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BROWNFIELD AREAS AND THEIR REGENERATION

DEFINITIONS AND APPROACHES

BROWNFIELDI

CIMBENICI USPJESNOSTI REGENERACIJE BROWNFIELDA
NAPUSTENE NEKRETNINE

REGENERACIJA BROWNFIELDA

Rad se bavi problematikom brownfielda — napustenih, prethodno koristenih
prostora, njihove prenamjene i novoga, odrzivog koristenja. Objasnjava se
razvoj koncepta brownfield prostora i s njime povezanog koncepta regenera-
cije brownfielda, ukazuje se na neujednacenost prakse koristenja pojma
brownfield i daje se prikaz mogucih kategorizacija brownfielda u odnosu na
razlicite kriterije. Posebno se razmatraju ¢imbenici uspjesnosti regeneracije
brownfielda.

BROWNFIELDS

SUCCESS FACTORS IN BROWNFIELD REGENERATION PROJECTS
ABANDONED REAL ESTATE

BROWNFIELD REGENERATION

The paper addresses the issue of brownfields — previously used but now the
abandoned areas, their repurposing as well as the new and sustainable modes
of their reuse. The concept of the brownfield as well as their regeneration and
reuse is here addressed and thoroughly explained. The paper points out the
inconsistent use of the term brownfield and offers possible classification of
the brownfields based on various criteria. Success factors in brownfield rede-
velopment projects are also analyzed.
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INTRODUCTION

Napustene nekretnine ili nekretnine koje
su se prestale koristiti u svojoj izvornoj na-
mjeni (u nastavku: brownfield prostori ili
brownfieldi) ukljucuju napustene zgrade s
pripadajucim zemljistem i infrastrukturom te
zauzimaju znacajnu povrsinu mnogih vecih
i manjih urbanih, kao i ruralnih podrucja u
Republici Hrvatskoj. Njihov je nastanak naj-
cesce povezan s gospodarskim promjena-
ma uzrokovanim propadanjem tradicionalnih
industrija, s procesima pretvorbe i privati-
zacije, kao i s reorganizacijom obrambenog
sustava.

Brownfieldi predstavljaju slozen prostorni
problem koji zahtijeva posebna metodoloska
rjesenja, ali ujedno su i znacajan prostor-
ni resurs za buduci urbani razvoj, osobito u
vecim gradovima. Oni degradiraju okolis u
vizualnom, estetskom, socioloskom, eko-
nomskom, psiholoskom i drugom smislu, a
zbog zapustenosti i losega stanja cesto su i
sigurnosni rizik.*

Prisutnost napustenih i zapustenih prostora
u tkivu grada smanjuje atraktivnost gradova i
vrijednost zemljista®, tako da se moze govo-
riti o zatvorenom krugu propadanja i zaosta-
janja: s jedne strane losa gospodarska slika
i depopulacija medu razlozima su nastan-
ka brownfielda, dok s druge strane brojni
brownfieldi u urbanome podrucju cine isto
podrucje jos manje atraktivnim za potencijal-
ne ulagace i za stanovnistvo te uzrokuju dalj-
nje propadanje. S obzirom na to da zemljiste
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predstavlja jedan od osnovnih strateskih re-
sursa u kontekstu poticanja razvojnih aktiv-
nosti i privlacenja investicija, potreba za no-
vim koristenjem brownfield prostora sve je
izrazenija. Za brownfielde cesto se veze po-
jam urbane regeneracije brownfielda, pro-
cesa koji preobrazava devastirane povrsine i
krajolike u nove atraktivne, inkluzivne i multi-
funkcionalne sredine.

Procesima urbane regeneracije, koja ukljucu-
je preobrazbu i sanaciju napustenih prostora
i njihovu reintegraciju u kvalitetan urbani
prostor, sprjecava se daljnja devastacija i
ostvaruju se brojne koristi:

— djeluje se u prostorima u kojima je bila po-
trebna hitna intervencija (primjerice, sanacija
oneciscenja sastavnice okolisa, uklanjanje
nesigurnih i opasnih struktura),

— ostvaruje se povoljan utjecaj na lokalnu
zajednicu i daje poticaj njenu gospodarskom
i drustvenom razvoju, uz unapredivanje kva-
litete prostora,

— postize se kontrola stanja u prostoru pre-
ma nacelima odrzivog razvoja, i to tako da se
razvojne aktivnosti i ulaganja usmjeravaju u
vec koristene i izgradene prostore te se uma-
njuju pritisci vezani za prenamjenu i gradnju
u neizgradenim prostorima,

— ostvaruju se direktni financijski ucinci.

Upravo zbog navedenih koristi danas su
brownfieldi u sredistu interesa planiranja odr-
zivog razvoja, prevencije nekontrolirane ur-
banizacije i revitalizacije gradskih sredista, a
njihova regeneracija dobiva sve jacu podrsku
na svim politickim razinama: kroz teritori-
jalne politike Europske unije, kroz nacionalne
i lokalne razvojne dokumente.3

Cilj je ovoga rada objasniti razvoj koncepta
brownfield prostora i povezanog koncepta
urbane regeneracije brownfielda, ukazati
na neujednacenost prakse koristenja pojma
brownfield u medunarodnim okvirima te dati
prikaz mogucih kategorizacija brownfielda u
odnosu na razli¢ite kriterije i prikaz ¢imbeni-
ka uspjesnosti regeneracije brownfielda.

1 PerOVIC, KURTOVIC FOLIC, 2012: 375

2 TINTERAdr., 2014: 27

3 Naglasavanjem teritorijalnog pristupa i uvodenjem
novih mehanizama provedbe kohezijske politike u urba-
nim podrucjima — tzv. integriranih teritorijalnih ulaganja
[ITU] i lokalnog razvoja vodenog zajednicom, u program-
skom razdoblju Europske unije 2014.-2020. stvoreni su
uvjeti za integralno planiranje i financiranje urbanog
razvoja. Europska komisija donijela je Sporazum o part-
nerstvu s Republikom Hrvatskom kojim se utvrduje strate-
gija za optimalno koristenje europskih strukturnih i inve-
sticijskih fondova u Republici Hrvatskoj u razdoblju 2014.-
2020. i odreduje da ce se najmanje 6,3% dodijeljenih
sredstava Europskog fonda za regionalni razvoj uloziti u
aktivnosti odrzivoga urbanog razvoja, uglavnom putem
integriranih teritorijalnih ulaganja u sedam najvecih urba-
nih podrucja u Hrvatskoj: Osijek, Pula, Rijeka, Slavonski
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KONCEPT BROWNFIELD PROSTORA
| DEFINICIJA POJMA

BROWNFIELD AREA
— DEFINITION

Koncept brownfield prostora poznat je u Za-
padnoj Europi i Sjevernoj Americi od 1970-ih
godina, a intenzivnije se pocinje koristiti u
globalnim politikama urbanoga razvoja u
ranim 1990-im godinama, usporedno s razvo-
jem svijesti o nuznosti zastite okolisa i po-
trebi dekontaminacije, obnove i ponovnog
koristenja napustenih, pretezito industrijskih
prostora. Deindustrijalizacija, prelazak na
nove tehnologije i internacionalizacija poslo-
vanja od kraja 1960-ih i ranih 1970-ih godina
obiljezja su drustveno-ekonomskog okvira
koji je pridonio razvoju koncepta brown-
fielda.* Znacajno je naglasiti da napustene i
zapustene prostore mozemo naci bilo gdje,
ali karakteristi¢ni su za veca urbana podruc-
ja, odnosno njihove sredisnje dijelove, za-
hvaljujuci i procesima intenzivnoga rasta
gradova povezanim sa suburbanizacijom i
decentralizacijom funkcija iz sredisnjih dije-
lova grada.

Novim se konceptom nastoje istovremeno po-
kazati izazovi i prilike koje napusteni i zapu-
steni prostori predstavljaju. Nasuprot urbani-
zaciji greenfield prostora, odnosno prethodno
neizgradenog, najcesce poljoprivrednog zem-
ljista, razvoj i regeneracija brownfielda odrzi-
viji je nacin razvoja nekretnina.

Zemlje zapadne demokracije imaju dulje is-
kustvo u istrazivanju brownfield prostora i
praksi njihove regeneracije od postsocijali-
stickih zemalja, u kojima su se brownfieldi u
velikom broju pojavili s nastupom trzisne
ekonomije i restrukturiranjem tradicionalnih
industrija 1990-ih godina.® Brownfield pro-
stori u postsocijalistickim zemljama poja-
vili su se i ranije, primjerice, pojava urbanih
brownfielda u vecim ¢eskim gradovima smje-
sta se u rane 1980-e, a uzroci njihova na-
stanka detektiraju se u gubitku tradicio-
nalnih trzista, zastarjelosti i gubitku kompe-
titivnosti jos tijekom socijalistickog razdob-

Brod, Split, Zadar i Zagreb. Mehanizam ITU omogucuje in-
tegriranje infrastrukturnih projekata i tzv. soft aktivnosti, a
posebno je znacajna mjera obnove brownfield lokacija.

HERCIK i dr., 2014: 128
5  HOLLANDER i dr., 2010: 2
6  FRANTALIdr., 2015: 95
7 Kuncidr., 2014: 111
8 HEercikidr., 2014: 127
9 Kuncidr., 2014: 111
10 KADAR, 2014: 438
11 FRANTALIdr., 2015: 96
12 Noviksidr., 2015: 186

13 http://www.eugris.info/newsdownloads/Final%20
Report%20CLARINET.pdf [27.6.2019.]
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lia.” Medutim, cinjenica jest da njihov broj
1990-ih naglo raste zbog sveobuhvatnih i
korjenitih politickih, drustvenih i ekonomskih
promjena. Te su promjene, medu ostalim,
ukljucivale deindustrijalizaciju, deagrarizaci-
ju i demilitarizaciju povezanu s geopolitickim
promjenama.®

Lingvisticki gledano, u vecini europskih ze-
malja, pa tako ni u Hrvatskoj, ne postoji ekvi-
valent pojmu brownfield u nacionalnom jezi-
ku i pojam se uglavnom koristi u svome izvor-
nom obliku na engleskom jeziku.

No dosadasnja praksa nije rezultirala jedin-
stvenom i preciznom definicijom pojma
brownfield. Njegovo znacenje, kako u aka-
demskom diskursu tako i u praksi, nije ujed-
naceno i moze se ustvrditi da se definicija
razvija usporedno s istrazivanjem tog pro-
stornog problema.

Hercik i dr. (2014.) navode definiciju Alkera i
dr. (2000.) te opisuju brownfield kao medu-
narodno prepoznat pojam kojim se oznaca-
va svako prethodno koristeno ili izgradeno
zemljiste koje se ne koristi, iako moze biti
djelomicno u koristenju; to zemljiste moze
biti napusteno, zapusteno ili kontaminirano i
samim time neprikladno za uporabu bez in-
tervencije i regeneracije.®

Prema definiciji Centra za regionalne studije
Madarske akademije znanosti brownfieldi su
nekadasnji industrijski prostori koji se ne ko-
riste ucinkovito — podiskoristeni su, a katkad
i napusteni. Iznimno se pojmom oznacavaju i
napusteni vojni i zeljeznicki prostori.*

U vecini zemalja Europske unije koncept
brownfielda primjenjuje se za svaki napuste-
ni ili zapusteni izgradeni prostor. U Sjevernoj
Americi i Australiji uvrijezeno je da se pojam
koristi za oznacavanje oneciscenih ili poten-
cijalno oneciscenih prostora, premda se s
razvojem prakse urbane regeneracije pojam
sve vise koristi u sirem smislu napustenoga,
prethodno izgradenog zemljista. Na slican se
nacin pojam koristi u Poljskoj i Rumunjskoj*,
te u Latviji.®?

U Tablici I. dan je usporedni prikaz definicija
pojma brownfield u pojedinim zemljama Eu-
ropske unije i Sjedinjenim Americkim Drzava-
ma, koje se primjenjuju u nacionalnim politi-
kama vezanim za temu brownfielda.

Prvi pokusaji unificiranja znacenja pojma
brownfield na razini Europske unije prove-
deni su u sklopu medunarodnih projekata te
njihovih radnih grupa i mreza.

Projekt CLARINET [Contaminated Land Reha-
bilitation Network for Environmental Techno-
logies]s proveden je od 1998. do 2002. godi-
ne, s ciljevima uspostave tehnickih smjernica
za donosenje odluka povezanih s rehabilita-
cijom kontaminiranih zemljista i identifikacije
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TABL. |. USPOREDNI PRIKAZ DEFINICIJA POJMA BROWNFIELD NA NACIONALNOJ RAZINI
TABLE | COMPARATIVE SURVEY OF THE BROWNFIELD DEFINITIONS ON THE NATIONAL LEVEL

Drzava Definicija lzvor Znacenje kontaminacije
u definiciji
Ceska Brownfieldi su nekretnine (zemljista, objekti, zone) | Prema: FRANTAL i dr., 2015. | Definicija spominje
koje su podiskoristene, zapustene, a mogu biti Nacionalna strategija mogucnost, ali se ne
zagadene. Ostatci su industrijskih, poljoprivrednih, | regeneracije brownfielda, | odnosi samo na
vojnih, stambenih i drugih aktivnosti. Ne mogu se | Ministarstvo industrije nekretnine s prisutnom
privesti namjeni bez procesa regeneracije. itrgovine, 2008. kontaminacijom.
Hrvatska Brownfieldi su podrucja, zemljista, nekretnine Ministarstvo regionalnog | Definicija spominje
ili gradevine koje su neadekvatno koristene, razvoja i fondova EU mogucnost, ali se ne
zapustene ili napustene, a mogu biti zagadene i/ili odnosi samo na
oneciscene, pri cemu su vrijedan prostorni resurs nekretnine s prisutnom
unutar urbanog podrucja gdje se provodi ITU kontaminacijom.
mehanizam, koje se moze prenamijeniti i urediti.
Latvija Umjesto pojma brownfield koristi se pojam Noviks i dr., 2015. Definicija veze pojam
degradirano podrucje. iskljucivo za prisutnost
Prema latvijskom zakonodavstvu u tako definirane kontaminacije.
brownfielde spadaju: odlagalista industrijskog
otpada, odlagalista komunalnog otpada, plinska
i naftna skladista, skladista opasnih kemikalija
i pesticida, stocarske farme i nekadasnje
sovjetske vojne baze.
Njemacka Brownfieldi su zgrade koje se ne koriste i podrucja | Prema: FRANTAL i dr., 2015. | Definicija se ne dovodi
grada koja trebaju preobrazbu i poboljsanja. Federalna agencija za u vezu s kontaminacijom.
okolis (Umweltbundesamt)
Poljska Brownfieldi su degradirana podrucja na kojima je Prema: FRANTAL i dr., 2015. | Definicija veze pojam
prisutno zagadenje tla. Ministarstvo okolisa iskljucivo za prisutnost
kontaminacije.
Rumunjska | Brownfieldi su kontaminirana tla. Prema: FRANTAL i dr., 2015. | Definicija veze pojam
Ministarstvo voda iskljucivo za prisutnost
i okolisa kontaminacije.
Sjedinjene | Brownfieldi su nekretnine kojih razvoj, obnovaiili Prema: Rizzo i dr., 2016. Definicija veze pojam
Americke ponovno koristenje mogu biti ometani prisutnoscu | Agencija za zastitu okolisa | iskljucivo za prisutnost
Drzave opasnih tvari. [US EPA] kontaminacije.

potreba daljnjih istrazivanja. Na nj se nado-
vezuje projekt CABERNET [Concerted Action
on Brownfield and Economic Regeneration
Network]“, proveden od 2002. do 2005. godi-
ne, s ciljem poticanja razvoja novih rjesenja
za urbane brownfield prostore. CABERNET de-
finicija brownfielda u najvecoj mjeri utjece na
shvacanje znacenja pojma i oblikovanje re-
centnih nacionalnih politika u Europskoj uniji,
a brownfield odreduje kao prostor koji je:

— prethodno koristen,

— napusten ili djelomi¢no koristen, s mo-
gucnoscu stvarnog ili pretpostavljenog one-
¢iscenja,

— uglavnom smjesten u urbanom podru¢ju,
— zahtijeva intervenciju za privodenje na-
mjeni.

CABERNET definicija, koja brownfielde smatra
primarno urbanim problemom, problemati-
zirana je u Estoniji jer ne razmatra realnost
estonskih brownfielda. Estonski je problem
velik broj napustenih poljoprivrednih kom-
pleksa (kolhoza i sovhoza iz socijalistickog
razdoblja) smjestenih izvan naselja.” Inicijal-
no se pojam brownfield povezivao iskljucivo
s urbanim podrucjima i s urbanom regenera-
cijom, ali sve se vise koristi i za napustene
prostore u ruralnim podrucjima.

U Hrvatskoj je prvi put na nacionalnoj razini
definicija brownfielda utvrdena 2017. godine.
Posebna radna skupina Ministarstva regio-
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nalnog razvoja i fondova Europske unije bila
je zaduzena za izradu kriterija odabira i pripa-
dajuce metodologije za specificni cilj ,,Obno-
va brownfield lokacija (bivsa vojna i/ili indu-
strijska podrucja)”, u sklopu Operativnog
programa ,,Konkurentnost i kohezija” 2014.-
2020. Definicija je vezana iskljucivo za pro-
vedbu postupaka obnove brownfielda putem
mehanizma integriranih teritorijalnih ulaga-
nja kao posebnog oblika EU financiranja.

Velik broj razlicitih definicija pojma brown-
field ukazuje na slozenost problematike i tes-
koce u pronalazenju jedinstvenih rjesenja na
nadnacionalnoj razini. U hrvatskim je okviri-
ma primjereno koristenje CABERNET defini-
cije uz modifikacije koje bi omogucile sagle-
davanje i onih brownfielda koji su smjesteni
izvan urbanih podrucja (vojni, turisticki i po-
lijoprivredni kompleksi i dr.) te napustenih iz-
gradenih struktura koje zbog trajne nedovr-
senosti ne zadovoljavaju kriterij prethodnog
koristenja.

KONCEPT REGENERACIJE BROWNFIELDA
BROWNFIELD REGENERATION

Koncept regeneracije brownfielda nuzno je
povezan s jacanjem svijesti o brownfield pro-
storima kao prostornom i urbanom proble-
mu. Koncept urbane regeneracije nakon Dru-
goga svjetskog rata prosao je niz razvojnih
etapa, fokusirajuci se u pocetcima gotovo is-
kljucivo na fizicku preobrazbu dijelova grada
kroz procese rekonstrukcije, da bi danas
predstavljao organsku metaforu za komplek-
sni proces unapredivanja ekonomske, dru-
stvene i okolisne vitalnosti grada.*

Velik broj planiranih urbanih rekonstrukcija
gradova proveden je u razvijenim zemljama
od 1950-ih godina, u pocetcima dajuci novo
lice gradovima s ratnim oziljcima. Model pre-
obrazbe velikih gradova gradskim projektima
akupunkturnoga karaktera posebno je za-
stupljen 1980-ih godina, s primarnim foku-
som na kreiranju atraktivnih javnih prostora
koji ce katalizatorski potaknuti pozitivne pro-
mjene u svojem okolisu. Od 1990-ih godina
urbana regeneracija dobiva karakter slozene
intervencije koja ukljucuje integralne akcije
na urbanom tkivu, a vrlo je ¢esto orijentirana
na napustene i zapustene gradske prostore.
U Rjecniku prostornog razvoja, dokumentu
predstavljenom na 14. sjednici Vijeca mini-
stara nadleznih za prostorno i regionalno pla-
niranje Vijeca Europe [CEMAT] odrzanoj u
Lisabonu 2006. godine, urbana regeneracija

14 https://web.archive.org/web/20051128065110/http:
//www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1124 [27.6.2019.]

15 TINTERA i dr., 2014: 26
16 EL MENCHAWY, 2008: 115
17  ***2010: 308
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definirana je kroz transformaciju zastarjele
socijalno-gospodarske osnove odredenih ur-
banih podrucja privlacenjem novih aktivnosti
i tvrtki, modernizacijom urbanog tkiva, po-
boljsanjem kvalitete okolisa i diversifikaci-
jom socijalne strukture.”

Fizicka manifestacija regeneracije brownfielda
moze ukljucivati razlicite pristupe unaprjedi-
vanju stanja u prostoru koji podrazumijevaju:
— zadrzavanje postojecih izgradenih struk-
tura i prostorne organizacije, uz povratak u
izvorno stanje ili uz uvodenje nove namjene
(postupci rekonstrukcije i revitalizacije);

— djelomicno ili potpuno uklanjanje posto-
jecih izgradenih struktura, uz djelomic¢nu ili
potpunu promjenu prostorne organizacije
(postupci zamjenske gradnje i urbane trans-
formacije).

Na velikom dijelu napustenih prostora neka-
dasnje industrijske, vojne i infrastrukturne
namjene postoji naslijede kontaminacije pa
se regeneracija brownfielda dijelom preklapa
s procesom ekoloske sanacije koji je usmje-
ren iskljucivo k rjesavanju zatecenoga eko-
loskog problema.

EU projekt RESCUE [Regeneration of Euro-
pean Sites in Cities and Urban Environments]
definirao je 2002. godine odrzivu regeneraci-
ju brownfielda kao upravljanije, rehabilitaciju
i ponovno koristenje brownfielda, uz osigura-
vanje trajnog zadovoljavanja ljudskih potre-
ba sadasnje i buducih generacija, na okolisno
povoljan, ekonomski odrziv, institucionalno
snazan i drustveno prihvatljiv nacin. Ovu su
definiciju preuzeli i drugi europski projekti:
HOMBRE [Holistic Management of Brown-
field Regeneration] iz 2014. godine i TIMBRE
[Tailored Improvement of Brownfield Rege-
neration in Europe] iz 2014. godine.*® Perovic
i Kurtovic Foli¢ pod regeneracijom brownfiel-
da podrazumijevaju proces koji preobrazava
devastirane povrsine i krajolike u nove atrak-
tivne, inkluzivne i multifunkcionalne sredine,
jacajuci duh mjesta i postujuci znacajke lo-
kalne zajednice.?”

Iz ovih je definicija vidljiv sveobuhvatni ka-
rakter regeneracije brownfielda koji mora u
zadovoljavajucoj mjeri utjecati na poboljsa-
nja povezana sa svim trima komponentama
odrzivosti (ekoloskom, ekonomskom i soci-
jalnom) tijekom duljega razdoblja. Dokic je
utvrdila da je za ponovno koristenje brown-
fielda neophodna dugotrajna podrska, i to po
mogucnosti aktivne i informirane javnosti, a
to posebno vrijedi u kontekstu ostvarivanja
dugotrajnih socijalnih koristi.>* Jedna od ranih
definicija odrzive regeneracije brownfielda

18 Rizzoidr., 2016: 2
19 Perovi¢, KurTovIC FOLIC, 2012: 376
20 Doki¢, 2010: 97

21 Rizzoidr., 2016: 4
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TABL. Il. USPOREDNI PRIKAZ ETAPA PROCESA REGENERACIJE BROWNFIELDA PREMA RAZLICITIM AUTORIMA/IZVORIMA
TABLE Il COMPARATIVE SURVEY OF THE PHASED BROWNFIELD REGENERATION ACCORDING TO

VARIOUS AUTHORS / SOURCES

Americkog drustva za ispitivanja i materijale
[American Society for Testing and Materials
— ASTM] iz 1984. godine imala je u zaristu
upravo participaciju znacajnih dionika i odre-
divala je regeneraciju brownfielda kao proces
koji ukljucuje vlasnike zemljista, ulagace,
javnu upravu i zajednicu u cilju dugoroénoga
i plodonosnoga ponovnog koristenja brown-
fielda.

Prema dokumentu njemackoga Federalnog
ministarstva okolisa, zastite prirode i nuklear-
ne energije Study on the Re-use of Former
Military Lands iz 1997. godine, proces rege-
neracije brownfielda najsazetije moze biti
prikazan podjelom na tri kljucne etape: ori-
jentaciju, konceptualizaciju i realizaciju.

U Tablici Il. usporeduju se ovako iskazane tri
etape procesa regeneracije sa svojim podeta-

***1997. PEROVIC, KURTOVIC FOLIC, 2012. | DOKIC, 2010. CLARK, 2005.
Generalna strategija (zakono- Prepoznavanje problema
davni okvir, osvijestenost i osmisljavanje vizije
dionika, znanje i kapaciteti,
lobiranje za brownfielde kao
sadrzaje strategija, programa i
planova, prilagodba politika
urbanog razvoja)
Preliminarna procjena Identifikacija brownfielda i ocjena | Identifikacija Inicijalna snimanja
= stanja znacajki neiskoristenih nekretnina, | iistrazivanja na lokaciji
2 odredivanje njihova (arheolozi, povjesnicari,
= razvojnog potencijala i konzervatori) kako bi se
= utvrdivanje rizika tocno utvrdio moguci
S prenamjene opseg intervencija
Ocjena zagadenja
Konzultacije s dionicima | Suradnja javnog i privatnog Identifikacija dionika
sektora te svih dionika i stvaranje radnih grupa
Formalna odluka Dobivanje politicke Prijenos vlasnistva
o predaji na civilno podrske i zelenog nad brownfieldom na
koristenje svjetla za konkretne posebnu javnu agenciju
akcije/projekte
Utvrdivanje Unaprjedivanje stanja Predlaganje mogucih Usvajanje vizije
organizacijske modela i odgovarajucih i masterplana podrucja
= i koordinacijske metoda mjesovite namjene, s
S strukture u jedinici naglaskom na naslijedu,
< | lokalne samouprave odrzivosti, isplativosti
E i javnom interesu
=<
2 | Razvoj koncepcije
E novoga koristenja
S | Politicke odluke
X | iprostorni planovi
Utvrdivanije financijskog
okvira
Utvrdivanje Precizno definiranje etapa Osiguravanje sredstava Brizljivo planiranje etapa
institucionalne strukture | i sadrzaja intervencija za provedbu pojedinih razvoja i procesa koji
etapa mogu teci usporedno
Pripremni radovi
< za novo koristenje
2 | lzvedba Rekonstrukcija, revitalizacija Stavljanje prenamijenjene
= i prenamjena nekretnine u funkciju
<
= | Marketing Kontekstualizacija
i marketing nove zone
na turistickom
i edukacijskom trzistu
Sustavno pracenje
i vrjednovanje procesa



PROSTOR  2[58] 27[2019] 348-359

354

SL. 2. SPORTSKI CENTAR VISNJIK U ZADRU: A) DOF 1968.
(VOJARNICA), B) DPU SPORTSKO-REKREACIJSKOG SREDISTA
VISNJIK, ¢) DOF 2011. (REALIZACIJA)

FIG. 2 SPORTS CENTER VISNJIK, ZADAR: A) DIGITAL
ORTHOPHOTO 1968 (MILITARY COMPLEX), B) VISNJIK
SPORTS AND RECREATION COMPLEX, DETAILED URBAN PLAN
C) DIGITAL ORTHOPHOTO 2011 (REALIZATION)
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pama, takoder definiranim istim dokumen-
tom, s detektiranim etapama procesa rege-
neracije brownfielda drugih autora: Perovic i
Kurtovi¢ Folic iz 2012. godine, Dokic iz 2010.
godine i Clarka iz 2005. godine (u cijem se
radu predstavlja model regeneracije brown-
fielda s vrijednim mornarickim naslijedem u
Ujedinjenom Kraljevstvu). Iz tablice je vidljivo
da autorice Perovic i Kurtovic Folic te Dokic u
sklopu orijentacijskog dijela procesa identifi-
cirajuinuznost prethodne artikulacije brown-
field politike, jacanja svijesti o njihovim raz-
vojnim potencijalimai ugradnje problematike
brownfielda u strateske razvojne dokumente.
Perovic i Kurtovic Foli¢ posebno isticu potre-
bu ocjene zagadenja, dok njemacka studija i
Clark prepoznaju marketinske aktivnosti kao
sastavni dio realizacijske etape procesa.
Dokic predlaze i pracenje i vrjednovanje pro-
cesa regeneracije. Iskazane razlike u odredi-
vanju pojedinih etapa procesa regeneracije
proizlaze iz specijaliziranosti autora i njihovih
istrazivanja te ukazuju na nuznost interdisci-
plinarnog sagledavanja problematike.

Jedan od nezeljenih efekata regeneracije
brownfielda, posebno onih na atraktivnim lo-
kacijama u blizini gradskih sredista, moze biti
gentrifikacija i gubitak duha mjesta. Do nje
dolazi, primjerice, planiranjem ekskluzivnog
stanovanja kao nove namjene naustrb priu-
stivog stanovanja.?> Medutim, europska isku-
stva pokazuju da je pojava gentrifikacije mo-
guca i u uspjesnim primjerima regeneracije
brownfielda, takozvanim soft-metodama po-
put privremenog koristenja. U svakom sluca-
ju, participacijski pristup i uklju¢ivanje svih
dionika u najranijoj etapi konceptualizacije
projekta smanjuje mogucnost odnosno opseg
njezine pojave.

Usvajanje vizije razvoja i kvalitetno urbani-
sticko planiranje, uz brigu o zastupljenosti
javnih sadrzaja i ostvarenju visoke kvalitete
urbanog okolisa, preduvjeti su kvalitete bu-
duceg procesa regeneracije, 0 cemu svjedoce
realizirani i djelomi¢no realizirani hrvatski
primjeri. Posebno uspjesni primjeri regenera-
cije brownfielda prema detaljnim planovima
uredenja ostvareni su na nekadasnjim vojnim
prostorima, zahvaljujuci jasnoj vlasnickoj
strukturi i reguliranoj proceduri prepustanja
nekretnina na raspolaganje jedinicama lokal-
ne samouprave, u svrhu realizacije znanstve-
nih, kulturnih, sportskih, stambenih i poslov-
nih sadrzaja. Slike 2. i 3. ilustriraju takve pri-
mjere prikazom stanja 1968. godine, detalj-
nog plana uredenja i stanja 2011. godine.

KRITERIJI KATEGORIZACIJE BROWNFIELDA

CLASSIFICATION CRITERIA
FOR THE BROWNFIELD AREAS

Vazno je naglasiti da svi brownfieldi nisu isti.
Prije svega, razlikuju se velicinom: od pojedi-
nacne zgrade ili gradevinske cestice do veli-
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kih napustenih industrijskih, vojnih ili pro-
metnih sklopova. Brojna prostorna i dru-
stvena istrazivanja posvecena su problemu
napustenosti na razini ¢itavih gradova i regija
(Detroit, Ruhr), nekad primarno odredenih
tradicionalnom industrijskom proizvodnjom,
a danas u manje ili vise uspjesnoj potrazi za
novim smislom i temeljem egzistencije.

Brownfieldi se razlikuju i svojim polozajem
unutar nacionalnog teritorija ili unutar speci-
ficne urbane ili ruralne prostorne strukture.

Prema kriteriju prethodne namjene brown-
fieldi mogu biti: industrijski, vojni, eksploata-
cijska polja i rudnici, zeljeznicki kompleksi,
lucka podrucja, komunalne zgrade i povrsi-
ne.? Iz fokusa se interesa, medutim, ne bi
smjelo izostavljati stambene brownfielde koji
se javljaju u podrucjima u kojima je prisutan
proces iseljavanja stanovnistva zbog negativ-
nih drustvenih i ekonomskih kretanja. U Hr-
vatskoj su prepoznati i turisticki brownfieldi
koji su posljedica razaranja u Domovinskom
ratu, promjene drustveno-ekonomskih od-
nosa, ali i promjena u samoj ekonomiji turiz-
ma.? Premda ne udovoljavaju kriteriju pret-
hodnog koristenja i napustanja, nikada dovr-
sene i nikada koristene zgrade i kompleksi
poput Sveucilisne bolnice u Zagrebu mogu se
smatrati brownfield prostorom jer njihovo
stvarno stanje, s degradiranom izgradenom
strukturom koja se ne koristi, odgovara stanju
u kojem uobicajeno nalazimo brownfielde.

Prema kriteriju ekonomskog uzroka nastanka
brownfielda, a u vezi s njihovom lokacijom,
Ferber i Grimski razlikuju:

— brownfielde u tradicionalnim industrijskim
podru¢jima kao rezultat velikog gubitka rad-
nih mjesta u rudarstvu, proizvodnji celika i
tekstilnoj industriji pocetkom 1980-ih,

— brownfielde u urbanim podrucjima nastale
kao posljedice procesa suburbanizacije i iz-
mjestanja aktivnosti na periferiju,

— brownfielde u ruralnim podrucjima koji su
rezultat gubitka radnih mjesta u primarnom
sektoru.?

U sklopu spomenutog projekta CABERNET
dana je kategorizacija brownfielda prema kri-
teriju ekonomskog statusa odnosno trzisne
vrijednosti (A-B-C kategorizacija):

— (A) trzisno atraktivni brownfieldi koji su
obi¢no smjesteni na kvalitetnim i atraktivnim
gradskim lokacijama, a njihova je regeneraci-
ja obi¢no rezultat ulaganja privatnog sektora,
— (B) brownfieldi na rubu profitabilnosti kao
potencijalna zarista razvoja, za koje se tezi
regeneraciji prema principu javno-privatnog
partnerstva,

— (Q) brownfieldi na kojima regeneracija ne
moze biti profitabilna i oslanja se na javni
sektor i poticajne instrumente.?

Vec je prije istaknuto da na pojedinom brown-
fieldu moze postojati stvarno ili pretpostav-
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lieno oneciscenje sastavnica okolisa, ali i da
ga ne mora biti, pa je kriterij oneciscenja sva-
kako znacajan kriterij kategorizacije brown-
fielda, kao i status kulturnoga dobra. Dio je
napustenih prostora, po provedenom istrazi-
vanju i vrjednovanju, zasticen kao kulturno
dobro na razini graditeljskog sklopa, pojedi-
nacne zgrade i/ili opreme. Status kulturnoga
dobra trebao bi dati prednost ovim brown-
fieldima u strateskom planiranju razvoja grada
i u provedbi regeneracijskih procesa, upravo
kako bi se pravovremenom intervencijom ob-
nove i regeneracije sprijecila daljnja devasta-
cija zasticenih vrijednosti. No praksa poka-
zuje dai dalje prevladava negativno stajaliste
o0 zasticenom naslijedu kao prepreci i ograni-
¢enju za ulaganja u novi razvoj prostora. Dio
razloga sigurno lezi u ekonomskim razlozima
i u ¢injenici da je nova gradnja na prethodno
neizgradenom prostoru profitabilnija od ula-
ganja u regeneraciju brownfield prostora,
koja cesto uklju¢uju troskove dodatnih istra-
Zivanja, ekoloske sanacije, uklanjanja te za-
stite i obnove postojecih struktura s kultur-
no-povijesnim znacenjem.

Pojedina vrsta brownfielda zahtijeva poseb-
no osmisljen pristup sanaciji, urbanistickom
planiranju, vodenju i provedbi urbane rege-
neracije. Kategorizacija brownfielda cesto je
temelj za prioritizaciju njihove regeneracije
sto daje prednost onim brownfieldima koje
se ocijeni kao pogodne prema unaprijed utvr-
denim kriterijima.

U Tabl. Ill. dan je pregledni prikaz opisanih
kriterija kategorizacije i na temelju njih mo-
gucih razvrstavanja brownfielda.

Za potrebe izrade Prostornoga plana Primor-
sko-goranske zupanije Ekonomski institut Za-
greb izradio je 2012. godine studiju ,,Smjerni-
ce s kriterijima/uvjetima za prenamjenu neis-
koristenih nekretnina na podrucju Primorsko-
-goranske zupanije”. U studiji su promatrani
konceptualni modeli prenamjene napustenih
gradevina i prostora te je primijenjen spome-
nuti A-B-C model koji razmatra ekonomsku
odrzivost kao glavni kriterij regeneracije.?”

INVENTARIZACIJA BROWNFIELDA

COMPILING THE BROWNFIELDS
INVENTORY

Temeljni preduvjet kategorizacije, prioriti-
zacije i regeneracije brownfielda njihova je

22 CIZLER, 2012: 231

23 Perovi¢, KurTovic FolLi¢, 2012: 375
24 KRANJCEVIC, 2016: 111

25 FERBER, GRIMSKI, 2001: 148

26 DoKI¢, SUMPOR, 2010: 63

27 CRNJAR, RODIN, 2016: 330

28 FRANTALIidr., 2015: 95

29 ***2017:135
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inventarizacija. Mapiranje i inventarizacija
brownfielda nisu centralno organizirani u ve-
c¢ini zemalja Europske unije. Najveci je isko-
rak ucinjen u podrucju zastite okolisa pa su u
pojedinim zemljama dostupne baze kontami-
niranih brownfield prostora.?

U bazi brownfielda Ujedinjenoga Kraljevstva
(National Land Use Database of Previously
Developed Land), koja je osnovana 1998. go-
dine i temelji se na suradnji i dobrovoljnoj
kontribuciji lokalne razine, brownfield pro-
stori razvrstani su u pet kategorija:

— prethodno izgradena, napustena zemljista,

napustene gradevine,

zapustena zemljista i gradevine,

— druga prethodno izgradena zemljista i
zgrade, trenutacno u upotrebi, ali predvidena
za neku drugu namjenu i razvoj,

— druga prethodno izgradena zemljista i
zgrade, trenutacno u upotrebi, bez poznate
namjere za razvoj i prenamjenu.

U Hrvatskoj ne postoji jedinstvena i sustavna
baza podataka o napustenim i neiskoriste-
nim nekretninama, sto je utvrdeno i Strate-
gijom prostornog razvoja Republike koju je
usvojio Hrvatski sabor 2017. godine. Strate-
gijom je istaknuta potreba inventarizacije i
vrjednovanja brownfield prostora, prioritetno
za podrucja velikih gradova.? Hrvatski zavod
za prostorni razvoj razvio je 2018. godine ra-
¢unalnu aplikaciju ,,eRegistar brownfield po-
drucja u Republici Hrvatskoj”, zamisljenu kao
jedinstven i javno dostupan preglednik u koji
ce jedinice lokalne uprave i samouprave uno-
siti podatke o napustenim nekretninama na
svome teritoriju.

Vrijedni pokusaji inventarizacije javljaju se
na regionalnoj i lokalnoj razini. Osim spome-
nute inventarizacije provedene za potrebe
izrade Prostornoga plana Primorsko-goran-
ske zupanije, Gradski ured za strategijsko
planiranje i razvoj Grada Zagreba izradio je
tijekom 2017. godine ,,Atlas brownfield povr-
sina Grada Zagreba” koji obraduje znacaj-
nije brownfield prostore unutar administra-
tivnih granica Grada Zagreba. Projekt je za-
snovan na odredbama generalnih urbanistic-
kih planova Zagreba i Sesveta vezanim za
preobrazbu i prenamjenu starih industrija, na
sustavu gradskih projekata, na inicijativama
za bolje koristenje nedovoljno iskoristenih
prostora, kao i na potrebi za boljim uvidom u
brojnost, polozaj i stanje neiskoristenih povr-
sina u gradu. Atlas sadrzi podatke o 43 nedo-
voljno ili nezadovoljavajuce koristene loka-
cije, prethodno koristene u industrijskoj, po-
slovnoj, javnoj i drustvenoj, infrastrukturnoj
ili drugoj namjeni, a evidentirane su i dugo-
trajno nedovrsene gradnje. Ukupna povrsina
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SL. 3. NASELJE SPANSKO-ORANICE U ZAGREBU: A) DOF 1968.
(VOJARNICA), B) DPU STAMBENOG NASELJA NA LOKACI)I
VOJARNICE SPANSKO-ORANICE, ¢) DOF 2011. (REALIZACI)A)
FiG. 3 HOUSING DEVELOPMENT SPANSKO-ORANICE, ZAGREB:
A) DIGITAL ORTHOPHOTO 1968 (MILITARY COMPLEX),

B) DETAILED URBAN PLAN OF A HOUSING DEVELOPMENT

ON THE SITE OF THE MILITARY COMPLEX SPANSKO-ORANICE,
C) DIGITAL ORTHOPHOTO 2011 (REALIZATION)
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TABL. Ill. PREGLEDNI PRIKAZ KRITERIJA KATEGORIZACIJE BROWNFIELDA
TABLE Il SURVEY OF THE BROWNFIELDS CLASSIFICATION CRITERIA

Kriterij

Moguce kategorije brownfielda

lzvor

Veli¢ina

pojedinacna napustena zgrada

pojedinacna gradevinska cestica

manji napusteni gradevni sklop

veliki napusteni industrijski, vojni ili prometni kompleksi
napustenost na razini gradske cetvrti, ¢itavoga grada ili regije

Autorice

Polozaj unutar
nacionalnog
teritorija

brownfieldi s dominantnim sredisnjiim polozajem i s dobrom prometnom
povezanoscu

periferno smjesteni brownfieldi s dobrom prometnom povezanoscu

i potencijalima za razvoj

periferno smjesteni brownfieldi u prostorima visoke atraktivnosti krajolika
iizgradenog okolisa

periferno smjesteni brownfieldi sa slabom prometnom povezanoscu

te slabim razvojnim pokazateljima i potencijalima

Autorice

Polozaj unutar
urbane/ruralne
strukture

brownfieldi sa sredisnjim polozajem u urbanoj/ruralnoj strukturi
brownfieldi smjesteni u kontaktnoj zoni sredista urbane/ruralne strukture
brownfieldi s perifernim polozajem u urbanoj/ruralnoj strukturi

Autorice

Prethodna namjena

industrijski brownfieldi

vojni brownfieldi

eksploatacijska polja i rudnici

zeljeznicki i drugi prometni kompleksi

lucka podrucja

komunalne zgrade i povrsine

stambeni brownfieldi

turisticki brownfieldi

brownfieldi bez prethodne namjene: nikada dovrsene zgrade i kompleksi

PEROVIC, KURTOVIC
Fouic, 2012.
KRANJCEVIC, 2016.
Autorice

Ekonomski uzrok
nastanka

brownfieldi u tradicionalnim industrijskim podrucjima kao rezultat
velikoga gubitka radnih mjesta u rudarstvu, proizvodniji celika i tekstilnoj
industriji

brownfieldi u urbanim podrucjima nastali kao posljedica procesa
suburbanizacije i izmjestanja aktivnosti na periferiju

brownfieldi u ruralnim podrucjima koji su rezultat gubitka radnih mjesta
u primarnom sektoru

FERBER, GRIMSKI,
2001.

Ekonomski status

trzisno atraktivni brownfieldi koji su obicno smjesteni na kvalitetnim

i atraktivnim gradskim lokacijama, a njihova je regeneracija obicno
rezultat ulaganja privatnog sektora

brownfieldi na rubu profitabilnosti kao potencijalna zarista razvoja,

za koje se tezi regeneraciji prema principu javno-privatnog partnerstva
brownfieldi na kojima regeneracija ne moze biti profitabilna pa se oslanja
na javni sektor i poticajne instrumente

Prema: bokic,
SUMPOR, 2010.

EU projekt
CABERNET,
proveden od 2002.
do 2005.

Oneciscenje brownfieldi s prisutnim oneciscenjem Autorice
brownfieldi s percipiranim oneciscenjem
brownfieldi bez prisutnosti oneciscenja

Povijesna i kulturna brownfieldi u cijelosti ili dijelom zasticeni kao kulturno dobro Autorice

vrijednost

brownfieldi s prisutnom povijesnom i kulturnom vrijednoscu i potencijalom
za zastitu kulturnoga dobra, ali bez formalne konzervatorske zastite
brownfieldi bez struktura povijesne i kulturne vrijednosti

evidentiranih brownfield prostora iznosi oko
2,84 km? i usporediva je s povrsinom sredis-
nje gradske cetvrti Donji grad (3,02 km?).
Ovako provedena analiza na razini Grada Za-
greba upucuje na vaznost evidentiranja sta-
nja napustenih prostora u Republici Hrvat-
skoj radi stvaranja poticajne klime za njihovu
obnovu i koristenje u nekoj novoj namjeni te
sustavnog pracenja promjena.

Analiza, medutim, pokazuje i da se radi o zna-
¢ajnom broju i povrsini lokacija koje zahtije-
vaju izuzetno visoka ulaganja, bez obzira radi
li se o ulaganjima javnog ili privatnog sekto-
ra. Osim visine ulaganja, nerijeseni imovin-
sko-pravni odnosi i kompleksnije pripremne
procedure urbanistickog planiranja i projekti-
ranja (u usporedbi s novom gradnjom na me-
morijom neopterecenom zemljistu) cesto se
navode kao kljucni razlozi nepostojanja pra-
vih programa obnove i dugotrajne napuste-
nosti brownfield prostora.
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CIMBENICI USPJESNOSTI REGENERACIJE
BROWNFIELDA

SUCCESS FACTORS IN BROWNFIELD
REDEVELOPMENT PROJECTS

S razvojem znanstvene misli o brownfieldima
javljaju se autori koji istrazuju cimbenike
uspjesnosti i zapreke za njihovu regeneraci-
ju. Cimbenici uspjesnosti su uvjeti, okolnosti,
aktivnosti i akteri koji doprinose uspjesnoj
regeneraciji brownfielda.>® Vecina istraziva-
nja bila je teritorijalno ogranicena na razinu
jednoga grada, regije ili drzave, bez meduna-
rodne komparacije. Frantal, Kunc, Klusacek i
Martinat proveli su 2015. godine komparativ-
no istrazivanje ¢cimbenika uspjesnosti rege-
neracije brownfielda u cetirima europskim
zemljama s razli¢itim drustveno-gospodar-
skim razvojem (Ceska, Njemacka, Poljska i
Rumunjska) te s katkad suprotstavljenim
skupinama dionika (lokalna uprava, urbanisti
i drugi strucnjaci, ulagaci, stanovnistvo), pri-
donoseci razumijevanju slozenosti procesa
regeneracije. U prvoj etapi istrazivanja pro-
vedeno je preliminarno istrazivanje kvalita-
tivnim metodama (otvoreni upitnici, polu-
strukturirani intervjui i fokus-grupe) u cilju
stvaranja sto potpunije liste ¢cimbenika rege-
neracije, prikazanih u Tablici IV.

Provedena druga etapa istrazivanja utvrdila
je da ispitanici iz Njemacke imaju znacajno
duze prosjecno iskustvo povezano s temom
brownfielda negoli ispitanici iz postsocijali-
stickih zemalja.

Zateceni ekoloski problem na brownfield lo-
kaciji i visoki troskovi regeneracije ocijenjeni
su najvaznijim ¢imbenicima uspjesnosti rege-
neracije (ujedno i najvecim izazovima) u svim
Cetirima istrazivanim zemljama. Nerijesena
vlasnicka pitanja treci su po znacenju ¢imbe-
nik (u Ceskoj na prvome mijestu). U Njemac-
koj, Ceskoj i Poljskoj vaznima su ocijenjeni
polozaj u urbanom podrucju i prometna po-
vezanost brownfielda, te s time u vezi istice
se da je vecina uspjesno regeneriranih loka-
cija smjestena u blizini sredista velikih grado-
va (glavni grad drzave ili regionalno srediste).
U Poljskoj i posebno u Rumunjskoj znacajni
su ¢imbenici drzavne razine — nacionalne po-
litike, zakonodavstvo, financijski poticaji,
dok je njihovo znacenje u Ceskoj i Njemackoj
manje izrazeno. U Rumunjskoj dionici su is-
taknuli znacenje dostupnosti informacija o
brownfieldima. Nepostojanje evidencije na-
pustenih podrucja, kako u javnom tako i u
privatnom vlasnistvu, znacajna je zapreka za
moguca ulaganja. Infrastrukturna opremlje-
nost nije znacajna u Njemackoj, dok u drugim

30 FRANTALIdr., 2015: 93
31 TINTERAidr., 2014: 27



ZNANSTVENI PRILOZI | SCIENTIFIC PAPERS

zemljama jest. U Njemackoj se znacajnim
ocjenjuje ¢imbenik koncentracije brownfiel-
da, koji uzrokuje lokalnu kompeticiju.

Opcenito, specificni cimbenici (velicina, iz-
gradenost, prethodna namjena), izuzev one-
¢is¢enja, ocijenjeni su manje znacajnima za
uspjesnost regeneracije brownfielda, za raz-
liku od cimbenika lokacije i ekonomskih
¢imbenika.

Zanimljivost rezultata ovoga istrazivanja jest
da iskazane razlike u stajalistima razlicitih
skupina dionika nisu toliko izrazene kao utvr-
dene razlike medu pojedinim zemljama i nji-
hovim nacionalnim okvirima regeneracije
brownfielda, pa autori zaklju¢no iznose dvoj-
bu oko univerzalnih rjesenja koja se predlazu
medunarodnim projektima sto ih financira
Europska komisija.

U usporedbi s neizgradenim prostorom,
brownfield prostori cesto nisu ekonomski
konkurentni za regeneraciju bez javne inter-
vencije, a temeljne prepreke predstavljaju
percipirana kontaminacija (¢ak i kad u stvar-
nosti ne postoji), troskovi uklanjanja, pravne,
planske i regulatorne procedure te vlasnicka
pitanja.3!

Dokument njemackoga Federalnog ministar-
stva okolisa, zastite prirode i nuklearne ener-
gije Study on the Re-use of Former Military
Lands iz 1997. godine prepoznaje fiksne, po-
luvarijabilne i varijabilne ¢imbenike u po-
stupku regeneracije. Fiksni su ¢imbenici geo-
grafska lokacija, nacin prethodnog (vojnog)
koristenja, stanje okolisa, regionalna eko-
nomska situacija i dodatna obiljezja lokacije.
Poluvarijabilni su ¢imbenici stanje i kvaliteta
zgrada te dostupnost infrastrukture. Vari-
jabilni ¢imbenici obuhvacaju projektni me-
nadzment i organizacijsku strukturu, studije
izvodljivosti, financijske mehanizme i progra-
me poticaja, privlacenje ulagaca i marketing
lokacije te komunikaciju s javnoscu. Znace-
nje varijabilnih ¢cimbenika u studiji se poseb-
no istice, kako zbog vaznosti upravljanja pro-
cesom tako i zbog toga sto je na njih moguce
utjecati, dok su fiksni ¢imbenici zatecena da-
tost i ne mogu se mijenjati.
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ZAKLJUCAK
CONCLUSION

Brownfieldi su posljedica razvojnih trendova
i napustanja industrijske paradigme koja je
bila dominantna cijelo 19. stoljece i veci dio
20. stoljeca, a ostavila je snazan pecat u gra-
dovima — kako u fizickoj tako i u socijalnoj
strukturi. Napustene prostore moguce je in-
terpretirati kao teret i prostorni problem, ali
moguce ih je promatrati i kao razvojnu priliku
kroz procese regeneracije brownfielda, koje
treba sagledavati u kontekstu ukupnoga pro-
stornog razvoja odredene teritorijalne jedini-
ce (grada, regije, drzave), s posebnom pozor-
noscu prema politikama Europske unije koje
podupiru urbanu regeneraciju i odrzivi urbani
razvoj. Posebnu pozornost zasluzuju gradovi
koji su nekada primarno bili odredeni indu-
strijom, ¢iji problem nisu samo prostori sto ih
industrija napusta vec i stanovnistvo koje
ostaje bez temelja egzistencije i napusta grad.

Cilj procesa regeneracije brownfielda jest
omogucavanje odrzivoga koristenja i stvara-
nje kvalitetnih, zdravih i sigurnih prostora za
zajednicu, a kljucni preduvjet uspjesne rege-
neracije brownfielda jest prikupljanje i siste-
matizacija podataka o njihovu prostornom
razmjestaju i povrsini te o ostalim znacajnim
cimbenicima (podatci o prethodnom koriste-
nju, geoloski i hidroloski podatci, prostor-
noplanski podatci, podatci o zasticenim te
potencijalnim kulturnim i prirodnim dobri-
ma, podatci o vlasnistvu itd.) — koristenjem
tehnologije geografskoga informacijskog su-
stava [GIS].

Na uspjesnost procesa regeneracije brown-
fielda utjecu, uz brojne geografske ¢imbenike
i obiljezja zatecene strukture, jasan zakono-
davni i strateski okvir, suradnja javnog i pri-
vatnog sektora te, nadasve, jacanje svijesti
svih dionika o razvojnim potencijalima brown-
fielda, kao i znanja i kapaciteta za provedbu
slozenih postupaka urbane regeneracije. Tre-
ba naglasiti da je regeneracija brownfielda
visokokooperativni proces i da nije moguca
bez interdisciplinarne i medusektorske su-
radnje na svim razinama.
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TABL. IV. CIMBENICI USPJESNOSTI REGENERACIJE
BROWNFIELDA
TABLE IV SUCCESS FACTORS IN BROWNFIELD
REDEVELOPMENT PROJECTS
Cimbenik Tip ¢éimbenika
Opc¢i ¢imbenici
Nacionalna politika (zakonodavstvo, s
regulativa, kontrolni alati) Politicki
Dostupnost i kvaliteta informacija
(o prostorima, alatima, dobrim Informacijski
praksama itd.)
Dostupnost financijskih poticaja
(grantovi, subvencije, fondovi, Ekonomski
porezne olaksice i sl.)
Direktna strana ulaganja Ekonomski
Opce stajaliste javnosti (politicki Socijalni /
angazman, spremnost na inovacije i sl.) | Kulturni
Cimbenici lokacije
Generalni smjestaj (regionalni polozaj .
nelFE) Geografski
Specificni smjestaj (polozaj u lokalnoj .
prostorno-funkcionalnoj strukturi) Geografski
Lokalna !<0”ncentracua brownfielda Geografski
(kompeticija)
Prometna povezanost (udaljenost od
arterijske cestovne mreze, zeljeznicke Geografski
pruge, zracne luke)
Fizicka obiljezja podrucja P
(nagib i nosivost terena) Fizicki
Ogranicenja zastite krajobraza Okolisni
Ekonomski status lokacije (stopa .
nezaposlenosti, poduzetnicka aktivnost) Ekonomski
Socijalni status lokacije (socijalna Socijalni /
struktura, povezanost zajednice) Kulturni
Marketing lokacije (lokalna razvojna Socijalni /
strategija, prostorni plan, promocija) Ekonomski
T R Socijalni /
Lokalno ukljucivanje i suradnja dionika R
Specificni ¢imbenici
Povrsina brownfielda Tehnicki
Prethodno koristenje (industrijsko, Tehnicki
poljoprivredno, vojno itd.)
Ocekivana buduca namjena P
(kvaliteta i izvodljivost) Tehnicki
Vell(:mg izgradene strukture i kvaliteta Tehnicki
gradevina
Atraktivnost zemljista i gradevina Socijalni /
(povijesna i arhitektonska vrijednost) Ekonomski
Ekoloskl p[oblem (kontaminacija tla Okolisni
i podzemnih voda)
Mogucnost prikljucka na infrastrukturu | Tehnicki
Imovinsko-pravna pitanja (struktura Socijalni /
vlasnistva, mogucnost raspolaganja) Ekonomski
Cijena nekretnine Ekonomski
Troskovi regeneracije i povrat ulaganja | Ekonomski

[Izvor: FRANTAL, KUNC, KLUSACEK, MARTINAT, 2015: 98]
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SAZETAK
SUMMARY

BROWNFIELD PROSTORI | NJIHOVA REGENERACIJA |. MATKOVIC, M. JAKOVCIC 348-359 27[2019] 2[58]

BROWNFIELD AREAS AND THEIR REGENERATION

DEFINITIONS AND APPROACHES

The paper addresses the issue of brownfields (pre-
viously used but now the abandoned sites), their
regeneration, and modes of their new and sustain-
able reuse. The origin of brownfields can be traced
to the economic changes brought about by the de-
cline of traditional industries, conversion and
privatization processes, and the reorganization of
the defense system. Today, brownfields are at the
heart of sustainable urban development planning,
prevention of uncontrolled urbanization and revi-
talization of city centers. Their regeneration is
gaining increasing support at all political levels:
through EU territorial policies as well as the na-
tional and local development documents.

The paper aims to clarify the concept of the brown-
field site and its urban regeneration, point out the
inconsistent use of the term brownfield in interna-
tional contexts, give an overview of possible
brownfield classifications based on various crite-
ria, and show the success factors of brownfield
regeneration.

The concept of a brownfield site has been familiar
in Western Europe and North America since the
1970s. It was more intensively used in global urban
development policies in the early 1990s in parallel
with a growing awareness of the need for environ-
mental protection and decontamination, regenera-
tion and reuse of the abandoned, mostly industrial
facilities. No equivalent exists for the term brown-
field in national languages in most European coun-
tries and in Croatia likewise. For this reason the
original English word is generally used to denote
this concept. However, the practice so far has not
yielded a unique and precise definition of the
brownfield concept and therefore the meaning of
the term is not uniform in academic discourse and
in practice. Its definition evolves in parallel with
the study of this spatial problem.

Differences in various definitions of a brownfield
site can essentially be reduced to its fundamental
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defining characteristics. It is generally understood
as an abandoned, previously developed land as
opposed to using the term solely to designate con-
taminated, or potentially contaminated, previously
used spaces. With the development of urban re-
generation practices, the termis increasingly being
used in the broad sense of an abandoned, previ-
ously built-up area.

The concept of brownfield regeneration is neces-
sarily linked to a growing awareness of the brown-
field sites as a spatial and urban problem. The defi-
nitions in this paper highlight its all-encompassing
role: it should significantly affect the improve-
ments of all three components of sustainability
(environmental, economic and social one) over a
longer period of time.

All brownfields are not the same and therefore,
part of this research is dedicated to the relevant
classification criteria: size and location of brown-
fields within a national territory or within a specific
urban or rural spatial structure, the way they had
been previously used, the economic causes of
brownfields, their economic status or market val-
ue, level of pollution and the presence of historical
and cultural assets.

Every type of brownfield requires a specially
planned approach to its rehabilitation, urban plan-
ning, management and implementation of urban
regeneration policy. Brownfields classification is
often the basis for prioritizing their regeneration,
which favors those brownfields that meet the pre-
defined criteria.

The basic prerequisite for the classification, prioriti-
zation and regeneration of brownfields is compiling
an inventory: gathering and systematic analysis of
data about their location and area as well as other
important elements (data on their previous use,
geological and hydrological data, spatial and plan-
ning data, data on the protected and potential cul-
tural and natural assets, property data, etc.) using
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GIS. Brownfield mapping and inventory compiling
are not centrally organized in most EU countries.
The biggest step forward has been made in the en-
vironmental protection field resulting in publicly
available brownfield databases in some countries.

Owing to the activities regarding inventory compil-
ing in Croatia at regional and local level so far, there
is a clear indication that there is a significant num-
ber of sites that require huge investments, regard-
less of whether they come from public or private
sector. In addition to the amount of investment, the
unresolved property relations and complex urban
planning and design preparatory procedures (com-
pared to new construction on vacant lots) are often
cited as key reasons for a lack of proper brownfield
redevelopment programs and long-term abandon-
ment of brownfield sites.

With the development of scientific research on
brownfields, new authors emerge who explore the
success factors in conversion projects as well as
barriers to their regeneration and rank their impact
and significance. Some interesting findings so far
indicate that different attitudes of various stake-
holder groups are not as pronounced as the differ-
ences found between countries and their national
brownfield regeneration frameworks, which may
raise doubts about the universal solutions pro-
posed in EU programs and projects.

Successful brownfield regeneration depends on
numerous geographical factors and features of the
existing structure, clear legislative and strategic
framework, cooperation between public and pri-
vate sectors and, above all, a growing awareness
of all stakeholders about the brownfields’ develop-
ment potential as well as the knowledge and ca-
pacity to implement complex urban regeneration
processes. It should be emphasized that brown-
field regeneration is a highly cooperative process
that necessarily calls for interdisciplinary and
cross-sector cooperation at all levels.
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