intervencija (npr. prirodna
bogatstva), ali je poznat i prihvacen opsti stav da ,,javno* podrazumijeva
pristupa¢ne dimenzije zajednickog Zivota, kao i sve stvari koje imaju
opsti uticaj na interese svih ljudi (Petovar, Vujosevi¢, 2008: 42 prema
Kuper, 1991: 661-2). Privatizacija javnog, gradskog zemljista produkuje
poslovne (trzisne) odnose, dok javno dobro ostaje u rukama organa
vlasti i lokalne uprave.

Dakle, privatizacijom gradskog zemljista smanjuje se i mogucnost
zastite javnog dobra i opsteg interesa. Sa ovakvom konstatacijom tesko
se sloziti jer, kako navode Vujosevi¢ i Petovar, ,,procesi demokratiza-
cije, globalizacije i pluralizacije donose nove interese i nove aktere u
domenu javnog dobra i javnog interesa (Petovar, Vujosevi¢, 2008: 43).
Danas se, kako navode pomenuti autori, javno dobro ne vezuje samo za
domen objekata u drzavnoj svojini, o kojima se u socijalistickom peri-
odu brinula, nego se javno dobro kreira od strane drzave, njenih sluzbi,
civilinog sektora, privatnih preduzetnika i ostalih aktera. Drugacije
re¢eno, u savremenom drustvu pojam javnog dobra vezuje se za porast,
jacanje i po$tovanje ljudskih prava, pa se njegovo postovanje smatra
neupitnom drus$tvenom vrijedno$¢u. Prema tome, privatne intervencije
u urbanom prostoru ne mogu biti oslobodene postovanja opsteg interesa
odnosno javnog dobra jer se ne svode samo na ekonomske elemente
navode Petovar i Vujosevi¢. , Ambijentalne karakteristike gradskih zona
nisu prost zbir privatnih dobara, nego posebne vrijednosti koje ¢ine
javno dobro jednog grada, odnosno jedne drzavne zajednice, ili pak
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medunarodne zajednice” (Petovar, Vujosevi¢, 2008: 44-45). Postavlja
se pitanje na koji nac¢in je moguce primorati privatne investitore da u
urbanom prostoru stave javni interes i opste dobro ispred licnih interesa
u uslovima u kojima je, nazalost, jos uvijek nizak stepen postovanja
ljudskih prava, pa se javno dobro jo$ uvijek ne percipira kao obave-
zujuca i podrazumijevajuca drustvena vrijednost, dok se korupcija i
kriminal paralelno primjecuju u gotovo svim sferama ljudskog Zivota.
Rjesenje lezi u ulozi drzave, odnosno lokalne uprave, koja treba da pro-
piSe standarde, norme i obavezujuce propise o postovanju i odnosu
prema javnom dobru, bilo da je u privatnim ili drzavnim rukama.’! To
dalje znaci da drzava odnosno lokalna uprava kroz procese privatizacije
nije ostala bez mogucnosti da se stara o javnom dobru u interesu svih
gradana, jer je kroz zakonske regulative i druge pravne norme imala
obavezu da propise uslove kori$¢enja gradskog zemljista u interesu pri-
vatnih lica a koji nije u suprotnosti sa javnim interesom, te da utvrdi
metode sankcionisanja drugacijeg postupanja. U konkretnom slucaju
to znaci da se uprkos privatizaciji gradskog zemljista, njegova upotreba
moze ograniciti po$tovanjem postojeceg ili ogranicavaju¢im mjerama
donosenja novog regulacionog plana, kako bi se u narednom periodu
odrzala racionalizacija prostorne kompozicije ili eventulano sprijecila
ambijentalna neuklopljenost budu¢om gradnjom.

4.8 Transformacija javnih prostora u privatizovane prostore
potrosnje

Javni prostor predstavlja javno dobro u granicama u kojima se zado-
voljavaju interesi gradana i sluzi kao svojevrsni prostor ostvarivanja li¢-

3! Petovar i Vujo$evi¢ navode primjer privatizacije galerije Ufi¢i U Firenci, i
Koloseuma u Rimu kao objekata kulturnog naslijeda najviSeg ranga. Nadlezni
zavodi za spomenike kulture propisuju nacin koriS¢enja ovih objekata koji su
obavezujuci za vlasnike, akcionare i loklanu upravu. Isti slucaj je i sa strogim
propisima koji vaze u pojedinim drzavama kada su u pitanju nacin i uslovi
kori$¢enja te odrzavanja stanova u zgradama. Na taj nacin je javno, odnosno
opste dobro stavljeno ispred li¢nih interesa i iznad njega je ( vidjeti u: Petovar,
Vujosevi¢, 2008: 45).
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nih ili kolektivnih afiniteta urbanih stanovnika. Lefevr (1967) naglasava
vrijednosnu komponentu proizvodnje znacenja javnih prostora kao
izraza odnosa nastalih u proizvodnim procesima. Komodacija socija-
listickih gradova uz veliki postotak otvorenih javnih prostora odgova-
utisak komfornog zivota kao produkta specificnog nacina privrediva-
nja. Procesi urbane transformacije vidljivi su u pretvaranju javnih u
privatizovane ili poluprivatizovane komercijalne prostore ¢ime se nji-
hova osnovna vrijednost integracije, identiteta i identifikacije podvodi
upotrebnoj vrijednosti.

U Banjoj Luci privatizacija javnih prostor i njihova komercijalizacija,
vidljiva je u izgradnji trznih centara i ugostiteljskih objekata na atraktiv-
nim lokacijama. Javni prostori trebalo bi da jacaju kolektivni identitet,
osjecaj pripadnistva itd. Vremenom ove funkcije bivaju zamijenjene pro-
fitabilnim funkcijama, a u isto vrijeme propagiraju osjecaj privrednog
razvoja drustva kroz $irok spektar ponude. ,Monumentalnost sagrade-
nih objekata najcesce usluzno-trgovinskog karaktera surov je pokusaj
prikazivanja urbanog razvoja kakav vlada u zemljama Evropske unije®
(Peri¢ Romi¢, 2012: 146). Osim toga, specifi¢nosti znacenja koja se pri-
daju javnom prostoru korespondira sa pojmom javnog dobra u mjeri
u kojoj je omoguceno koristenje istog od strane zainteresovane urbane
populacije. Kao $to Caldarovi¢ naglasava: ,,... urbana matrica (je) samo
ljustura potencijalne urbanosti....“(Caldarovi¢, 2011: 120), neophodno je
postojanje odredenih preduslova ili urbanih formi kroz koje se djelovanje
gradanstva usmjerava i kanalise. U tom smislu, drustveni sistem pred-
stavlja obrazac prihvatljivog i usaglasenog djelovanja urbanih stanovnika
a transformacija istog podrazumijeva novi koncept djelovanja i ponasa-
nja u skladu sa potrebama vremena. Postojanje velikog broja javnih pro-
stora u socijalistickom periodu razvoja Banje Luke, u uslovima drustveno
usmjerene gradnje, nepostojanja privatnih inicijativa niti konkurencije,
omogucavalo je daleko vecu zastupljenost istih, ali u isto vrijeme i nji-
hovu nedovoljnu iskoristenost, te neadekvatnu sadrzajnu opremljenost.
Procesi privatizacije su mnoge javne prostore komercijalizovali i pret-
hodnu dostupnost i javnost sveli u okvire potrasackih mogué¢nosti. Trzni
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centri su najocitiji primjer razvoja potrosackog drustva.

Na prostoru Banje Luke, nalazi se veliki broj upravo takvih objekata
(Merkator, Tropik, Emporijum, Hiperkort itd.), koji stvaraju i specifi¢ne
obrasce ponasanja i djelovanja, ¢esto dovedene u vezu sa kupovnom
moci pojedinaca i njihovim potrosackim navikama. ,,U tom pogledu
privatizovani javni prostori okupljaju gradane trenutnih ili stalnih afini-
teta i potreba $to medu istima dovodi do osjecaja skrovite bliskosti i pri-
padnosti, uprkos ¢injenici da njihovom nastanku prethode profitabilni
interesi prije nego zdravi meduljudski odnosi,, (Peri¢ Romi¢, 2015c:
20). Transformacija javnih prostora pokazatelj je i klasne transforma-
cije drustva, u kome identitet pripadajuce klase moze biti prepoznat i
u izgradnji svojevrsnih urbanih stilova Zivota.

Transformacija javnih prostora podrazumijeva i izmjene funk-
cionalnih dimenzija sadrzanih u odredenju pojma javnog. Privatizovani
i poluprivatizovani javni prostori u isto vrijeme su i kontrolisana mjesta
potrosnje, $to dimeziju javnosti i dostupnosti dovodi u pitanje. Znacenje
mjesta na kome je Lefevr insistirao privatizacijom i komercijalizacijom
javnih prostora, sustinski je naruSeno. Kao i u drugim gradovima, tako
i u Banjoj Luci, trzni centri su opremljeni svim bitnim sadrzajima koji
najmanje podsti¢u drustvenost a najvise razvijaju ugovorene poslovne
odnose. ,,To su mjesta konzumentarizma potrosackog drustva u kojima
su Zelje za ostvarivanjem li¢nih potreba pojedinaca davno nadvladale
vrijednosti od opsteg interesa“ (Peri¢ Romi¢, 2011: 187). Velika dostu-
pnost sadrzaja koji se nude u zatvorenim trznim centrima uveliko dopri-
nosi racionalizaciji raspoloZivog vremena za obavljanje neophodnih
aktivnosti urbane populacije, sustinski ne doprinose¢i kohezivnosti
stanovnika nego osamljenosti i licnoj posvecenosti. Dostupnost i ras-
polozivost razlic¢itih sadrzaja u trznim centrima nadoknaduje potenci-
jalni gubitak vremena ukoliko bi se potrebe zadovoljavale na razlic¢itim
mjestima u gradu. Multifunkcionalnost trznih centara predstavalja
privla¢nu snagu ovih (ne)mjesta koji i kroz dobro osmisljenu raciona-
lizaciju vremena ostvaruju profit.** U socijalistickom periodu gradovi

32 Skoro svaki trzni centra ima djecju igraonicu, kafi¢, restoran, banku, teretanu
itd., a kao kompenzacija za prirodni ambijent nerjetko sre¢emo i fontanu i/ ili
botani¢ku bastu odnosno prirodni i/ili vjestacki park.
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su posjedovali robne kuce, kao sjedista trgovacko-usluznih djelatnosti,
a u Banjoj Luci to je bila robna kuca ,,Boska®

Odumiranje javnih prostora, kao mjesta $iroke namjene i dostu-
pnosti, izazvano je supermodernitetom (Augé, 2001) u kome mjesta
moraju da imaju odredenu svrhu. Drustvenost koja se otjelovljuje u
javnom prostoru, kao i pripadnost nekom mjestu ne smatra se svrhom i
smislom njegovog postojanja. Svrsishodnost se posmatra kroz doprinos
racionalizaciji raspolozivog vremena uz moguc¢nost ostvarivanja profita.
U suprotnom su javni prostori beskorisni i sa aspekta trzisno orijenti-
sanog privredivanja, neiskoristeni. Izgubivsi dimenziju znacenja mjesta
po kome i sa kojim su se gradani identifikovali, javni prostori prerastaju
u ,nemjesta“, tranzitna podrucja svakodnevnog Zivota i prostore u
kojima automatizacija i tehnologija (bankomati, samusluzne prodavnice,
auto-praone itd.) zamjenjuju ljudsku komunikaciju i formalne interper-
sonalne odnose. ,Znacenje mjesta jeste socijalni konstrukt i podrazu-
mijeva mnogo razina, a transformacija mjesta pridonijela je nastanku
bezmjesnosti. Pojedinac ne stvara vezu sa nemjestom, ‘nemjesta’ karak-
terizira odustnost znacenja. ‘Nemjesta’ su najcesce tranzitni prostori koji
sluze da bi se dostiglo mjesto ili obavila neka svakodnevna obaveza.*
(Ursi¢, 2009: 1145 prema Relph, 1997). Tipi¢no mjesto u Banjoj Luci
koje je za gradene imalo odredeno znacenja jeste tzv. Gospodska ulica
(pravi naziv je Ulica Veselina Maslese) Poslednjih nekoliko decenija,
ona je predstavljala glavno gradsko $etaliste, sjeciste drustvenih kon-
takata i veza te razvoja drustvenih odnosa i interakcija. Danas je ovaj
javni prostor dobio uglavnom komercijalna obiljezja i poprima tranzitne
osobine. Postaje ,,nemjesto”, prostor kroz koji se prolazi (ne Seta se) sa
ciliem da se stigne na neko odrediste na kome treba da se zadovolji
odredena potreba ili obaveza. Kao i u drugim razvijenim gradovima,
i gradovima u razvoju, ova pojava se vezuje za savremene moderne i
postmoderne urbane tokove, koji su rezultat ubrzanog tempa i nacina
zivota uzrokovanog tehnic¢ko-tehnoloskim napretkom. ,,'Nemjesta'...
naglasavaju brzinu i proto¢nost. Pojedinac ne dozivljava ta tranzitna
podrudja identitetno, odnosno povjesno i osobno, nego ih rabi za to da
$to brze i djelotvornije obavi svakodnevne zadatke...“(Ursi¢, 2009: 1147).
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Uopsteno govoredi, drustvena dimenzija ulice kao prostora interakcije
medu pojedincima gubi svoju socijalnu dimenziju i postaje tranzitni
prostor ka ispunjavanju odredenih obaveza §to dorinosi depersonaliza-

ciji urbanog stanovnistva, pri ¢emu se subjekti u urbanoj svakodnevici
posmatraju kao prolazni objekti odredenog prostora®

Slika 21. Gospodska ulica danas

3 Detaljnije na ovu temu u: Fajf, 2000.
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4.9 Rehabilitacija i rekonstrukcija urbanog sredista Banje Luke

Istorijski posmatrano, sredise Banje Luke se pomjeralo sa Gornjeg
Sehera (danasnjih Srpskih Toplica) u periodu orijentalnog razvoja
grada, ka dana$njem centru koji se poceo razvijati u periodu Vrbaske
banovine, pod vladavinom bana Svetislava Milosavljevi¢a Tise, i odnosi
se na potez od Banskog dvora, Gospodske ulice, Trga Krajine i parka
»Petar Koci¢“. Kao $to je ve¢ receno, najznacajniji objekti iz tog vremena
ostali su i do danas prepoznatljive gradevine Banje Luke a ambijentalni
okvir je uistinu pretrpio odredene izmjene.

Transformacija urbanog sredista odnosi se na urbanu obnovu, odno-
sno rehabilitaciju i rekonstrukciju. Sam pojam rehabilitacije podra-
zumijeva intervencije u odredenom prostoru sa ciljem da se poboljsa
kvalitet Zivota stanovnika, zastiti istorijsko srediste od daljeg propadanja
te pospjese rastuce aspiracije lokalnog stanovnistva za kvalitetnijim sta-
novanjem, boljim urbanim servisima itd. (Caldarovi¢: 2011: 23). Kako
navodi Caldarovi¢, rehabilitacija obuhvata ne samo fizicku strukturu
i socijalni status nekog podrucja, nego i mjere revitaliziranja, restau-
racije i rekonstrukcije (Caldarovi¢, 2011: 24). Urbana rekonstrukcija
oznacava ponovno gradenje ili obnovu (Vanista-Lazarevi¢, 1999: 15).
»Rekonstrukcija takode obuhvata problem regulisanja gradske saobra-
¢ajne mreze, zone ozelenjavanja i rekreacije, kao i rjeSavanje razmjestaja
privredno-industrijskih zona, reorganizaciju gradskih centara i centara
kulturno istorijskog nasleda“ (Vanista-Lazarevi¢, 1999: 15, prema Baslar,
1969).

Sam pojam rehabilitacije nastaje iz potrebe ozivljavanja, obnove i
regenerisanja gradskih sredista, koja su procesima urbanizacije i razvoja
gradova postala mjesta koncentracije niskodohodovanog stanovnis-
tva obi¢no nekadasnje radnicke populacije jos iz perioda industrijskog
razvoja dana$njih metropola. Ovaj pojam podrazumijeva i obnavljanje
starih gradskih jezgara da bi se zastitili od propadanja, ali i prilagoda-
vanja postojeceg prostora novim potrebama stanovnika. U tom smislu,
rehabilitaciju cesto prati i rekonstrukcija koja ,,... se prvenstveno odnosi
na promenu - nove zgrade i novi sadrzaji koji ¢e biti smesteni u odre-
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denom delu grada® (Backovi¢, 2015: 26).

Visoke koncentracije stanovnistva blize urbanim sredistima cesto
onemogucavaju znacajnije intervencije u pogledu rehabilitacije tih dije-
lova, $to kona¢no dovodi do njihovog propadanja i zanemarivanja. Vre-
menom, u ve¢ini gradova razvijenog dijela svijeta (narocito Amerike)
¢ine se napori ka prostornoj redistribuciji stanovnistva i oslobadanja
urbanih sredista od stanovnika socijalnog statusa. Ova pojava uslov-
ljena je prije svega deindustrijalizacijom drustva odnosno prelaskom
iz fordizma u postfordisticki period. Sam pojam postfordizam ukazuje
i na promjene koje se odnose na nove stilove zivota, kulturne obrasce,
estetizaciju robe i potros$acke navike, zapravo sve ono sto obiljezava
potrosacko drustvo. U tom smislu, uljep$avanje urbanog prostora u
svrhu podsticanja potro$ackih navika podrazumijeva koncentraciju
stanovnika koji mogu da isprate izazove koji im se nude, i predstavlja
unutrasnju politiku svakog grada. ,Unutrasnji faktori podrazumijevaju
plansko prestruktuiranje urbanog prostora, a jedan od nacina predstav-
ljaju procesi dzentrifikacije, kao i homogenizacije socijalno heterogenih
urbanih naselja“ (Peri¢ Romi¢,2012a: 47). Dakle, ulaganje u pojedine
centralne zone gradova u pogledu stvaranja kvalitetnijeg stanovanja
ima za cilj dovodenje intelektualnog kapitala, jer infrastrukturno i
svako drugo ulaganje dovodi i do povecanja cijena zemljista odnosno
renti, §to uti¢e na prostornu distribuciju stanovnistva. Na taj nacin
procesima dzentrifikacije na prostoru nekadasnjih radnickih naselja
nastaju uglavnom zone stanovanja nove servisne klase. ,,Revitalizovani
objekti — poslovni centri, Soping centri, rezidencijalni objekti, muzejski
kompleksi, galerijski prostori, restorani, kafi¢i - primarno su usmereni
na privlacenje pripadnika servisne/kreativne klase koja ¢e svoj visoki
dohodak neprestano trositi u gradu, ¢ime se obezbeduje konstantna
potro$nja“ (Backovi¢, 2015: 22). U tom smislu moze se re¢i da ,,Stepen
ucestalosti dzentrifikacije pokazatelj je upliva stranog ili obrt nacional-
nog kapitala...“ (Peri¢ Romi¢, 20011a: 258).

Kada je u pitanju Banja Luka, ne moze se govoriti o procesima dzen-
trifikacije jer ona u pravom smislu rijeci nije dozivjela ni prelazak iz
fordistickog u postfordisticki period razvoja, niti se moze govoriti o
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procesima urbanizacije koji su bili intenzivni u kapitalistickim grado-
vima u periodu do i poslije industrijskog razvoja. Socijalisticko drus-
tvo je bilo drustvo dominantne radnicke klase zaposlene u industriji,
stambeno zbrinute po cijelom urbanom prostoru u zonama stanovanja,
koje su bile ujednacenog kvaliteta i komodacije. Procesi privatizacije i
denacionalizacije nisu doveli do pojave postindustrijskog drustva pre-
poznatog na Zapadu, nego do jednog raskola koji se ogleda u propasti
industrijskog sektora, ali ne i do prelaska u vi$u fazu drustvenog razvoja.
To dalje znaci da se u Banjoj Luci danas ne uocava nova servisna/krea-
tivna odnosno intelektualna klasa izrazitih potrosackih navika, putem
kojih je u mogucnosti da izrazava i specifi¢an stil Zivota. Stanovnici viseg
socijalnog statusa pozicioniraju se u centralne zone grada u kojima su
cijene stanova daleko vece nego u drugim dijelovima, ali ta pojava je
odraz mogu¢nosti odredenog broja stanovnika prije nego planirana
aktivnost sa ciljem socijalnog procis¢avanja urbanog sredista.

Revitalizacija je u pogledu navedenog $iri pojam od dzentrifikacije,
jer se odnosi na odrzavanje autenti¢nosti i istorijske prepoznatljivosti u
graditeljskom nasljedu pojedinih dijelova grada. Ona moze da popravi i
poboljsa kvalitet stanovanja, ali se u terminoloskom odredenju odnosi
i na odrzivost nasljedenog istorijskog konteksta kao i prilagodavanja
pojedinih dijelova gradova potrebama savremenih uslova zivota. Zastiti
graditeljskog nasljeda posebno su doprinijeli sljede¢i dokumenti: ,, Atin-
ska povelja“, ,,Haska konvencija®, ,Venecijanska povelja“,“ ,, Amsterdam-
ska deklaracija“ te ,,Preporuka iz Najrobija“ (Vanista-Lazarevi¢, 1999:
33). Revitalizaciju ¢esto zamjenjuje pojam regeneracije.

Upravo navedeni segment urbane rehabilitacije prepoznajemo u
transformaciji urbanog sredista Banje Luke. Dakle, odredene izmjene
u centru grada imale su za cilj da ovaj prostor sacuvaju od daljeg pro-
padanja i odrze njegovu prvobitnu namjenu odnosno funkciju, te da ga
uc¢ine modernijim i atraktivnijim kako bi se kroz sadrzinsko popunja-
vanje prostor ucinio jo$ funkcionalnijim. Pojacavanje funkcionalnosti
odredenog prostora doprinosi njegovoj revitalizaciji, odnosno vra¢anju
zivota i ljudi u odredeni prostor.** Promjene vlasnicke strukture i pro-

** O revitalizaciji detaljnije vidjeti u: Vujovi¢, 1990: 118.
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cesi privatizacije uticali su na pojavu privatnih interesa prepoznatih u
otvaranju velikog broja trgovinskih usluznih i ugostiteljskih djelatnosti u
Gospodskoj ulici, ali s obzirom na to da je ona jo$ u periodu austrougar-
ske vlasti razvijala i njegovala navedene funkcije (prilagodene tadasnjem
vremenu), moze se zakljuciti da je u tom smislu ovaj dio grada sa¢uvao
prepoznatljivost.

Detaljni plan centralnog podrucja Banje Luke usvojen je 1991.
godine i obuhvatio je podrucje od oko 44 hektara povrsine, unutar
koga se nalaze Trg Krajine, Gradska trznica, Park ,,Petar Koci¢®, ulice
Gospodska i Bana Milosavljevica, te Trg srpskih Vladara (Novakovig,
2010: 237). Potreba za rekonstrukcijom centralnog podru¢ja grada pod-
staknuta je nedostatkom poslovnih prostora i promijenjenom vlasnic-
kom strukturom, te pojavom pravnih subjekata koji su bili voljni ulagati
u ovaj dio grada, kao i potrebom da se grad prilagodi novom kontekstu
razvoja u kome dominiraju privatni interesi i trzisna ekonomija ali uz
izrazitu potrebu ocuvanja kulturno-istorijske bastine. U tom smislu,
rekonstrukcija centralnog dijela grada trebalo je da predstavlja raskid sa
dotadasnjim sistemom i da implementira nove modernisticke obrasce
u prostoru, postujudi istorijsko nasljede. Revizije plana koje su usledile
uglavnom su pratile navedene potrebe, uz vode¢u ulogu lokalne gradske
administracije koja je vodila racuna o usaglaenosti istog sa Zakonom
o prostornom planiranju i gradenju i drugim pravnim propisima iz
ove oblasti. Ovaj plan bio je zasnovan na Urbanistickom planu iz 1975.
godine, kao dokumentu viSeg reda (iako je isti prestao da vazi ali u
nedostatku novog, pruzao je dobre smjernice s obzirom na to da se
do navedenog datuma nije ispunio predvideni stepen razvoja i rasta
stanovni$tva do 220 000) (vidjeti u: Novakovi¢, 2010: 228-241). Izradu
novog urbanistickog plana osujetila su upravo ratna desavanja tokom
devedesetih godina. Revidirana verzija plana centralnog podrucja
usvojena je prvo 2004. te 2007. godine, a potom je donesena Strategija
razvoja Banje Luke za period 2007-2015. U aprilu 2014., Skupstina grada
Banje Luke usvaja Odluku o donosenju Prostornog plana Banje Luke,
kao novog prostornog okvira na osnovu koga je bilo moguce usmjeriti
dalji razvoj grada. Nakon navedenog konfuznog stanja oko postoja-
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nja i revidiranja dokumenata i planova, te vaze¢ih zakona i Strategija,
kao i ,nevezeceg” Urbanistickog plana, koji je koriden kao okvir izrade,
sve ostale prostorno-planske dokumentacije, koje su proizvele potrebu
rekonstrukcije uzeg centralnog gradskog podrudja, ali u okvirima ope-
rativnog cilja, ostala je nerazjasnjena veza izmedu urbane rekonstrukcije
kao konkretne aktivnosti i njenog konteksta u navedenim dokumen-
tima. Drugacije receno: ,,lako je urbana rekonstrukcija centra grada
definisana u analiziranim dokumentima kao operativni cilj prvenstveno
u Strategiji razvoja Banje Luke 2007-2015, nema jedinstvenog i sveo-
buhvatnog projekta urbane rekonstrukcije centra grada...“(Novakovi¢,
2010: 238). To ipak nije znacilo da intervencija u pomenutom prostoru
nije bilo i sve one su utemeljenost pronalazile upravo u Detaljnom planu
centralnog podrucja Banje Luke (Novakovi¢, 2010). Pristupilo se revi-
diranju Detaljnog plana kroz otvaranja konkursnih procedura za idejna
rjesenja, koja su kona¢no napravila pomak u prostornom planiranju kao
dinami¢noj kategoriji. Konkretno, rekonstrukcija parka ,,Petar Ko¢i¢*
zapoceta je 2003. a zavr$ena 2006. godine sa postavljanjem muzickog
paviljona i uklanjanjem ¢uvene fontane — simbola Banje Luke. Calda-
rovi¢ je upozoravao na ¢injenicu da se kroz procese rekonstrukcije i
revitalizacije pojedini javni prostori mogu udaljiti od svoje osnovne
funkcije-dostupnosti svima, te da postaju mjesta potro$nje sto ih ¢ini
nedostupnim za sve gradane (vidjeti u Caldarovi¢, 2011:28). U tom
konteksu nostalgicari ¢e procijeniti i uklanjanje fontane iz parka ,,Petra
Kocic¢a“ koju je zamijenio kafe-bar ,,Staklenac®. U navedenom slucaju,
Gradska uprava bila je inicijator i investitor rekonstrukcije, $to je sva-
kako prednost u odnosu na druge gradove u kojima su privatni subjekti
pokretaci promjena (npr. u Zagrebu slucaj Cvijetnog trga o kome je
pisao Caldarovi¢, 2011; Zlatar, 2013. i dr.)

Kada je u pitanju banjalucka tvrdava Kastel*, njeno obnavljanje
odvija se fazno iza dva razloga: jedan se odnosi na izuzetno slozenu

> Tvrdava Kastel sagradena je najvjerovatnije jo§ u doba Rimskog carstva zbog
odbrane od varvara, a njena dalja nadogradnja i prosirivanje koje imamo u
danasnjem obliku datira iz perioda vladavine Ferhad pase Sokolovi¢a (XVI
vijek). Njena odbrambena funkcija bila je dominantna u vrijeme Turske i
Austrougarske.
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Slika 22. Raniji izgled parka ,,Petar Ko¢i¢“ koji je osnovan 1931. godine,
porusen tokom Drugog svjetskog rata a potom i obnovljen.

Slika 23. Novi izgled parka ,,Petar Ko¢i¢“ sa muzickim paviljonom i kafe-
barom ,,Staklenac“ umjesto fontane.
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rekonstrukciju odnosno restauraciju, kako bi joj se o¢uvao autenti¢ni
oblik, a drugi razlog je finansijske prirode. Dakle, dinamika obnove
zavisi od mogucih godisnjih izdvajanja iz gradskog budzeta u ove svrhe,
a pocetak rekonstrukcije Kastela omogucila su sredstva Evropske unije.

Skupstina grada Banje Luke je 28. 3. 2018. godine usvojila novi nacrt
Regulacionog plana centralnog podrucja Banje Luke, nakon cega je uslije-
dio javni uvid do njegovog kona¢nog usvajanja u namjeri da se nastavi
kontekstualno njegovati i razvijati urbano nasljede iz perioda sa pocetka
dvadesetog vijeka. U tom smislu, najveci dio plana odnosi se na potez
od stare autobuske stanice preko Muzeja savremene umjetnosti i Hrama
Hrista Spasitelja, te spomenika banu Milosavljevic¢u, pa sve do prostora
na kome je prvobitno planirana izgradnja trznog centra, a od koga se
odustalo radi narusavanja istorijskog konteksta i prijetnje od poten-
cijalne zaguSenosti u saobracaju. Na tom mjestu za sada je planirana
izgradnja podzemnih garaza, a u nadzemnom dijelu trg, odnosno spo-
men obiljezje palim borcima vojske Republike Srpske. Moze se ocijeniti
da zamisljeni koncept razvoja centralnog podrucja grada, nadovezujuci
se na ve¢ postojeci i izgraden i relativno ureden prostor od Trga Krajine
pa do kraja Gospodske ulice, uistinu $titi sa jedne strane ambijentalni
kontekst, ali sa druge strane ne ispunjava prvobitno postavljene uslove
koji su se izmedu ostalog odnosili i na stvaranje novih zelenih povrsina
(parkova, skverova itd.), bar ne u dovoljnoj mjeri, kako bi se o¢uvao
identitet Banje Luke kao ,,grada zelenila® Idejna rjesenja oko rastere-
¢ivanja saobracaja ovog centralnog podrucja kroz izgradnju kruznih
tokova u neposrednoj blizini, po misljenju stru¢ne javnosti ne utice na
rastere¢enje guzve nego na laksu prohodnost vozila, §to moze uticati
¢ak na intenzivniji saobracaj. Podzemne garaze doprinose premjestanju
vozila sa nadzemnog u podzemni prostor, ali i dalje ostaje problem
zagu$enih pristupnih puteva koji vode do podzemnih garaza.

Hram Hrista Spasitelja, a sa obe strane objekti sagradeni u peri-
odu vladavine bana Milosavljevi¢a Tise: Gradska uprava i Banski dvor,
sa zelenom povrsinom u kojoj je spomenik pomenutom banu, ¢ini
jednu kontekstualnu cjelinu. Planirane izmjene odnose se na novu osu
suprotnu od linije navedenih objekata.

99



Poredenja radi, Caldarovi¢ izgradnju podzemnih garaza u uzem
centralnom podrudju Zagreba ocjenjuje kao problemati¢no rjesenje,
koje je imalo za cilj da ukloni postojanje automobila sa plo¢nika. Razlozi
protivljenja su sljedeci: ,,izgradena garaza postaje trajni atrakcijski ele-
ment privatnog prometa, i broj automobila koji se kre¢u prema gara-
7ama i do deset puta je veéi od kapaciteta istih“ (Caldarovi¢, 2011: 30).
Razlika izmedu Zagreba i Banje Luke jeste u tome $to se vrsi prena-
mjena postojecih parking prostora u nadzemnom dijelu na kome se
planira izgradnja trga, dok se parking prostor spusta ispod postojece
parking povrsine. To znaci da u ovom dijelu grada, bar za sada, nece
biti dodatnog saobracajnog opterecenja na vec¢ postojece stanje. Osim
toga, prilaz podzemnim garazama zavisi od idejnog projektantskog
rjeSenja uklopljenog u postojecu viziju izgradnje i rekonstrukcije uzeg
urbanog prostora sa uvazavanjem postojece saobracajne infrastrukture
i sa naglaskom na rasterec¢enost saobracaja bar u nadzemnom dijelu.

Osim regulisanja saobracaja kao i dozvoljene spratnosti objekata,
predvidena je i izgradnja nekoliko nebodera kao izraza kretanja Banje
Luke ka modernim i savremenim urbanim trendovima. Te viSe sprat-
nice, predvidene su u granicom podruéju regulacionim planom obuhva-
¢enog podrucja. Paralelno sa izradom pomenutog novog Regulacionog
plana Banje Luke, krenula je i obnova Banskog dvora koja pospjesuje
regeneraciju centralnog podrucdja kroz proces revitalizacije postojeceg
izgradenog fonda.

Na mjestu postajanja Hrama Svete Trojice sagradenog 1939. godine a
potom bombardovanjem ostecenog 1941, i iste godine naredbom ustas-
kih vlasti potpuno srusenog, 1993. godine podignut je Hram Hrista Spa-
sitelja koji je upotpunio raniju viziju centralnog dijela Banje Luke iz
perioda bana Milosavljevica.

U Banjoj Luci je 2007. zvani¢no otvorena ponovo sagradena Fer-
had-pasina dzamija, poznata kao Ferhadija, koja je bila porusena 1993.
godine, a predstavljala je jedno od naimpozantnijih arhitektonskih ostva-
renja bosanske arhitekture 16 vijeka. I kroz ovaj primjer obnove, Banja
Luka je pokazala spremnost za o¢uvanjem kulturno-istorijske bastine.*

* Dzamiju je sagradio bosanski sandzak beg Ferhad-pasa Sokolovi¢ u periodu
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Slika 24. Saborni hram Hrista Spasitelja u Banjoj Luci

Na osnovu navedenih transformacijskih procesa u uzem centralnom
podrudju Banje Luke, moze se zakljuciti da se rekonstrukcija zapoceta
devedesetih godina kretala u pravcu revitalizacije javnih prostora sa
akcentom na modernizaciju istih kroz konkursom odabrana idejna rje-
$enja. Privatizacija uslovljena promjenama drustvenog sistema uticala je
na izmijenjenu vlasnicku strukturu, te pojavu privatnih preduzetnickih
inicijativa, narocito u Gospodskoj ulici. U tom smislu, zadrzala je prvo-
bitni karakter i funkcionalnost sa dominacijom privatnog nad drus-
tvenim kapitalom. Rekonstrukciju centralnog gradskog prostora Banje
Luke pratila je revitalizacija poznatog Parkica u kome se nalazi spome-
nik banu Milosavljevi¢u na izlazu iz Gospodske ulice i koji je na neki
nacin predstavljao uvod u izgradnju nove poprecne ose sa predvidenim
trgovima, podzemnim garazama i zelenim povr$inama. Cilj je bio uobli-
¢avanje ovog dijela grada u prostor prepoznatljivosti, o¢uvane auten-

izmedu 1576. i 1587. godine koji je bio poznat i po izgradnji mnogih objekata
iz tog vremena. Izgradio je vodovod, sahat kulu, mnoge zanatske radnje a i
mostove preko Vrbasa i Crkvene (Spremo,1966: 69).

101



ti¢nosti objekata izgradenih u stilu neorenesanse i secesije. Medutim,
Regulacioni plan nije adekvatno odgovorio na sve postavljene zadatke
i ciljeve, bar kada su u pitanju javne zelene povrsine za koje u punom
prostornom kontekstu nije ostavljeno mjesta.’” Sporni dio novog Regu-
lacionog plana odnosi se na predvidenu izgradnju jo$ jednog objekta uz
Hram Hrista Spasitelja, ¢ime ¢e znacajnije do¢i do zaklanjanja Banskog
dvora. Izgradnja stambenih objekata preko puta Uprave za indirektno
oporezivanje u neposrednoj blizini spomenika banu Milosavljevi¢u
doprinosi smanjenju koncepta otvorenog javnog prostora. Planirana
izgradnja nebodera po novom Regulacionom planu problemati¢na je
sa aspekta dozvoljene spratnosti i kontekstualnog okvira, ali ipak treba
naglasiti namjeru plana da promovise Banju Luku kao moderni grad po
uzoru na ostale evropske gradove srednje veli¢ine. Dakle, ponudeni plan
rekonstrukcije i revitalizacije uklju¢uje upravo one elemente razvoja i
funkcionalnosti koji sa jedne strane treba da zastite postojecu istorijsku
strukturu, a sa druge strane da odgovore potrebama savremenog zivota i
modernizaciji koja omogucuje dalje pozicioniranje Banje Luke u odnosu
na ostale gradove razvijenog dijela Evrope. Dio struc¢ne javnosti ipak
smatra da visoka izgradnja stambenih objekata treba biti nastavljena
interpolacijama u postojece zone visoke spratnosti i prema isto¢nom
tranzitu. Izgradnja memorijalnog spomenika iznad podzemne garaze
problemati¢na je sa aspekta simboli¢nog znacenja koje moze biti inici-
rano od strane porodica palih boraca itd.*®

Dakle, neophodnost zastite centralnog gradskog podrucja proizilazi
iz ¢injenice da su promjene vlasnic¢kih odnosa uz vidnu dominaciju
privatnih interesa prijetili naru$avanju autenti¢nosti prostora uz izu-
zimanje strucne javnosti i misljenja javnog mnjenja o tim procesima.
Ipak, nije sigurno da li ¢e novi Regulacioni plan centralnog gradskog
podrudja sprijeciti dominaciju privatnih gradevinskih inicijativa ukoliko

7 Na ovaj problem javnosti je ukazao dio profesora sa Arhitektonsko-grade-
vinsko-geodetskog fakulteta Univerziteta u Banjoj Luci.

% Primjedbe profesora Katedre za arhitektonsko projektovanje Arhitektonsko-
gradevinskog i geodetskog fakulteta prenosi:https://blmojgrad.com/strucna-
javnost-se-digla-protiv-regulacionog-plana-za-centar-banjaluke/ pristupljeno:
22.07.2018.
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se dozvoljava odredena gradnja na pomenutom prostoru. Funkcionalne
zone predvidene Urbanistickm planom iz 1975. su na taj nacin ozbiljno
narusene, $to dovodi do stihijskog i slabo kontrolisanog zaposjeda-
nja najatraktivnijih lokacija gradskog zemljista zanemarujuci funkcio-
nalno-prostorni koncept razvoja. U tom smislu, zastita revitalizacija i
rekonstrukcija centralnog gradskog podrucja pokazuje se kao opravdan
poduhvat koji bi uveliko trebalo da o¢uva istorijsku jezgru grada iz peri-
oda s pocetka XX vijeka, kada su nastale reprezentativne gradevine po
kojima je Banja Luka i danas poznata. Nakon zavrsetka ovog poduhvata,
videce se uspjesnost zamisljenog koncepta zastite i prosirenja centralnog
gradskog podrudja.

4.10 (Visoka) poslovna gradnja u Banjoj Luci

Nakon ratnih desavanja, tokom devedesetih godina, Banju Luku
zahvatila je intenzivna izgradnja porodi¢nih domacinstava odnosno
individualna stambena izgradnja uzrokovana naglim prilivom izbje-
glickog stanovnistva, koje se uglavnom naseljavalo na obodnim dijelo-
vima grada. Medu tim naseljima, posebno se isti¢u Sargovac, Petrice-
vac, Motike, Laus i dr, u kojima je veliki broj domacinstava nelegalno
izgraden sa ciljem da se na $to brzi i jeftiniji nacin obezbjede uslovi
egzistencije. Ta pojava, nazalost, prouzrokovala je trajne posljedice u
fizionomiji grada, kao i probleme u pogledu daljeg prostorno-planskog
$irenja urbane teritorije. Broj nelegalno sagradenih objekata u Banjoj
Luci procjenjuje se na oko 20.000.** U ovom periodu postsocijalisticke
transformacije, nije bilo znacajnije visoke gradnje poslovnih niti stam-
beno-poslovnih objekata.

Nakon 2000. godine, u Banjoj Luci pocinju se intenzivno graditi
uglavnom stambeno-poslovni objekti, koji su, osim nagle i narastajuce
potrebe za stanovima, kompenzovali i nedostatak poslovnih prostora za
razvoj preduzetnickih inicijativa stanovnistva, koje je transformacijom
drustveno-politickog i ekonomkog sistema pokusavalo da materijalne
uslove egzistencije ostvari kroz pokretanje vlastitih poslovnih djelatnosti

¥ Podaci dobijeni u Gradskoj upravi Banje Luke.
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razli¢itog tipa. Sa druge strane, transformaciju sistema unutar koga se
odigrala privatizacija preduzec¢a u drustvenom vlasnistvu, pratila je
i pojava ratnog profiterstva, a uocljivo je bilo i socijalno raslojavanje
drustva. U tom smislu, socijalne razlike urbanog stanovnistva dobijale
su prostorni oblik, pa se izgradnja porodi¢nih kuca bogatijeg stanovnis-
tva koncentrisanih na atraktivnim lokacijama u samom sredi$tu grada
prepoznaje i po zanimljivim arhitektonskim rje$enjima, sto ih vizuelno
izdvaja iz okruzenja (vidjeti u Mandi¢, 2013: 203). Nakon ovog perioda,
uslijedila je izgradanja stambenih objekata u neizgradenim urbanim
prostorima ili u onima u koja su bile moguce interpolacije.

Takode, nakon 2000. godine, zapazena je intenzivnija gradnja
poslovnih objekata koji spadaju u domen visoke gradnje. Grad na
taj nacin dobija obrise modernog evropskog grada, ali ipak izostaje
sistemski planirana gradnja koja ujedno nije adekvatno kontrolisana niti
usmjeravana. Vlasni$tvo nad gradskim zemljiStem izazvalo je mnoge
kontroverze i sukobe u pogledu prava vlasni$tva, nac¢ina i tipa gradnje,
kao i zastite opsteg interesa. Ranije pomenuta privatizacija Urbanistic-
kog zavoda svakako je uticala na daleko ve¢u mogucnost ostvarivanja
licnih interesa privatnih lica, odnosno investitora, jer je izostalo insti-
tucionalno upravljanje zemljiStem i prostornim razvojem grada.

Visoka gradnja uglavnom se odnosi na poslovne objekte kao $to su
banke, osiguravajuca drustva ili upravno-administrativne djelatnosti,
dok je novim Regulacionim planom centralnog gradskog podrucja pred-
videna izgradnja videspratnica do 15 spratova, i to kod Tehnicke $kole
kao i u neposrednoij blizini Trznice. Stambeni objekti preko 10 spra-
tova uglavnom su izgradeni u naselju Borik nakon zemljotresa, dok se
najvista zgrada od 16 spratova nalazi u Kordunaskoj 14 u istom naselju.

Kao potvrda postojanja odredenih nelogi¢nosti, pa i ambijentalne
neuklopljenosti u postojeci prostorni koncepta Banje Luke, dugo je
svjedocila zgrada poslovnog centra ,,Agram” na tranzitnom potezu od
autobuske stanice prema Rebrovcu (Bulevar srpske vojske), koja je bila
okruzena starim, devastiranim garazama gradskog ,, Autoprevoza“ i
neizgradenim parcelama u Sirem susjedstvu. *

U toku 2017 godine pristupilo se uklanjanju pomenutih garaza, te je planirana

104



Slika 25. Poslovna (visoka) gradnja u Banjoj Luci, primjer zgrade MF Banke

Administrativni centar Vlade Republike Srpske, o kome je bilo rijeci
ranije, spada u domen visoke poslovne izgradnje, §to je Banju Luku
ucinilo institucionalnim sredistem Republike Srpske. Za razliku od
drugih vec¢ih urbanih sredina u okruzenju, Banja Luka jo$ uvijek nije
dostigla nekontrolisani rast nebodera odnosno poslovnih tornjeva, kao
$to je to slucaj sa Beogradom, Sarajevom ili Zagrebom, $to naravno
zavisi i od ekonomskog razvoja drustva koje budi apetite za poslovnim
ulaganjima. Horvat kriticki posmatra trend izgradnje poslovnih tor-

izgradnja nekoliko stambenih objekata u ¢ijoj neposrednoj blizini se planira
izgradnja ¢uvene Ruske pravoslavne crkve. Oko njene veli¢ine i izgleda vode se
velike polemike. Za ovaj dio neizgradenog dijela Banje Luke, koji se proteze od
Administrativog centra Vlade Republike Srpske pa do zgrade Agram koncerna,
radi se revizija vazeceg regulacionog plana. Mnogi stru¢njaci iz ove oblasti
upozoravaju da se najatraktivnije lokacije grada koriste za stambenu izgradnju
a ne za objekte javne namjene $to uzrokuje trajne posljedice na funkcionalnost
i prostornu racionalnost. Iza Administrativnog centra zgrade Vlade, a pored
stadiona FK Borac, takode je planirana izgradnja koncertne dvorane.
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Slika 26. Poslovni centar ,,Agram® u Banjoj Luci u kome posluje nekoliko
osiguravajuc¢ih drustava

njeva u Zagrebu, isticu¢i da njihova nekontrolisana gradnja dovodi do
nametanja svijesti o dominaciji kapitala u svakodnevnom zivotu, koja
kod prosje¢nog gradanina moze izazvati depersonalizaciju i samootu-
denje (Horvat, 2007). Isti autor isti¢e da visoka gradnja, izrazena kroz
monumentalne tornjeve i nebodere, predstavlja namjeru da se takvim
ucini i ljudski Zivot sa velikim ocekivanjima, neiscrpnim ulaganjima
bez jasnog smisla.”.. funkcija ne slijedi formu, forma ne slijedi funkciju®
(Horvat, 2007: 39). Caldarovi¢ je takode isticao vaznost kontrolisane
visoke poslovne gradnje, prevashodno propitujuci cije interese i Cije
ciljeve ona zadovoljava. Ukazivao je da nekontolisani rast visoke gradnje
moze ozbiljno da narusi prepoznatljivu urbanu slojevitost razvoja, te
specifiénu autenti¢nost gradova, pri tome umanjujuci i raspolozivost
javnog prostora. Pozivaju¢i se na Mamforda, ukazao je da “dodavanje
nove poslovne izgradnje dovodi do intenziviranja ve¢ postoje¢ih nega-
tivnih uticaja kakvi su, na primjer, gusto¢a prometa, nagomilavanje
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razlicitih ‘pratecih sadrzaja, pojacana anonimnost stanovnika, negativan
uticaj na veli¢inu anglomeracije, uticaj i pojacanje ‘Beskona¢nog kruga
zagudenosti prometom™(Mamford u Caldarovi¢, 2011: 49).

Kada je Banja Luka u pitanju, navedene problemi o kojima je Calda-
rovi¢ govorio, mozemo da prepoznamo u slucaju objekta ,,Sberbanke®,
koji je sagraden u Jevrejskoj 71. U neposrednoj blizini nalazi se zanat-
ski centar sa velikom brojem trgovackih i usluznih djelatnosti, te hotel
»Vidovi¢®, Univerzitetska biblioteka, Trznica i Tehnicka $kola, $to utice
na visoku frekvencije vozila. Saobracajna prohodnost dodatno otezava
nerijeSen i neureden parking prostor, kako za radnike tako i za korisnike
usluga pomenute banke. *!

U kontekstu navedenog, urbano planiranje treba vise da vodi ra¢una
o tipu planirane gradnje objekta, kako bi se u $irem kontekstu sagle-
dale moguce negativne posljedice koje objekat u odredenom urbanom
prostoru moze da ima.

Slika 27. Sberbanka u Banjoj Luci (na slici se vidi neureden i neasfaltiran
parking prostor)

1 U neposrednoj blizini objekta ,,Sberbanke®, kompanija ,,Malbasi¢“ sagradila
je jo§ jednu zgrada luksuznog stanovanja koja se granici sa hotelom ,\Vidovi¢®,
te poloZajem i visinom znacajno smanjuje pogled radnicima banke.
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U socioloskom smislu poslovna gradnja moze imati osim fizickih
odnosno vidljivih posljedica i one koje su manje manje uocljive, ali po
kvalitet zivota u gradu dugotrajnije. Interpolacije poslovnih objekata,
Cesto visoke gradnje u postojece kvartove mogu narusiti kolektivnu
memoriju stanovnistva kojom se pojedinci vezuju za mjesto stanovanja.
»Svakom pojedincu upravo je ‘njegov kvart’ bio i ostao znacajan, bez
obzira kako on izgledao posjetitelju (Caldarovi¢, 2011: 41). Sa druge
strane, modernizacija grada podrzava se izmedu ostalog i modernim
arhitektonskim rjeSenjima primjerenijim za izgradnju poslovnih obje-
kata i objekata javne namjene prije nego li stambenih, u kojima je funk-
cionalnost prostora primjerena stanovanju primarna u odnosu na druge
aspekte. Urbanisticko planiranje, prema tome, mora da vodi racuna o
kontekstu prostora u kome se planira gradnja poslovnih objekata uz
pretpostavku da su novosagradena urbana naselja daleko tolerantnija
prema pomenutoj vrsti gradnje koju prihvataju kao identitet tog mjesta.
»S jedne strane, dakle, racionalizmom modernog planiranja nastoji se
isplanirati dozivljaj naselja kojim bi se potaknulo vezivanje stanovnika
uz stambenu lokaciju® (Gulin Zrni¢, 2009: 101). U Banjoj Luci, po tom
pitanju, jo$ uvijek je moguce postici kotrolu.

4.11 Stvaranje poslovno-administrativnog sredista u Banjoj Luci

Kao $to je ve¢ naglaseno, objekti nastali u periodu bana Milosavlje-
vica sa pocetka XX vijeka, kreirali su danasnje srediste grada, koje pred-
stavlja tradicionalnu, kulturno-istorijsku bastinu Banje Luke. Reprezen-
tativni objekti iz toga perioda koriste se za upravno-administrativne i
kulturne djelatnosti grada. S obzirom na to da je Banja Luka tokom
devedestih godina postala politicki i ekonomski, a time i upravno-admi-
nistrativni centar Republike Srpske, javila se potreba za formiranjem
novog sredista u koji bi bile smjestene institucije od nacionalnog zna-
¢aja. U tom smislu, najznacajnija je izgradnja Administrativnog centra
Vlade Republike Srpske, kao i prenamjena pojedinih objekata u nove
potrebe. Tako na pimjer, Dom vojske danas predstavlja zgradu Narodne
skupstine Republike Srpske, dok se u nekadasnjoj zgradi Komandne
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oblasti vojnog garnizona Banje Luke nalazi Vije¢e naroda.* U najblizem
okruzenju pomenutih objekata izgradena je Glavna banka Republike
Srpske Centralne banke Bosne i Hercegovine Banja Luka, te Investi-
ciono-razvojna banka Republike Srpske i objekat ,,Grand trejda“ koga
iznajmljuje ,,M:tel®

Slika 28. Zgrada M:tel-a. Primjer visoke poslovne izgradnje u centru Banje
Luke

Uglavnom, nabrojane ustanove pozicionirane su sjevernije u
nastavku kulturnog i istorijskog sredista Banje Luke, $to predstavlja
svojevrsni nastavak intenziviranja razvoja i gradnje u ovom dijelu
grada. Dakle, u produzetku Ulice kralja Petra I Karadordevica, sa cije
se desne strane nalaze Gradska uprava, Hram Hrista Spasitelja, Banski
dvor, Narodno pozoriste Republike Srpske, u Ulici dr. Mladena Stoja-
novica pozicioniran je Admistrativni centar Vlade Republike Srpske. U
nastavku Vidovdanske ulice, koja je paralelna sa pomenutom Ulicom
kralja Petra I Karadordevic¢a, nakon Muzeja savremene umjetnosti,

*# Detaljnije o navedenom u poglavlju 2.1.
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nalaze se Investiciono-razvojana banka i Centralna banka Republike
Srpske. Vidovdansku ulicu presijeca Ulica Vuka Kardzi¢a, u kojoj se
nalazi Narodna skupstina Republike Srpske itd. Sve navedeno pokazuje
kreiranje novog, poslovnog sredista odnosno ,,Cityzacije“ dijela grada
unutar koga se formiraju i pozicioniraju djelatnosti od lokalnog i naci-
onalnog znacaja. Ovakav vid transformacije urbanog sredista Banje
Luke, za razliku od rekonstrukcije i rehabilitacije kulturno-istorijskog
jezgra u Gospodskoj ulici i Ulici bana Milosavljevica, koje predstavljaju
pjesacke zone, ima daleko vece posljedice po dosadasnji izgled grada u
kome su uglavnom javni prostori a posebno zelene povrsine znacajno
smanjeni. Regulacionim planom uzeg centralnog podrudja grada taj
nedostatak i gubitak javnih prostora pokusava se nadomjestiti izgrad-
njom trgova i ,,zelenih povrsina®, kao popre¢no prosirenje postojeceg
podrudja pjesacke zone, o ¢emu je vec bilo rijeci, a koji se nalazi u
neposrednoj blizini novosagradenih objekata. Intenziviranje gradnje u
ovom podrudju uti¢e na zagusenost saobracaja i pove¢anu koncentra-
ciju stanovnistva, §to se pokusava rijesiti izgradnjom kruznih tokova
predvidenih pomenutim regulacionim planom.

Slika 29. Centralna banka BiH - Glavna banka Republike Srpske-poslovna
izgradnja u centru
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Slika 30. Investiciono-razvojna banka Republike Srpske, poslovna izgradnja
u centru

Banja Luka se nalazi pred urbanim izazovom - na koji nacin da
pjesacku zonu uzeg centralnog podrucja grada, u kome dominiraju
reprezentativni objekti istorijskog razvoja, zastiti od saobracajne zagu-
$enosti kada se u nastavku i neposrednoj blizini koncentri$u objekti
poslovno-pravnih i politickih djelatnosti od lokalnog, regionalnog i
nacionalnog znacaja. Uprkos problemima sa kojima se u procesu urbane
transformacije susrece, Banja Luka sve vie dobija obrise srednjoevrop-
skog grada uz sve vece postovanje funkcionalne organizacije prostora
koja podrazumijeva jasnije pozicioniranje razli¢itih sadrzaja na ras-
polozivom prostoru i njihovu medusobnu povezanost na nacin da se
podsticu kvalitetniji urbani Zivot i raznovrsniji urbani sadrzaji.
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ZAKLJUCAK

Urbane transformacije Banje Luke zapocete su privatizacijom drus-
tvenog vlasnistva i stambenog fonda. Prelazak iz socijalistickog u kapi-
talisticko drustvo bio je otezan ratnim desavanjima, koja su zaustavila
privredni razvoj $to je dovelo i do potpune propasti industrijskog sek-
tora, te neuspjesnih procesa privatizacije drustvenih preduzeca. Osim
toga, nelegalno sprovodena privatizacija, kao i ratno profiterstvo, stvorili
su kvazielitu koja ¢e u mnogim sluc¢ajevima imati direktnog udjela u
kreiranju urbanog prostora Banje Luke. Sprega politickih i ekonomskih
faktora, vidljiva je u nelegalnoj gradnji, uzrupaciji javnih zelenih povr-
$§ina, dostupnosti najatraktivnijih lokacija gradskog zemljista, cestim
izmjenama regulacionih planova itd. Privatizacija stambenog fonda
omogucila je ostvarivanje stanarskog prava vecini korisnika drustve-
nih stanova, ali nije mogla da zaustavi dalje osiromasivanje stanov-
nistva uzrokovano propascu industrijskog sektora. To je uzrokovalo
socioprostornu distribuciju stanovnis$tva po kojoj nekadasnja radnicka
naselja srednje socijalne klase predstavljaju mjesta stanovanja losijeg
materijalnog stanja. Mlade generacije radno sposobnog stanovnistva
koncentrisane su u novoformiranim stambenim naseljima izgradenim u
poslijeratnom periodu, dok se oni boljeg imovinskog stanja koncentrisu
u najuzim centralnim zonama grada, u kojima su cijene nekretnina
neprilagodene za ve¢inu stanovnistva.

U poslijeratnim godinama oporavka, trzi$no orijentisana privreda
inicirala je jacanje preduzetnickih inicijativa malih i srednjih privrednih
subjekata uglavnom u domenu usluznog sektora. Ponovno pokretanje
industrijske proizvodnje desavalo se sporadi¢no, bez ikakvih naznaka
da ¢e dostici stepen predratnog rasta. Novi oblik privredivanja uticace
na intenzivniju potraznju poslovnih prostora $to se uglavnom nado-
knaduje konverzijom dijela stambenih u objekte poslovne namjene, te
izgradnjom novih stambeno-poslovnih objekata. Razvoj trzista nekret-
nina doprinosi prostornom $irenju Banje Luke i predstavlja okosnicu
razvoja grada uopste. Favorizovanje interesa privatnih gradevinskih
preduzetnika kao najsigurnijeg izvora prihoda, uticace na pad kvaliteta
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i standarda gradnje i povecanje cijena nekretnina, radi §to veceg ostvari-
vanja profita. Osim toga, neadekvatna zakonska regulativa iz ove oblasti
ucinic¢e odnos prema gradevinskim firmama i njihovim vlasnicima vrlo
fleksibilnim, $to ¢e se ocitovati u mnogim slucajevima nemoguénosti
ostvarivanja vlasni$tva nad kupljenom nekretninom.

Nepostojanje novog urbanistickog plana, rezultiralo je pojavom
mnogih losih prostorno-planskih rjesenja, koja ¢e ostaviti trajne poslje-
dice na dalje urbano planiranje i u uslovima kada se novi plan kona¢no
usvoji. Komercijalizacija gradskog gradevinskog zemljista kao bitnog
izvora prihoda, u drugi je plan potisnula interese gradana koji su tek
sporadi¢no pokusavali da zastite i o¢uvaju prostore u kojima Zzive i rade.
Takode, kvalitet gradnje i kvalitet stambenih naselja nedovoljno sadrzin-
ski opremljenih uticace na kvalitet Zivota samih stanovnika, kojima je
dostupnost stanova omogucena pozicijama na trzistu rada i kreditnom
sposobnoscu.

Ekspanzija trzista nekretnina kvantitativno ali ne i kvalitativno
doprinosi op$tem utisku razvoja Banje Luke, iako se ve¢ izgradnjom
novih stambenih naselja moze uociti izostanak javnih servisa i ustanova
(narocito skola i vrtic¢a) sto svjedoc¢i o nesrazmjeru izmedu privatnog
i javnog kapitala i nerazvijenom odnosu izmedu privatno-javnog par-
tnerstva. Interpolacije u postoje¢e urbane strukture pravdaju se nedo-
voljnom iskori$¢enos$¢u prostora, a time se uglavnom smanjuje raspo-
lozivost zelenih povrsina.

Intenziviranje poslovnih sadrzaja uglavom se odvija u centru Banje
Luke gdje se naspram i u produzetku kulturno-istorijske jezgre grada
formira i administrativno-poslovno srediste po uzoru na druge evrop-
ske gradove. U poslednje vrijeme sve viSe paznje posvecuje se zastiti,
rekonstrukciji i rehabilitaciji autentic¢ih objekata grada, dok se oboga-
¢ivanjem urbanih sadrzaja Banja Luka priblizava evropskim urbanim
standardima. U tom smislu znacajni su poduhvati izgradnje kruznih
tokova na saobracajnicama u uzem centralnom podrudju, kao i u tran-
zitnom pojasu. Svijest o racionalnom koristenju raspolozivog grade-
vinskog zemljiSta prepoznajemo u zaustavljenoj gradnji trznog centra
»City Mall-a“ u najuzem centru Banje Luke, ¢ime je lokalna uprava
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pokazala namjeru i Zelju da u interesu svih gradana oc¢uva autenti¢ni i
prepoznatljivio dio grada van profitne logike. Socijalni kapital uteme-
ljem na vrijednostima zajednickog dobra i opsteg interesa, u Banjoj Luci
tek sporadi¢no, kroz procese participacije gradana, pokusava da fokus
razvoja grada usmjeri prioritetno ka potrebama stanovnika dok je i dalje
na vecini raspolozivih lokacija dominantan investicijski urbanizam, a
neprecizne zakonske regulative omogucavaju investitorima odstupanje
od ranije poznatih standarda gradnje, kao i uredenja okolnih prostora.
To se ne odrazava samo na kvalitet Zivota gradana, nego i na konacni
izgled stambenih naselja u kojima betonske strukture podsti¢u osjecaj
otudenosti medu stanovnicima u uslovima kada prostori za ljudsku
interakciju nisu ni omoguceni.

Razvoj Banje Luke takode je pokazao usmjerenost ka izgradnji
odredenog poslovnog, pravnog i administrativnog sredista po uzoru
na druge evropske gradove, a u skladu sa izazovima vremena u kome
grad predstavlja ne samo regionalno nego i administrativno srediste
Republike Srpske. ,,Cytizacija“ se jos uvijek u Banjoj Luci razvija sraz-
mjerno potrebama, a jedan dio visoke poslovne gradnje zauzima loka-
cije u Sirem urbanom tkivu, koje su po funkcionalnosti usmjerene na
zadovoljavanje potreba gradanstva (npr. banke).

Najveci problem urbane transformacije predstavljaju objekti indu-
strijskih postrojenja inkorporiranih u urbano tkivo, sto ometa dalje Sire-
nje grada. Naime, prenamjena takvih prostora u poslovne svrhe moguca
je tek u nekim slucajevima. Primjer pozitivne konverzije raspolozivog
izgradenog fonda u obrazovne namjene predstavljaju objekti kasarne
Vrbas (danasnji ,Kampus“ Univerziteta u Banjoj Luci).

Izgradnja Soping centara, kao prvih vijesnika tranzicionih i tran-
sformacijskih procesa, uocljiva je i u Banjoj Luci. Najatraktivnije loka-
cije prepustaju se objektima potrosnje u kojima kupovna mo¢ i navike
postaju statusna odlika i potreba modernog zivota. Logika profita pociva
na racionalizaciji vremena, pa se otuda $oping centri namecu kao priva-
tizovani i poluprivatizovani prostori potro$nje u kojima se u kra¢em vre-
menskom periodu mogu zadovoljiti najraznovrsnije potrebe gradana.

Integralni pristup u razumijevanju prostornog razvoja gradova sa
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svim njegovim funkcijama namece se kao jedino ispravno rjeSenje u
daljem urbanom razvoju Banje Luke. Ukoliko se prostorno $irenje i
razvoj grada budu temeljili isklju¢ivo na stambenoj gradnji privatnih
preduzetnickih inicijativa, bez uvazavanja struke fokusirane na opsti
interes, i bez usaglasavanja sa Urbanistickim planom i drugim dokumen-
tima nizeg reda, uz povezivanje svih ostalih parametara za razvoj grada,
vremenom ¢emo zatvoriti sve mogucnosti prilagodavanja evropskim
standardima kvaliteta Zivota. Sa druge strane, Strategija urbanog razvoja
Banje Luke moze dati ve¢e pomake u prostornom planiranju i razvoju
tek kada se vizija i pravci razvoja grada usaglase sa mogucénostima,
nasljedenim i postoje¢im stanjem i to na nacin da Strategija usmjerava
razvoj grada i odreduje njegove prioritete, a ne da bude izraz nametnu-
tih vizija na osnovu postojeceg poretka.

Banja Luka u procesu transformacije, pored negativnih efekata,
pokazuje i ozbiljnu namjeru da grad razvija u pravcu kvalitetnijeg
zivota, ekoloske osvijestenosti i odrzivosti, poslovnog razvoja primje-
renog potrebama i moguénostima, te ocuvanja kulturne bastine kao
simbola ovog grada.
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Slika 30. Investiciono-razvojna banka Republike Srpske-poslovna
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