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su posjedovali robne kuće, kao sjedišta trgovačko-uslužnih djelatnosti, 
a u Banjoj Luci to je bila robna kuća „Boska“. 

 Odumiranje javnih prostora, kao mjesta široke namjene i dostu-
pnosti, izazvano je supermodernitetom (Augé, 2001) u kome mjesta 
moraju da imaju određenu svrhu. Društvenost 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 raspoloživog vremena uz mogućnost ostvarivanja profita. 
U suprotnom su javni prostori beskorisni i sa aspekta tržišno orijenti-
sanog privređivanja, neiskorišteni. Izgubivši dimenziju značenja mjesta 
po kome i sa kojim su se građani identifikovali, javni prostori prerastaju 
u „nemjesta“ , tranzitna područja svakodnevnog života i prostore u 
kojima automatizacija i tehnologija (bankomati, samuslužne prodavnice, 
auto-praone itd.) zamjenjuju ljudsku komunikaciju i formalne interper-
sonalne odnose. „Značenje 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 značenja. ‘Nemjesta’ su najčešće tranzitni prostori koji 
služe da bi se dostiglo mjesto ili obavila neka svakodnevna obaveza.“ 
(Ursić, 2009: 1145 prema Relph, 1997). Tipično mjesto u Banjoj Luci 
koje je za građene imalo određeno značenja jeste tzv. Gospodska ulica 
(pravi naziv je Ulica Veselina Masleše) Poslednjih nekoliko decenija, 
ona je predstavljala glavno gradsko šetalište, sjecište društvenih kon-
takata i veza te razvoja društvenih odnosa i interakcija. Danas je ovaj 
javni prostor dobio uglavnom komercijalna obilježja i poprima tranzitne 
osobine. Postaje „nemjesto“, prostor kroz koji se prolazi (ne šeta se) sa 
ciljem da se stigne na neko odredište na kome treba da se zadovolji 
određena 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 načina 
života uzrokovanog tehničko-tehnološkim napretkom. „‘Nemjesta’... 
naglašavaju brzinu i protočnost. Pojedinac ne doživljava ta tranzitna 
područja identitetno, odnosno povjesno i osobno, nego ih rabi za to da 
što brže i djelotvornije obavi svakodnevne zadatke...“(Ursić, 2009: 1147). 
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Uopšteno govoreći, društvena dimenzija ulice kao prostora interakcije 
među pojedincima gubi svoju socijalnu dimenziju i postaje tranzitni 
prostor ka ispunjavanju određenih obaveza što dorinosi depersonaliza-
ciji urbanog stanovništva, pri čemu se subjekti u urbanoj svakodnevici 
posmatraju kao prolazni objekti određenog prostora33

33  Detaljnije na ovu temu u: Fajf, 2000.

Slika 20. Gospodska ulica sa početka prošlog vijeka.

Slika 21. Gospodska ulica danas
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cesi privatizacije uticali su na pojavu privatnih interesa prepoznatih u 
otvaranju velikog broja trgovinskih uslužnih i ugostiteljskih djelatnosti u 
Gospodskoj ulici, ali s obzirom na to da je ona još u periodu austrougar-
ske vlasti razvijala i njegovala navedene funkcije (prilagođene tadašnjem 
vremenu), može se zaključiti da je u tom smislu ovaj dio grada sačuvao 
prepoznatljivost. 

Detaljni plan centralnog područja Banje Luke usvojen je 1991. 
godine i obuhvatio je područje od oko 44 hektara površine, unutar 
koga se nalaze Trg Krajine, Gradska tržnica, Park „Petar Kočić“, ulice 
Gospodska i Bana Milosavljevića, te Trg srpskih Vladara (Novaković, 
2010: 237). Potreba za rekonstrukcijom centralnog područja grada pod-
staknuta je nedostatkom poslovnih prostora i promijenjenom vlasnič-
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 tržišna ekonomija ali uz 
izrazitu potrebu očuvanja kulturno-istorijske baštine. U tom smislu, 
rekonstrukcija centralnog dijela grada trebalo je da predstavlja raskid sa 
dotadašnjim sistemom i da implementira nove modernističke obrasce 
u prostoru, poštujući istorijsko nasljeđe. Revizije plana koje su usledile 
uglavnom su pratile navedene potrebe, uz vodeću ulogu lokalne gradske 
administracije koja je vodila računa o usaglašenosti istog sa Zakonom 
o prostornom planiranju i građenju i drugim pravnim propisima iz 
ove oblasti. Ovaj plan bio je zasnovan na Urbanističkom planu iz 1975. 
godine, kao dokumentu višeg reda (iako je isti prestao da važi ali u 
nedostatku novog, pružao je dobre smjernice s obzirom na to da se 
do navedenog datuma nije ispunio predviđeni stepen razvoja i rasta 
stanovništva do 220 000) (vidjeti u: Novaković, 2010: 228-241). Izradu 
novog urbanističkog plana osujetila su upravo ratna dešavanja tokom 
devedesetih godina.  Revidirana verzija plana centralnog područja 
usvojena je prvo 2004. te 2007. godine, a potom je donesena Strategija 
razvoja Banje Luke za period 2007-2015. U aprilu 2014., Skupština grada 
Banje Luke usvaja Odluku o donošenju Prostornog plana Banje Luke, 
kao novog prostornog okvira na osnovu koga je bilo moguće usmjeriti 
dalji razvoj grada. Nakon navedenog konfuznog stanja oko postoja-
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nja i revidiranja dokumenata i planova, te važećih zakona i Strategija, 
kao i „nevežećeg“ Urbanističkog plana, koji je korišen kao okvir izrade, 
sve ostale prostorno-planske dokumentacije, koje su proizvele potrebu 
rekonstrukcije užeg centralnog gradskog područja, ali u okvirima ope-
rativnog cilja, ostala je nerazjašnjena veza između urbane rekonstrukcije 
kao konkretne aktivnosti i njenog konteksta u navedenim dokumen-
tima. Drugačije rečeno: „Iako 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...“(Novaković, 
2010: 238). To ipak nije značilo da intervencija u pomenutom prostoru 
nije bilo i sve one su utemeljenost pronalazile upravo u Detaljnom planu 
centralnog područja Banje Luke (Novaković, 2010). Pristupilo se revi-
diranju Detaljnog plana kroz otvaranja konkursnih procedura za idejna 
rješenja, koja su konačno napravila pomak u prostornom planiranju kao 
dinamičnoj kategoriji. Konkretno, rekonstrukcija parka „Petar Kočić“ 
započeta je 2003. a završena 2006. godine sa postavljanjem muzičkog 
paviljona i uklanjanjem čuvene fontane – simbola Banje Luke. Čalda-
rović je upozoravao na činjenicu da se kroz procese rekonstrukcije i 
revitalizacije pojedini javni prostori mogu udaljiti od svoje osnovne 
funkcije-dostupnosti svima, te da postaju mjesta potrošnje što ih čini 
nedostupnim za sve građane (vidjeti u Čaldarović, 2011:28). U tom 
konteksu nostalgičari će procijeniti i uklanjanje fontane iz parka „Petra 
Kočića“ koju je zamijenio kafe-bar „Staklenac“. U navedenom slučaju, 
Gradska uprava bila je inicijator i investitor rekonstrukcije, što je sva-
kako prednost u odnosu na druge gradove u kojima su privatni subjekti 
pokretači promjena (npr. u Zagrebu slučaj Cvijetnog trga o kome je 
pisao Čaldarović, 2011; Zlatar, 2013. i dr.)

Kada je u pitanju banjalučka tvrđava Kastel35, njeno obnavljanje 
odvija se fazno iza dva razloga: jedan se odnosi na izuzetno složenu 
35  Tvrđava Kastel sagrađena je najvjerovatnije još u doba Rimskog carstva zbog 
odbrane od varvara, a njena dalja nadogradnja i proširivanje koje imamo u 
današnjem obliku datira iz perioda vladavine Ferhad paše Sokolovića (XVI 
vijek).  Njena odbrambena funkcija bila je dominantna u vrijeme Turske i 
Austrougarske.
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Slika 22. Raniji izgled parka „Petar Kočić“ koji je osnovan 1931. godine, 
porušen tokom Drugog svjetskog rata a potom i obnovljen.

Slika 23. Novi izgled parka „Petar Kočić“ sa muzičkim paviljonom i kafe-
barom „Staklenac“ umjesto fontane.
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rekonstrukciju odnosno restauraciju, kako bi joj se očuvao autentični 
oblik, a drugi razlog je finansijske prirode. Dakle, dinamika obnove 
zavisi od mogućih godišnjih izdvajanja iz gradskog budžeta u ove svrhe, 
a početak rekonstrukcije Kastela omogućila su sredstva Evropske unije.

Skupština grada Banje Luke je 28. 3. 2018. godine usvojila novi nacrt 
Regulacionog plana centralnog područja Banje Luke, nakon čega je uslije-
dio javni uvid do njegovog konačnog usvajanja u namjeri da se nastavi 
kontekstualno njegovati i razvijati urbano nasljeđe iz perioda sa početka 
dvadesetog vijeka. U tom smislu, najveći dio plana odnosi se na potez 
od stare autobuske stanice preko Muzeja savremene umjetnosti i Hrama 
Hrista Spasitelja, te spomenika banu Milosavljeviću, pa sve do prostora 
na kome je prvobitno planirana izgradnja tržnog centra, a od koga se 
odustalo radi narušavanja istorijskog konteksta i prijetnje od poten-
cijalne zagušenosti u saobraćaju. Na tom mjestu za sada je planirana 
izgradnja podzemnih garaža, a u nadzemnom dijelu trg, odnosno spo-
men obilježje palim borcima vojske Republike Srpske. Može se ocijeniti 
da zamišljeni koncept razvoja centralnog područja grada, nadovezujući 
se na već postojeći i izgrađen i relativno uređen prostor od Trga Krajine 
pa do kraja Gospodske ulice, uistinu štiti sa jedne strane ambijentalni 
kontekst, ali sa druge strane ne ispunjava prvobitno postavljene uslove 
koji su se između ostalog odnosili i na stvaranje novih zelenih površina 
(parkova, skverova itd.), bar ne u dovoljnoj mjeri, kako bi se očuvao 
identitet Banje Luke kao „grada zelenila“. Idejna rješenja oko rastere-
ćivanja saobraćaja ovog centralnog područja kroz izgradnju kružnih 
tokova u neposrednoj blizini, po mišljenju stručne javnosti ne utiče na 
rasterećenje gužve nego na lakšu prohodnost vozila, što može uticati 
čak na intenzivniji saobraćaj. Podzemne garaže doprinose premještanju 
vozila sa nadzemnog u podzemni prostor, ali i dalje ostaje problem 
zagušenih pristupnih puteva koji vode do podzemnih garaža. 

Hram Hrista Spasitelja, a sa obe strane objekti sagrađeni u peri-
odu vladavine bana Milosavljevića Tise: Gradska uprava i Banski dvor, 
sa zelenom površinom u kojoj je spomenik pomenutom banu, čini 
jednu kontekstualnu cjelinu. Planirane izmjene odnose se na novu osu 
suprotnu od linije navedenih objekata. 
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Poređenja radi, Čaldarović izgradnju podzemnih garaža u užem 
centralnom području Zagreba ocjenjuje kao problematično rješenje, 
koje je imalo za cilj da ukloni postojanje automobila sa pločnika. Razlozi 
protivljenja su sljedeći: „izgrađena garaža postaje trajni atrakcijski ele-
ment privatnog prometa, i broj automobila koji se kreću prema gara-
žama i do deset puta je veći od kapaciteta istih“ (Čaldarović, 2011: 30). 
Razlika između Zagreba i Banje Luke jeste u tome što se vrši prena-
mjena postojećih parking prostora u nadzemnom dijelu na kome se 
planira izgradnja trga, dok se parking prostor spušta ispod postojeće 
parking površine. To znači da u ovom dijelu grada, bar za sada, neće 
biti dodatnog saobraćajnog opterećenja na već postojeće stanje. Osim 
toga, prilaz podzemnim garažama zavisi od idejnog projektantskog 
rješenja uklopljenog u postojeću viziju izgradnje i rekonstrukcije užeg 
urbanog prostora sa uvažavanjem postojeće saobraćajne infrastrukture 
i sa naglaskom na rasterećenost saobraćaja bar u nadzemnom dijelu. 

Osim regulisanja saobraćaja kao i dozvoljene spratnosti objekata, 
predviđena je i izgradnja nekoliko nebodera kao izraza kretanja Banje 
Luke ka modernim i savremenim urbanim trendovima. Te više sprat-
nice, predviđene su u graničom području regulacionim planom obuhva-
ćenog područja. Paralelno sa izradom pomenutog novog Regulacionog 
plana Banje Luke, krenula je i obnova Banskog dvora koja pospješuje 
regeneraciju centralnog područja kroz proces revitalizacije postojećeg 
izgrađenog fonda. 

Na mjestu postajanja Hrama Svete Trojice sagrađenog 1939. godine a 
potom bombardovanjem oštećenog 1941, i iste godine naredbom ustaš-
kih vlasti potpuno srušenog, 1993. godine podignut je Hram Hrista Spa-
sitelja koji je upotpunio raniju viziju centralnog dijela Banje Luke iz 
perioda bana Milosavljevića.

U Banjoj Luci je 2007. zvanično otvorena ponovo sagrađena Fer-
had-pašina džamija, poznata kao Ferhadija, koja je bila porušena 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 očuvanjem kulturno-istorijske baštine.36 

36  Džamiju je sagradio bosanski sandžak beg Ferhad-paša Sokolović u periodu 
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Na osnovu navedenih transformacijskih procesa u užem centralnom 
području Banje Luke, može se zaključiti da se rekonstrukcija započeta 
devedesetih godina kretala u pravcu revitalizacije javnih prostora sa 
akcentom na modernizaciju istih kroz konkursom odabrana idejna rje-
šenja. Privatizacija uslovljena promjenama društvenog sistema uticala je 
na izmijenjenu vlasničku strukturu, te pojavu privatnih preduzetničkih 
inicijativa, naročito u Gospodskoj ulici. U tom smislu, zadržala je prvo-
bitni karakter i funkcionalnost sa dominacijom privatnog nad druš-
tvenim kapitalom. Rekonstrukciju centralnog gradskog prostora Banje 
Luke pratila je revitalizacija poznatog Parkića u kome se nalazi spome-
nik banu Milosavljeviću na izlazu iz Gospodske ulice i koji je na neki 
način predstavljao uvod u izgradnju nove poprečne ose sa predviđenim 
trgovima, podzemnim garažama i zelenim površinama. Cilj je bio uobli-
čavanje ovog dijela grada u prostor prepoznatljivosti, očuvane auten-
između 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).

Slika 24. Saborni hram Hrista Spasitelja u Banjoj Luci



102

tičnosti objekata izgrađenih u stilu neorenesanse i secesije. Međutim, 
Regulacioni plan nije adekvatno odgovorio na sve postavljene zadatke 
i ciljeve, bar kada su u pitanju javne zelene površine za koje u punom 
prostornom kontekstu nije ostavljeno mjesta.37 Sporni dio novog Regu-
lacionog plana odnosi se na predviđenu izgradnju još jednog objekta uz 
Hram Hrista Spasitelja, čime će značajnije doći do zaklanjanja Banskog 
dvora. Izgradnja stambenih objekata preko puta Uprave za indirektno 
oporezivanje u neposrednoj blizini spomenika banu Milosavljeviću 
doprinosi smanjenju koncepta otvorenog javnog prostora. Planirana 
izgradnja nebodera po novom Regulacionom planu problematična je 
sa aspekta dozvoljene spratnosti i kontekstualnog okvira, ali ipak treba 
naglasiti namjeru plana da promoviše Banju Luku kao moderni grad po 
uzoru na ostale evropske gradove srednje veličine. Dakle, ponuđeni plan 
rekonstrukcije i revitalizacije uključuje upravo one elemente razvoja i 
funkcionalnosti koji sa jedne strane treba da zaštite postojeću istorijsku 
strukturu, a sa druge strane da odgovore potrebama savremenog života i 
modernizaciji koja omogućuje dalje pozicioniranje Banje Luke u odnosu 
na ostale gradove razvijenog dijela Evrope. Dio stručne javnosti ipak 
smatra da visoka izgradnja stambenih objekata treba biti nastavljena 
interpolacijama u postojeće zone visoke spratnosti i prema istočnom 
tranzitu. Izgradnja memorijalnog spomenika iznad podzemne garaže 
problematična je sa aspekta simboličnog značenja koje može biti inici-
rano od strane porodica palih boraca itd.38

Dakle, neophodnost zaštite centralnog gradskog područja proizilazi 
iz činjenice da su promjene vlasničkih odnosa uz vidnu dominaciju 
privatnih interesa prijetili narušavanju autentičnosti prostora uz izu-
zimanje stručne javnosti i mišljenja javnog mnjenja o tim procesima. 
Ipak, nije sigurno da li će novi Regulacioni plan centralnog gradskog 
područja spriječiti dominaciju privatnih građevinskih inicijativa ukoliko 

37  Na ovaj problem javnosti je ukazao dio profesora sa Arhitektonsko-građe-
vinsko-geodetskog fakulteta Univerziteta u Banjoj Luci. 
38  Primjedbe profesora Katedre za arhitektonsko projektovanje Arhitektonsko-
građevinskog 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 određena gradnja na pomenutom prostoru. Funkcionalne 
zone predviđene Urbanističkm planom iz 1975. su na taj način ozbiljno 
narušene, što dovodi do stihijskog i slabo kontrolisanog zaposjeda-
nja najatraktivnijih lokacija gradskog zemljišta zanemarujući funkcio-
nalno-prostorni koncept razvoja. U tom smislu, zaštita revitalizacija i 
rekonstrukcija centralnog gradskog područja pokazuje se kao opravdan 
poduhvat koji bi uveliko trebalo da očuva istorijsku jezgru grada iz peri-
oda s početka XX vijeka, kada su nastale reprezentativne građevine po 
kojima je Banja Luka i danas poznata. Nakon završetka ovog poduhvata, 
videće se uspješnost zamišljenog koncepta zaštite i proširenja centralnog 
gradskog područja.

4.10 (Visoka) poslovna gradnja u Banjoj Luci

Nakon ratnih dešavanja, tokom devedesetih godina, Banju Luku 
zahvatila je intenzivna izgradnja porodičnih domaćinstava odnosno 
individualna stambena izgradnja uzrokovana naglim prilivom izbje-
gličkog stanovništva, koje se uglavnom naseljavalo na obodnim dijelo-
vima grada. Među tim naseljima, posebno se ističu Šargovac, Petriće-
vac, Motike, Lauš i dr, u kojima je veliki broj domaćinstava nelegalno 
izgrađen sa ciljem da se na što brži i jeftiniji način obezbjede uslovi 
egzistencije. Ta pojava, nažalost, prouzrokovala je trajne posljedice u 
fizionomiji grada, kao i probleme u pogledu daljeg prostorno-planskog 
širenja urbane teritorije. Broj nelegalno sagrađenih objekata u Banjoj 
Luci procjenjuje se na oko 20.000.39 U ovom periodu postsocijalističke 
transformacije, nije bilo značajnije visoke gradnje poslovnih niti stam-
beno-poslovnih objekata.

Nakon 2000. godine, u Banjoj Luci počinju se intenzivno graditi 
uglavnom stambeno-poslovni objekti, koji su, osim nagle i narastajuće 
potrebe za stanovima, kompenzovali i nedostatak poslovnih prostora za 
razvoj preduzetničkih inicijativa stanovništva, koje je transformacijom 
društveno-političkog i ekonomkog sistema pokušavalo da materijalne 
uslove egzistencije ostvari kroz pokretanje vlastitih poslovnih djelatnosti 

39  Podaci dobijeni u Gradskoj upravi Banje Luke.
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različitog tipa. Sa druge strane, transformaciju sistema unutar koga se 
odigrala privatizacija preduzeća u društvenom vlasništvu, pratila je 
i pojava ratnog profiterstva, a uočljivo je bilo i socijalno raslojavanje 
društva. U tom smislu, socijalne razlike urbanog stanovništva dobijale 
su prostorni oblik, pa se izgradnja porodičnih kuća bogatijeg stanovniš-
tva koncentrisanih na atraktivnim lokacijama u samom središtu grada 
prepoznaje i po zanimljivim arhitektonskim rješenjima, što ih vizuelno 
izdvaja iz okruženja (vidjeti u Mandić, 2013: 203). Nakon ovog perioda, 
uslijedila je izgradanja stambenih objekata u neizgrađenim urbanim 
prostorima ili u onima u koja su bile moguće interpolacije. 

Takođe, nakon 2000. godine, zapažena je intenzivnija gradnja 
poslovnih objekata koji spadaju u domen visoke gradnje. Grad na 
taj način dobija obrise modernog evropskog grada, ali ipak izostaje 
sistemski planirana gradnja koja ujedno nije adekvatno kontrolisana niti 
usmjeravana. Vlasništvo nad gradskim zemljištem izazvalo je mnoge 
kontroverze i sukobe u pogledu prava vlasništva, načina i tipa gradnje, 
kao i zaštite opšteg interesa. Ranije pomenuta privatizacija Urbanistič-
kog zavoda svakako je uticala na daleko veću mogućnost ostvarivanja 
ličnih interesa privatnih lica, odnosno investitora, jer je izostalo insti-
tucionalno upravljanje zemljištem i prostornim razvojem grada. 

Visoka gradnja uglavnom se odnosi na poslovne objekte kao što su 
banke, osiguravajuća društva ili upravno-administrativne djelatnosti, 
dok je novim Regulacionim planom centralnog gradskog područja pred-
viđena izgradnja višespratnica do 15 spratova, i to kod Tehničke škole 
kao i u neposrednoij blizini Tržnice. Stambeni objekti preko 10 spra-
tova uglavnom su izgrađeni u naselju Borik nakon zemljotresa, dok se 
najvišta zgrada od 16 spratova nalazi u Kordunaškoj 14 u istom naselju.

Kao potvrda postojanja određenih nelogičnosti, pa i ambijentalne 
neuklopljenosti u postojeći prostorni koncepta Banje Luke, dugo je 
svjedočila zgrada poslovnog centra „Agram“ na tranzitnom potezu od 
autobuske stanice prema Rebrovcu (Bulevar srpske vojske), koja je bila 
okružena starim, devastiranim garažama gradskog „Autoprevoza“ i 
neizgrađenim parcelama u širem susjedstvu. 40

40  U toku 2017 godine pristupilo se uklanjanju pomenutih garaža, te je planirana 
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Administrativni centar Vlade Republike Srpske, o kome je bilo riječi 
ranije, spada u domen visoke poslovne izgradnje, što je Banju Luku 
učinilo institucionalnim središtem Republike Srpske. Za razliku od 
drugih većih urbanih sredina u okruženju, Banja Luka još uvijek nije 
dostigla nekontrolisani rast nebodera odnosno poslovnih tornjeva, kao 
što je to slučaj sa Beogradom, Sarajevom ili Zagrebom, što naravno 
zavisi i od ekonomskog razvoja društva koje budi apetite za poslovnim 
ulaganjima. Horvat kritički posmatra trend izgradnje poslovnih tor-
izgradnja nekoliko stambenih objekata u čijoj neposrednoj blizini se planira 
izgradnja čuvene Ruske pravoslavne crkve. Oko njene veličine i izgleda vode se 
velike polemike. Za ovaj dio neizgrađenog dijela Banje Luke, koji se proteže od 
Administrativog centra Vlade Republike Srpske pa do zgrade Agram koncerna, 
radi se revizija važećeg regulacionog plana. Mnogi stručnjaci iz ove oblasti 
upozoravaju da se najatraktivnije lokacije grada koriste za stambenu izgradnju 
a ne za objekte javne namjene što uzrokuje trajne posljedice na funkcionalnost 
i prostornu racionalnost. Iza Administrativnog centra zgrade Vlade, a pored 
stadiona FK Borac, takođe je planirana izgradnja koncertne dvorane.

Slika 25. Poslovna (visoka) gradnja u Banjoj Luci, primjer zgrade MF Banke
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njeva u Zagrebu, ističući da njihova nekontrolisana gradnja dovodi do 
nametanja svijesti o dominaciji kapitala u svakodnevnom životu, koja 
kod prosječnog građanina može izazvati depersonalizaciju i samootu-
đenje (Horvat, 2007). Isti autor ističe da visoka gradnja, izražena kroz 
monumentalne tornjeve i nebodere, predstavlja namjeru da se takvim 
učini i ljudski život sa velikim očekivanjima, neiscrpnim ulaganjima 
bez jasnog smisla.“... funkcija ne slijedi formu, forma ne slijedi funkciju“ 
(Horvat, 2007: 39). Čaldarović je takođe isticao važnost kontrolisane 
visoke poslovne gradnje, prevashodno propitujući čije interese i čije 
ciljeve ona zadovoljava. Ukazivao je da nekontolisani rast visoke gradnje 
može ozbiljno da naruši prepoznatljivu urbanu slojevitost razvoja, te 
specifičnu autentičnost gradova, pri tome umanjujući i raspoloživost 
javnog prostora. Pozivajući se na Mamforda, ukazao je da “dodavanje 
nove poslovne izgradnje dovodi do intenziviranja već postojećih nega-
tivnih uticaja kakvi su, na primjer, gustoća prometa, nagomilavanje 

Slika 26. Poslovni centar „Agram“ u Banjoj Luci u kome posluje nekoliko 
osiguravajućih društava
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različitih ‘pratećih sadržaja’, pojačana anonimnost stanovnika, negativan 
uticaj na veličinu anglomeracije, uticaj i pojačanje ‘Beskonačnog kruga 
zagušenosti prometom’“(Mamford u Čaldarović, 2011: 49).

Kada je Banja Luka u pitanju, navedene problemi o kojima je Čalda-
rović govorio, možemo da prepoznamo u slučaju objekta „Sberbanke“, 
koji je sagrađen u Jevrejskoj 71. U neposrednoj blizini nalazi se zanat-
ski centar sa velikom brojem trgovačkih i uslužnih djelatnosti, te hotel 
„Vidović“, Univerzitetska biblioteka, Tržnica i Tehnička škola, što utiče 
na visoku frekvencije vozila. Saobraćajna prohodnost dodatno otežava 
neriješen i neuređen parking prostor, kako za radnike tako i za korisnike 
usluga pomenute banke. 41

U kontekstu navedenog, urbano planiranje treba više da vodi računa 
o tipu planirane gradnje objekta, kako bi se u širem kontekstu sagle-
dale moguće negativne posljedice koje objekat u određenom urbanom 
prostoru može da ima.

                    

41  U neposrednoj blizini objekta „Sberbanke“, kompanija „Malbašić“ sagradila 
je još jednu zgrada luksuznog stanovanja koja se graniči sa hotelom „Vidović“, 
te položajem i visinom značajno smanjuje pogled radnicima banke. 

Slika 27. Sberbanka u Banjoj Luci (na slici se vidi neuređen i neasfaltiran 
parking prostor) 
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U sociološkom smislu  poslovna gradnja može imati osim fizičkih 
odnosno vidljivih posljedica i one koje su manje manje uočljive, ali po 
kvalitet života u gradu dugotrajnije. Interpolacije poslovnih objekata, 
često visoke gradnje u postojeće kvartove mogu narušiti kolektivnu 
memoriju stanovništva kojom se pojedinci vezuju za mjesto stanovanja. 
„Svakom pojedincu upravo je ‘njegov kvart’ bio i ostao značajan, bez 
obzira kako on izgledao posjetitelju“ (Čaldarović, 2011: 41). Sa druge 
strane, modernizacija grada podržava se između ostalog i modernim 
arhitektonskim rješenjima 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. Urbanističko planiranje, prema tome, mora da vodi računa o 
kontekstu prostora u kome se planira gradnja poslovnih objekata uz 
pretpostavku da su novosagrađena urbana naselja daleko tolerantnija 
prema pomenutoj vrsti gradnje koju prihvataju kao identitet tog mjesta. 
„S jedne strane, dakle, racionalizmom modernog planiranja nastoji se 
isplanirati doživljaj naselja kojim bi se potaknulo vezivanje stanovnika 
uz stambenu lokaciju“ (Gulin Zrnić, 2009: 101). U Banjoj Luci, po tom 
pitanju, još uvijek je moguće postići kotrolu.

4.11 Stvaranje poslovno-administrativnog središta u Banjoj Luci

Kao što je već naglašeno, objekti nastali u periodu bana Milosavlje-
vića sa početka XX  vijeka, kreirali su današnje središte grada, koje pred-
stavlja tradicionalnu, kulturno-istorijsku baštinu 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 politički i ekonomski, a time i upravno-admi-
nistrativni centar Republike Srpske, javila se potreba za formiranjem 
novog središta u koji bi bile smještene institucije od nacionalnog zna-
čaja. U tom smislu, najznačajnija je izgradnja Administrativnog centra 
Vlade Republike Srpske, kao i prenamjena pojedinih objekata u nove 
potrebe. Tako na pimjer, Dom vojske danas predstavlja zgradu Narodne 
skupštine Republike Srpske, dok se u nekadašnjoj zgradi Komandne 
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oblasti vojnog garnizona Banje Luke nalazi Vijeće naroda.42 U najbližem 
okruženju pomenutih objekata izgrađena 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“. 

Uglavnom, nabrojane ustanove pozicionirane su sjevernije u 
nastavku kulturnog i istorijskog središta Banje Luke, što predstavlja 
svojevrsni nastavak intenziviranja razvoja i gradnje u ovom dijelu 
grada. Dakle, u produžetku Ulice kralja Petra I Karađorđevića, sa čije 
se desne strane nalaze Gradska uprava, Hram Hrista Spasitelja, Banski 
dvor, Narodno pozorište Republike Srpske, u Ulici dr. Mladena Stoja-
novića pozicioniran je Admistrativni centar Vlade Republike Srpske. U 
nastavku Vidovdanske ulice, koja je paralelna sa pomenutom Ulicom 
kralja Petra I Karađorđevića, nakon Muzeja savremene umjetnosti, 
42  Detaljnije o navedenom u poglavlju 2.1.

Slika 28. Zgrada M:tel-a. Primjer visoke poslovne izgradnje u centru Banje 
Luke
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nalaze se Investiciono-razvojana banka i Centralna banka Republike 
Srpske. Vidovdansku ulicu presijeca Ulica Vuka Kardžića, u kojoj se 
nalazi Narodna skupština Republike Srpske itd. Sve navedeno pokazuje 
kreiranje novog, poslovnog središta odnosno „Cityzacije“ dijela grada 
unutar koga se formiraju i pozicioniraju djelatnosti od lokalnog i naci-
onalnog značaja. Ovakav vid transformacije urbanog središta Banje 
Luke, za razliku od rekonstrukcije i rehabilitacije kulturno-istorijskog 
jezgra u Gospodskoj ulici i Ulici bana Milosavljevića, koje predstavljaju 
pješačke zone, ima daleko veće posljedice po dosadašnji izgled grada u 
kome su uglavnom javni prostori a posebno zelene površine značajno 
smanjeni. Regulacionim planom užeg centralnog područja grada taj 
nedostatak i gubitak javnih prostora pokušava se nadomjestiti izgrad-
njom trgova i „zelenih površina“, kao poprečno proširenje postojećeg 
područja pješačke zone, o čemu je već bilo riječi, a koji se nalazi u 
neposrednoj blizini novosagrađenih objekata. Intenziviranje gradnje u 
ovom području utiče na zagušenost saobraćaja i povećanu koncentra-
ciju stanovništva, što se pokušava riješiti izgradnjom kružnih tokova 
predviđenih pomenutim regulacionim planom. 

Slika 29. Centralna banka BiH - Glavna banka Republike Srpske-poslovna 
izgradnja u centru
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Banja Luka se nalazi pred urbanim izazovom - na koji način da 
pješačku zonu užeg centralnog područja grada, u kome dominiraju 
reprezentativni objekti istorijskog razvoja, zaštiti od saobraćajne zagu-
šenosti kada se u nastavku i neposrednoj blizini koncentrišu objekti 
poslovno-pravnih i političkih djelatnosti od lokalnog, regionalnog i 
nacionalnog značaja. Uprkos problemima sa kojima se u procesu urbane 
transformacije susreće, Banja Luka sve više dobija obrise srednjoevrop-
skog grada uz sve veće poštovanje funkcionalne organizacije prostora 
koja podrazumijeva jasnije pozicioniranje različitih sadržaja na ras-
položivom prostoru i njihovu međusobnu povezanost na način da se 
podstiču kvalitetniji urbani život i raznovrsniji urbani sadržaji.

Slika 30. Investiciono-razvojna banka Republike Srpske, poslovna izgradnja 
u centru
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ZAKLJUČAK

Urbane transformacije Banje Luke započete su privatizacijom druš-
tvenog vlasništva i stambenog fonda. Prelazak iz socijalističkog u kapi-
talističko društvo bio je otežan ratnim dešavanjima, koja su zaustavila 
privredni razvoj što je dovelo i do potpune propasti industrijskog sek-
tora, te neuspješnih procesa privatizacije društvenih preduzeća. Osim 
toga, nelegalno sprovođena privatizacija, kao i ratno profiterstvo, stvorili 
su kvazielitu koja će u mnogim slučajevima imati direktnog udjela u 
kreiranju urbanog prostora Banje Luke. Sprega političkih i ekonomskih 
faktora, vidljiva je u nelegalnoj gradnji, uzrupaciji javnih zelenih povr-
šina, dostupnosti najatraktivnijih lokacija gradskog zemljišta, čestim 
izmjenama regulacionih planova itd. Privatizacija stambenog fonda 
omogućila je ostvarivanje stanarskog prava većini korisnika društve-
nih stanova, ali nije mogla da zaustavi dalje osiromašivanje stanov-
ništva uzrokovano propašću industrijskog sektora. To je uzrokovalo 
socioprostornu distribuciju stanovništva po kojoj nekadašnja radnička 
naselja srednje socijalne klase predstavljaju mjesta stanovanja lošijeg 
materijalnog stanja. Mlađe generacije radno sposobnog stanovništva 
koncentrisane su u novoformiranim stambenim naseljima izgrađenim u 
poslijeratnom periodu, dok se oni boljeg imovinskog stanja koncentrišu 
u najužim centralnim zonama grada, u kojima su cijene nekretnina 
neprilagođene za većinu stanovništva. 

U poslijeratnim godinama oporavka, tržišno orijentisana privreda 
inicirala je jačanje preduzetničkih inicijativa malih i srednjih privrednih 
subjekata uglavnom u domenu uslužnog sektora. Ponovno pokretanje 
industrijske proizvodnje dešavalo se sporadično, bez ikakvih naznaka 
da će dostići stepen predratnog rasta. Novi oblik privređivanja uticaće 
na intenzivniju potražnju poslovnih prostora što se uglavnom nado-
knađuje konverzijom dijela stambenih u objekte poslovne namjene, te 
izgradnjom novih stambeno-poslovnih objekata. Razvoj tržišta nekret-
nina doprinosi prostornom širenju Banje Luke i predstavlja okosnicu 
razvoja grada uopšte. Favorizovanje interesa privatnih građevinskih 
preduzetnika kao najsigurnijeg izvora prihoda, uticaće na pad kvaliteta 
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i standarda gradnje i povećanje cijena nekretnina, radi što većeg ostvari-
vanja profita. Osim toga, neadekvatna zakonska regulativa iz ove oblasti 
učiniće odnos prema građevinskim firmama i njihovim vlasnicima vrlo 
fleksibilnim, što će se očitovati u mnogim slučajevima nemogućnosti 
ostvarivanja vlasništva nad kupljenom nekretninom.

Nepostojanje novog urbanističkog plana, rezultiralo je pojavom 
mnogih loših prostorno-planskih rješenja, koja će ostaviti trajne poslje-
dice na dalje urbano planiranje i u uslovima kada se novi plan konačno 
usvoji. Komercijalizacija gradskog građevinskog zemljišta kao bitnog 
izvora prihoda, u drugi je plan potisnula interese građana koji su tek 
sporadično pokušavali da zaštite i očuvaju prostore u kojima žive i rade. 
Takođe, kvalitet gradnje i kvalitet stambenih naselja nedovoljno sadržin-
ski opremljenih uticaće na kvalitet života samih stanovnika, kojima je 
dostupnost stanova omogućena pozicijama na tržištu rada i kreditnom 
sposobnošću. 

Ekspanzija tržišta nekretnina kvantitativno ali ne i kvalitativno 
doprinosi opštem utisku razvoja Banje Luke, iako se već izgradnjom 
novih stambenih naselja može uočiti izostanak javnih servisa i ustanova 
(naročito škola i vrtića) što svjedoči o nesrazmjeru između privatnog 
i javnog kapitala i nerazvijenom odnosu između privatno-javnog par-
tnerstva. Interpolacije u postojeće urbane strukture pravdaju se nedo-
voljnom iskorišćenošću prostora, a time se uglavnom smanjuje raspo-
loživost zelenih površina. 

Intenziviranje poslovnih sadržaja uglavom se odvija u centru Banje 
Luke gdje se naspram i u produžetku kulturno-istorijske jezgre grada 
formira i administrativno-poslovno središte po uzoru na druge evrop-
ske gradove. U poslednje vrijeme sve više pažnje posvećuje se zaštiti, 
rekonstrukciji i rehabilitaciji autentičih objekata grada, dok se oboga-
ćivanjem urbanih sadržaja Banja Luka približava evropskim urbanim 
standardima. U tom smislu značajni su poduhvati izgradnje kružnih 
tokova na saobraćajnicama u užem centralnom području, kao i u tran-
zitnom pojasu. Svijest o racionalnom korištenju raspoloživog građe-
vinskog zemljišta prepoznajemo u zaustavljenoj gradnji tržnog centra 
„City Mall-a“ u najužem centru Banje Luke, čime je lokalna uprava 
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pokazala namjeru i želju da u interesu svih građana očuva autentični i 
prepoznatljivio dio grada van profitne logike. Socijalni kapital uteme-
ljem na vrijednostima zajedničkog dobra i opšteg interesa, u Banjoj Luci 
tek sporadično, kroz procese participacije građana, pokušava da fokus 
razvoja grada usmjeri prioritetno ka potrebama stanovnika dok je i dalje 
na većini raspoloživih lokacija dominantan investicijski urbanizam, a 
neprecizne zakonske regulative omogućavaju investitorima odstupanje 
od ranije poznatih standarda gradnje, kao i uređenja okolnih prostora. 
To se ne odražava samo na kvalitet života građana, nego i na konačni 
izgled stambenih naselja u kojima betonske strukture podstiču osjećaj 
otuđenosti među stanovnicima u uslovima kada prostori za ljudsku 
interakciju nisu ni omogućeni. 

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

Najveći problem urbane transformacije predstavljaju objekti indu-
strijskih postrojenja inkorporiranih u urbano tkivo, što ometa dalje šire-
nje grada. Naime, prenamjena takvih prostora u poslovne svrhe moguća 
je tek u nekim slučajevima. Primjer pozitivne konverzije raspoloživog 
izgrađenog fonda u obrazovne namjene predstavljaju objekti kasarne 
Vrbas (današnji „Kampus“ Univerziteta u Banjoj Luci).

Izgradnja šoping centara, kao prvih vijesnika tranzicionih i tran-
sformacijskih procesa, uočljiva je i u Banjoj Luci. Najatraktivnije loka-
cije prepuštaju se objektima potrošnje u kojima kupovna moć i navike 
postaju statusna odlika i potreba modernog života. Logika profita počiva 
na racionalizaciji vremena, pa se otuda šoping centri nameću kao priva-
tizovani i poluprivatizovani prostori potrošnje u kojima se u kraćem vre-
menskom periodu mogu zadovoljiti najraznovrsnije potrebe građana.

Integralni pristup u razumijevanju prostornog razvoja gradova sa 
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svim njegovim funkcijama nameće se kao jedino ispravno rješenje u 
daljem urbanom razvoju Banje Luke. Ukoliko se prostorno širenje i 
razvoj grada budu temeljili isključivo na stambenoj gradnji privatnih 
preduzetničkih inicijativa, bez uvažavanja struke fokusirane na opšti 
interes, i bez usaglašavanja sa Urbanističkim planom i drugim dokumen-
tima nižeg reda, uz povezivanje svih ostalih parametara za razvoj grada, 
vremenom ćemo zatvoriti sve mogućnosti prilagođavanja evropskim 
standardima kvaliteta života. Sa druge strane, Strategija urbanog razvoja 
Banje Luke može dati veće pomake u prostornom planiranju i razvoju 
tek kada se vizija i pravci razvoja grada usaglase sa mogućnostima, 
nasljeđenim i postojećim stanjem i to na način da Strategija usmjerava 
razvoj grada i određuje njegove prioritete, a ne da bude izraz nametnu-
tih vizija na osnovu postojećeg poretka. 

Banja Luka u procesu transformacije, pored negativnih efekata, 
pokazuje i ozbiljnu namjeru da grad razvija u pravcu kvalitetnijeg 
života, ekološke osviještenosti i održivosti, poslovnog razvoja primje-
renog potrebama i mogućnostima, te očuvanja kulturne baštine kao 
simbola ovog grada. 
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se-mijenjala-gospodska-ulica/attachment/gospodska-kroz-vri-
jeme-8/  pristupljeno: 16.07.2018. godine 
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Slika 21. Gospodska ulica danas, autor
Slika 22. Raniji izgled parka „Petar Kočić“ koji je osnovan 1931. godine, 

porušen tokom Drugog svjetskog rata a potom i obnovljen. Preu-
zeto sa: https://banjaluka.net/kako-je-park-petar-kocic-nekada-
izgledao-oaza-zelenila-sa-fontanom-kao-simbolom-banjaluke 
pristupljeno: 23.7. 2018. godine

Slika 23. Novi izgled parka „Petar Kočić“ sa muzičkim paviljonom i 
kafe-barom „Staklenac“ umjesto fontane, autor

Slika 24. Saborni hram Hrista Spasitelja u Banjoj Luci, autor
Slika 25. Poslovna (visoka) gradnja u Banjoj Luci, primjer zgrade MF 

Banke, autor
Slika 26. Poslovni centar „Agram“ u Banjoj Luci u kome posluje nekoliko 

osiguravajućih društava, autor
Slika 27. Sberbanka u Banjoj Luci (na slici se vidi neuređen i neasfaltiran 

parking prostor)    Preuzeto sa: http://www.capital.ba/sberbank-
banja-luka-nudi-sirok-spektar-ponude-karticnih-proizvoda/     
pristupljeno: 27. 08. 2018. godine

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

Slika 29. Centralna banka BiH-Glavna banka Republike Srpske - 
poslovna izgradnja u centru, autor

Slika 30. Investiciono-razvojna banka Republike Srpske-poslovna 
izgradnja u centru, autor
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Tabela 4. Zgrade prema broju stanova, Statistički zavod Republike 
Srpske

Tabela 5. Podaci iz Godišnjeg izvještaja o građevinskim radovima na 
objektu, Statistički zavod Republike Srpske
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