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Sazetak

Autor analizira uvjete za vodenje zemljisne politike u no-
vom, demokratskom i tr2iSno orijentiranom drustvu te, is-
ticuéi potrebu da se provedu drustvene, gospodarske i za-
konodavne reforme, zakljuCuje: pravni je sustav osnovni
uvjet za uspjesnost urbanizma; pojam “drustveni interes”
treba zamijeniti pojmom "javni interes”; privatno viasnistvo
gradevnog zemijista nije zapreka djelotvornosti urbanizma;
dabi se urbanisticki planovi mogli provoditi bez stete za vla-
snike zemlje, a ipak u korist javnog interesa, treba uvesti
pravni instrument urbane komasacije; za koristenje zem-
ljista nezaobilazna je parcelacija, a neodrZiva "koncesija”
(osim izuzetno); regulativnim mjerama urbanistickog plana
moZe se ucinkovitije utjecati na zemljisnu politiku nego na-
cionalizaciiom.

Autor, nadalje, upozorava na probleme organiziranja urba-
nisticke struke, te istice ucinkovitost privatne prakse, nasu-
prot velikim zavodima. Na kraju, analizira uzroke besprav-
ne gradnje velikih razmjera u socijalistickoj dr2avi.

S reformama polititkoga, gospodarskoga i pravnoga sustava, koje su u
predizbornoj utrci obecale sve demokratske stranke, morao bi se pro-
mijeniti i pogled na urbanizam i prostorno uredenje. Zastarjelo po-
imanje urbanizma, naslijedeno iz socijalistitkoga drultvenog sustava,
onemogucilo bi svaku reformu prema trZi¥noj ekonomiji, jer su eko-
nomski interesi usidreni i u tlo. Isto tako, ne bi bilo moguée potpuno
oZivotvorenje pravne driave, jer je urbanizam pravo primijenjeno na
tlo.

Ima, medutim, jo§ tvrdokornih nastojanja da se ostane u socijalizmu,
skrivenih iza fraze o “zadtiti druStvenog interesa”.
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Prvo, pitanje je, pogoduje li urbanizmu socijalistitko drultveno ure-
denje? Mnogi su u to Cvrsto vjerovali, misleéi da nacionalizacija
gradevnog zemlji$ta pomaZe urbanizmu, te su mnogi urbanisti, i u za-
padnom svijetu, bili tzv. “ljeviCari”. Na njihovu nesrefu, moramo
uotiti da nigdje nije doSlo do takvih degradacija prostora - bilo u vidu
bespravne gradnje, ili zagadenja tla, ili pogre¥no izabranih lokacija za,
u pravilu, pogreSno programirane namjene, ili zapustanja spomenitke
bastine i upropaStavanja prirode - kao u tzv. socijalistitkim drZavama.

Pogoduje li onda urbanizmu autoritativna i desnitarski orijentirana
viast? Ne, jer znamo da se tada urbanizam redovito stavlja u sluZbu
monumentalnosti i velitanja drzavnog sustava. Zakljulak je jednosta-
van: urbanizmu pogoduje samo demokracija i samo je njoj on po-
treban, jer urbanizam u podru€ju gospodarenja prostorom jamé&i jasne
odnose u iskori§tavanju zemlji§ta, i time je sastavni dio pravnog su-
stava pravne drZave. Naime, zadaCa urbanistitkog plana, svedena na
bitno, jest da na pravedan nalin sreduje odnose u koriftenju zemljiSta
i prostora izmedu javnog i pojedinatnog interesa te izmedu nosilaca
pojedinatnih interesa.

Ti se odnosi razvijaju u okvirima Cetiriju vrsta pravnog zauzimanja
zemlji$ta, s obzirom na vlasni¥tvo, odnosno posjed, i s obzirom na jav-
nost pristupa:

1. Javno dobro (dominium publicum)
a) dr¥avni, opc¢inski, gradski javni posjed (ulice, trgovi, parkovi);

b) pojedinatni posjed javnog karaktera (posjed ili vlasnidtvo pravnih i
fizitkih osoba s obvezom javne sluZnosti: autocesta s naplatom, $ume
otvorene za izletnike, prometni terminali u dijelovima za putnike, ako
pripadaju poduzefima i sl.).

2. Privatno dobro (dominium privatum)

a) drZavni, op€inski, gradski i privatni posjed ili vlasni§tvo (npr. vo-
jame, rezervat vodovoda i sl.);

b) pojedinalni privatni posjed ili vlasniltvo (Cestice koje pripadaju
svim fizitkim i pravnim osobama za njihovu zatvorenu upotrebu).

Prema tome, u urbanizmu demokracije potrebno je, prvo, definitivno
napustiti pojam “dru¥tveni interes” i zamijeniti ga pojmom ”javni inte-
res”. Osim toga, pravno se drultveni interes ne moZe tofno odrediti,
jer je drutveni interes sve $to je dobro, pa tako i svaki legitimni poje-
dinatni interes. Sto je dobro? U pravnom smislu, dakle i u urbanizmu,
dobro je ono ¥to je zakonito, a zakon je dobar samo ako je pravedan,
a pravedan je onda ako poStuje prirodno i iz socijalnih uvjeta izvedeno
pravo svih strana. Pravna drZava, dakle, nije drZava koja moZe prove-
sti svoje zakone - to je samo organizirana driava; pravna je drZava
ona u kojoj je nemoguce donositi nepravedne zakone!

NuzZno je, dakle, da se urbanizam demokracije vrati temeljnim opredje-
ljenjima suvremenoga demokratskog druitva, koje potiva na osobnim
slobodama, slobodnom poduzetnitvu i zajam¢enom vlasniitvu, 3to i
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jest opredjeljenje hrvatskog Ustava. Za pravednu i uspjeSiin primje-
nu takvog urbanizma potrebno je ponovno uspostaviti neke instrumente
jasnih i unaprijed poznatih odnosa, koje je komunistitki sustav suspen-
dirao upravo zato to nije htio imati jasne i unaprijed uvijek poznate
odnose i pravila igre, a pojam “drultveni interes” uglavnom se koristio
za samovolju vlasti. Medutim, nesrea nije bila samo pojedina¢na ne-
go i druStvena, jer je samovolja, ako je bez zapreka i nadzora, uvijek
negativna i za druftvo u cjelini.

Imajuéi sve to u vidu, najnuZnije promjene u shvaanju urbanizma,
za koje se neki veé odavna bore (naravno, u prikrivenom obliku i s
nuZnim mjerama opreza), bile bi ove:

Viasnistvo zemlje

Apsolutno je nuZno otresti se misli o tome da bi zemljiSte, izvan upra-
vo opisanog algoritma odnosa, moglo biti druftveno i dano samo u ko-
ncesiju. Koncesija se u odredenim slufajevima moZe primijeniti, ali to
je samo varijanta u podsistemu opisanog sistema.

Privatnost zemljiita ima, naravno, i mana, ali su one najmanje moguce.
Vlasni¥tvo je znafajna kotnica rasipanju i pogre$noj upotrebi, ono je
koristan regulator i jedini preduvjet funkcioniranja trzi$ta, a time i zem-
ljidne rente. Uostalom, dihotomija vlasnidtvo-koncesija zapravo je mi-
stifikacija, jer i koncesija, s obzirom na u pravilu velike investicije na
zemljidtu, ima sve prerogative vlasniStva, ako postoji pravna drfava.
Bilo je poku$aja u nekim zapadnim drfavama da se ostvari ideja o
tzv. apsurdnosti privatnog zemlji¥ta (tlo se usporeduje sa zrakom i vo-
dom), ali oni nisu mogli uspjeti; ona malobrojna ostvarenja postignuta
su s pomocu tzv. “emphyteotiénog najma”. No, i to je imalo vrlo
ograniten domet i opseg, i samo teorijsko znatenje, jer takav najam
ima sve (barem za urbanizam) znafajke vlasniStva (simbolitka nakna-
da, jamstvo velike dugoroCnosti, pravo na hipoteku, prenosivost i pravo
nasljedivanja). Danas nam taj instrument ogranitavanja na¢ina upotrebe
zemljidta nije viSe ni potreban, jer se ono moZe posti¢i svakim urba-
nisti¢kim planom koji se temelji na natelima neometanja susjedstva i
zaStite okoline.

Prema tome, razlikovanje vlasniStva i koncesij¢e ima samo teorijsko
znacenje na razini filozofije prava, a u praktitnoj primjeni moZe se naci

- samo djelomino i u sferi “drZavnog ili opéinskog privatnog dobra”
(aerarium, lat., proprietd demaniale, tal.,, domaine privé de 1’état, fr.),
ali nikako i u sferi opega pravnog sustava zemlji¥nih odnosa izmedu
gradana, bili oni fizitke ili pravne osobe. Naravno, to vrijedi samo u
slu¢aju kad se ne Zeli socijalisticka drZava.
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Gradevno zemijiste

Postupak ustanovljenja gradevinskog zemljita mora se dosljedno pro-
voditi, a gradnja na zemlji¥tu druk&ijeg statusa, bilo unutar ili izvan
naselja, potpuno onemoguditi. Granice naselja imaju se odredivati is-
kljutivo egzakinim metodama geografske i urbanisticke znanosti i stru-
ke, unutar obuhvata urbanistitkog plana. One ne mogu biti posljedica
lokalnih Zelja i ambicija niti sredstvo manipulacije. Taj je institut bio
poznat i u biviem sustavu, ali se iz demagoSkih razloga popustalo, pa
su danas mnoga gradevinska podru¢ja dva do tri puta veca od potreba.

Urbana komasacija

Arondacija i komasacija urbanog i opcenito gradevnog zemljidta teme-
ljni je instrument za provedbu urbanisti¢kog plana i, u svakoj metodo-
logiji, u svakom udZbeniku urbanizma, osnovni pojam. Nema zemlje
Liji pravni sustav ne poStuje barem donekle nepovredivost vlasniStva ili
dugoro&nih prava, ili koja u urbanizmu ne primjenjuje urbanu komasa-
ciju.

To je i najbolnije pitanje naSega bivieg urbanizma, jer je urbanu ko-
masaciju komunisti¢ki zakonodavac sustavno i upomo odbijao s iz-
likom da je zemlji¥te nacionalizirano te da nema §to komasirati. S
druge strane, izmi3ljali su se razni nalini dolaska do prava koriStenja
gradevinskog zemlji¥ta, npr. pravo “prvokoristenja”, time je trZiSte ne-
kretninama gurnuto u ilegalu, ili, kasnije, jo§ gori natin, putem na-
tjetaja i licitacija. To je bilo ne samo asocijalno (dakle i antisoccija-
listitki) nego i1 nedopustivo, ¢ak i u kapitalizmu, kao javni oblik koji
primjenjuje uprava, jer je upravo u kapitalizmu jedna od vaZnih zadaca
urbanistitkog planiranja stabilizirati neodrediv tok zemlji¥ne rente s po-
mocu unaprijed utvrdenog reZima koriStenja i putem zakonitog trZista.

Medutim, lijeva je ideologija oznatila poduzetnike parcelatore kao naj-
gori vid lihvara i spekulanata, dok su oni zapravo, ako su zakonski
kvalificirani, neizbjeZivi posrednici legalne i svrsishodne urbanizacije,
kao 3to su to, na trZiStu kapitala, burzovni posrednici.

No, i u reZimu koncesije, u istinski pravnom poretku, urbana koma-
sacija prava koriStenja bila bi neizbjeZzna da se htjelo poStovati interes
sviju i natelo jasnih odnosa. Dapale, sa stajalilta teorije prava, i u
komasaciji vlasnidtva, ishodidte ideje nije zamjena vlasni$tva, nego su
to promjene u naCinu koridtenja zemljita. Potpuno je dakle neshva-
tljivo da se i danas osjecaju jaki otpori urbanoj komasaciji, osim ako
nije posrijedi diskretno sabotiranje predstojecih reformi. Nemoguce je
urediti odnose na zemljiStu pravedno i pravno, kao §to je nemoguce
osigurati prostor javnom interesu bez urbane komasacije.

Urbana arondacija i komasacija sastoje se od toga da se prije uspostave
urbanistitkog plana inventariziraju postojece ¢estice i njihovi vlasnici,
granice izbrilu i zemljite preparcelira, ali sada prema urbanistitkom
planu. Vlasnici nekada¥njih Cestica dobivaju novoformirane Cestice u
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kolitini (izraZeno brojem &estica) koja je proporcionalna udjelu 5to ga
je njihovo zemlji¥te imalo u toj zoni urbanizacije prije arondacije, ali
nakon $to se od ukupne povrSine oduzmu povriine potrebne za jav-
ne namjene te napravi bilans i obrafuna razlika u vrijednosti zemljiSta
koja se pojavila kao posljedica ulaganja zajednice. Ovisno o slutaju,
vlasnicima se naplaéuje ili isplacuje razlika. Ako na takav obralun ne
pristanu, pristupa se eksproprijaciji, na temelju proglalenja postojanja
javnog interesa, uz pravi¢nu naknadu po cijeni zemljita prije postupka
urbanizacije. Pri tom obralunu razlitito se postupa s povr$inama odu-
zetim za nelukrativne javne potrebe, tj. druStvenu infrastrukturu (pro-
metnice, parkovi, §kole i sl.), te za opée potrebe ali s lukrativnom svr-
hom (trgovine, usluge i sl). Prve ulaze u obratun s vlasnicima kao za
njih negativna stavka, dok su druge pozitivna stavka, jer ¢e te poviSine
opet biti nekome prodane ili ustupljene za obavljanje lukrativnih djelat-
nosti. Bez tako pripremljenog zemljiSta i na toj podlozi izradenog i pri-
mjenjivanog urbanisti‘kog plana nije moguce na pravni nafin upravljati
procesom urbanizacije i izgradnje uopée, a time i upravljati opéenito, a
najmanje je mogue racionalno, i za drultvo korisno, gospodariti pro-
storom.

"Socijalistitki urbanizam” provodio se iskljutivo oduzimanjem, tj. na-
siliem. StoviSe, i u svijesti mnogih ljudi udomacilo se shvacanje ova-
kve vrste: “zalto da taj i taj svojim zemljiStem profitira!”, a izmicala
im je iz vida Cinjenica da je netko na taj natin svojom imovinom fina-
ncirao naseljavanje drugog, da je sam bio osiroma$en kako bi taj drugi
bio obogacen, te da je tako "socijalistitki urbanizam” bio u najvecoj
mjeri asocijalan i nemoralan!

No, 3to je jo§ gore, posljedica toga nisu bile samo pojedinatne dra-
me nego je tako onemogucéenom pretvorbom patrimonija iz jednoga u
drugi oblik, u ovom slutaju iz ruralnoga u urbani, istodobno onemo-
gucena akumulacija kapitala, koji bi se inale mogao uloZiti u druge
oblike dobiti. Time je onemogucen socijalno pozitivan oblik urbaniza-
cije, a ostao je samo njezin negativni vid, pauperizacija i proletarizaci-
ja stanovni$tva, zbog kojeg se danas i za najmanju investiciju moramo
dodvoravati stranom kapitalu. Medutim, to se i htjelo i to su ideolo-
zi socijalizma izjavljivali, zavijeno u malo druktiji oblik; jer, bit je u
tome da je socijalizam u prapovijesti bio roden onog trenutka kad je
jedan Covjek poteo zavidjeti drugome, pri emu lijek svojemu nezado-
voljstvu nije vidio u tome kako da i sam to postigne, nego kako da
drugome oduzme postignuto.

S druge strane, onaj kojemu je cesta, primjerice, profla uz zemljiite,
naglo se obogatio, ali ne svojom zaslugom, kao ¥to je onaj kojemu
je prosla preko zemljidta osiromasio, bez svoje krivnje, samo zato §to
uprava (koji paradoks za “socijalisti¢ku drZavu”) nije bila sposobna za-
hvatiti vi3ak vrijednosti (kojim je sva teorija socijalizma nabijena), a
bez komasacije ga i nije mogla zahvatiti.
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Parcelacija

Na podrutju tzv. “druStvene izgradnje”, bilo stambene bilo poslov-
ne, preteZito se primjenjivala apsurdna parcelacija, tako da je Cestica
bila gotovo istovjetna s obrisom zgrade na tlu. To je bila poslje-
dica shvacanja da korisniku treba dodijeliti ¥to manje “drultvenog”
zemlji¥ta, a zadrZati §to vefu povrSinu kako bi se mogle slobodni-
je donositi odluke o komunalnim pothvatima, a katkada i o dodamoj
meduizgradnji. Na taj nadin korisnici zemlji$ta nikada nisu mogli una-
prijed znati s &¢ime mogu u buduénosti ratunati, s kakvim djelatnostima
u susjedstvu itd.

To je, dakako, neprihvatljivo, a pogotovo ¢e biti neprihvatljivo nakon
pretvorbe vlasni$tva. Osim toga, nepotrebno je, ¢ak 3tetno, i za sam ja-
vni interes, jer se te tzv. “slobodne” povrSine izmedu zgrada gotovo ni-
kada nisu mgle definirati kao korisne javne povrSine, a opterefivale su
opcinska sredstva za odrZavanje, zbog Cega se obi¢no i nisu odrZavale,
jer su zapravo bile nitije.

Temeljno je nafelo da se za svaku zgradu mora unaprijed i prije pro-
jektiranja, a ne tek nakon izgradnje, utvrditi, jasno i urbanistickim pla-
nom, Cestica koja ¢e zgradi omoguditi opstanak pod relativno trajno
sigunim i unaprijed vidljivim uvjetima. Time ¢e se ujedno odrediti
i racionalni razmaci izmedu zgrada, te indirekmo regulirati namjena a
direktno naCin gradnje, i izbjeéi rasipanje gradevnog zemljiSta na ne-
potrebne i neodredene povrSine. Tada ¢e se, napokon, kao u cijelom
svijetu, mo¢i, uz ostalo, razlikovati javna od privatnih parkirali¥ta.

NazZalost, tuje se s mjerodavnih mjesta kako se ne smije i¢i u parce-
laciju zemlji§ta koje je sada pod "drultvenom” izgradnjom, jer bi se
u protivnom morao za svaki komunalni zahvat voditi sudski postupak.
Takvo gledanje otkriva sav jaz koji nas dijeli od demokracije i pra-
vine driave. Upravo je taj "dosadni detalj” sudskog postupka glavna
vododijelnica izmedu pravne i nepravne drZave, izmedu demokracije i
totalitarizma. Jedna od tipi¢nih posljedica socijalistitke indoktrinacije
o Cestici kao izrazu sitnovlasnitkog gradanskog mentaliteta bilo je za-
laganje za nestanak &estice, ¢ak i u naseljima s obiteljskim ku¢ama, pa
su takav stav zastupali i znafajni arhitekti u nastavi u arhitektonskim
%kolama. Pritom im je izmaklo iz vida da Cestica nije samo izraz vla-
sniftva nego da ona jam&i privatnost, bez koje obiteljska kuéa, buduci
da se stanuje i u prizemlju, nema svrhe, jer joj svatko moZe pri¢i i
zavirivati kroz prozor.

Nadalje, oni studentima ne govore istinu kad tvrde da u Svedskoj ili
SAD ima naselja bez Cestica; jer je ono §to se u tom smislu moglo
vidjeti po revijama i te kako parcelirano, samo na druk¢iji naCin. Uvi-
jek su posrijedi kuce gradene na zajedniCkoj Cestici koja ih ograduje
prema van, te tako tvore privatno naselje. Unutar te velike, zajednitke
katastarske Cestice nalaze se: interna parcelacija (makar i nevidljiva),
zajedni¢ki zeleni prostori i unutradnje, privatne ulice. Postoji dakle
sliénost s etaZnim vlasniStvom pa se takvi suvlasnici cijeloga sklopa
mogu obvezati ugovorom o medusobnim odnosima, koji je obvezatan
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aneks kupoprodajnom ugovoru. Prema tome, takav ugovor ima snagu
kuénog reda pa, uz ostalo, ukljutuje i nafin ponaSanja, §to se u javnoj
ulici ne moZe postici.

Naknadna parcelacija

U vezi s iznesenim deformacijama u parcelaciji, u predstoje¢im pri-
vatizacijama bit ¢e neizbje?ne naknadne parcelacije u svim gradevnim
sklopovima koji ¢e se prodavati u vile vlasni¢kih fragmenata. Primje-
rice, turistitka naselja kao $to su Plava i Zelena laguna ili Borik teko
ée se mofi prodati kao cjeline jednom vlasnitkom naslovu. Vijerojat-
nije je da ¢e se prodavati pojedini dijelovi, a tada su moguca dva pu-
ta: ili ée vlasnici pojedinih zgrada biti suvlasnici zajednitke Cestice,
ili ¢e se morati provesti parcelacija kompleksa prema kriteriju najma-
nje funkcionalne cjeline za svaku &esticu, s osiguranjem javnog pristu-
pa i autonomnosti infrastrukture. Za prvu varijantu mora se pripremiti
zakonski instrumentarij, jer suvlasniStvo takve &estice nije jednostavna
stvar. Doduse, ono ¢e biti regulirano ugovorom, ali taj ugovor, osim
privatnog dijela, sadrZi i Citav niz dispozicija koje proizlaze iz javnog
prava.

Regulacijske moguénosti urbanisti¢kog plana

Usporedo s uspostavljanjem za pravnu drZavu uobifajenih odnosa mo-
rat ée sc promijeniti i shvacanja o ulozi i moéi urbanistitkog plana.
Spomenut ¢u samo nekoliko primiera:

a) Javni interes

U uvjetima preteZito podrustvovljenog vlasniftva i djelatnosti pobrkano
je znaCenje "javnog” i “privatnog”, a katalizator toga bio je neodrediv
pojam “drultvenog”, dok se privatno identificiralo s vlasniitvom poje-
dinatne fizi¢ke osobe, §to je posve pogre$no (vidi shemu tih odnosa
u prethodnom dijelu teksta). Zbog toga se i moglo dogoditi, i pritom
misliti da je to ispravno, da se npr. nekom hotelu dodijeli i dio obale,
jer su, dakako, i hotel i obala bili ”drustveni”. No, zaboravljalo se da
je tak i u socijalizmu hotel "privatan™ (pripada poduzecu, u teoriji &ak
i radnicima, i rezerviran je samo za goste), dok je obala “javna”, jer
je dio opéeg dobra i jer nije stvorena nitijom investicijom. To znati
da urbanisti¢ki plan mora osigurati uzduZnu javnu komunikaciju oba-
lom i dovoljno guste popre&ne pristupe, slobodne svakome. Izuzetno se
moZe nekome dopustiti da poduzme radove kako bi se mogao koristiti
obalom, ali to je vet privilegij iz kojega dotini nema pravo izvlatiti
dalje privilegije i izvoditi neka posjedovna prava kojima bi skutio ja-
vnost prostora.

NaZalost, opasnost od takvih deformacija postoji i danas, i vrlo je
uotljiva u strahopoStovanju pred inozemnim kapitalom. Veé se, naime,
javljaju investitori za turizam sa zahtjevima za takve privilegije, koje
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oni nikada ne bi mogli imati u svojim, zapadnim zemljama (privatna
obala, privatna lu€ica, preveliki tereni, ogradene marine i sl.).

b) Namjena zemljista

Urbanizam bivieg sustava djelovao je na nalelu “§to se mora” a ne
”Sto se ne smije”, pa se umiSljalo da urbanistitki planovi mogu na-
mjenu zemljiSta odrediti u detalje, diferenciraju¢i namjene fak i unutar
homogenih i potpuno kompatibilnih grupa namjene.

Istina, u biviem "Pravilniku o izradi provedbenih urbanistitkih plano-
va” bilo je samo navedeno da se za svaku Eesticu u urbanisti¢kom pla-
nu mora, uz ostalo, definirati i "namjena”. Birokratima, medutim, nije
ni na pamet padalo da se klauzula 0o namjeni moZe ispuniti i tako da
se navede ”neodredeno”, ili "bilo koja namjena”, ako za to ima razlo-
ga. Prema shvacanju pisca ovih redaka, koji je godinama Zivio i radio
u administrativnom okruZenju jedne pravne drZave kakva je Francuska,
"Pravilnik...” se imao shvadati kao obrazac koji treba ispuniti: vaZno
je da se neSto, pa tako i namjena, ne zaboravi. Ona se ne mora po-
zitivno odrediti, ali se to mora izri¢ito navesti. Prema tome, namjena
se moZe odrediti od vrlo strogog do nikakvog ograni¢enja. Najteice
se odreduje u okvirima vrlo velikih grupa homogenih i kompatibilnih
namjena, a samo izuzetno u detalje.

Medutim, danas se u korisnika, ali i u sluZbenika uprave, stvara uvje-
renje da se Zestici nita, pa ni namjena, ne moZe odrediti. To tre-
ba energitno suzbijati i gradanima jasno obznaniti da demokracija nije
anarhija, da je svatija sloboda ograniena slobodom drugih, a da je u
zemlji$nim odnosima jedan od glavnih instrumenata za to urbanisti¢ki
plan. Iz tih raspona shvacanja proizlaze i kompetencije i ogranifenja
urbanisti¢kog plana:

Pravni smisao namjene povr¥ina, u pravnoj drfavi, polazi od postavlja-
nja ogranienja, tj. od toga $to na Cestici ne smije biti da se ne bi sme-
talo okolini (neposrednoj ili opéoj), dok se u totalitaristikom nacinu
mi$ljenja polazilo od namjere i volje vlasti. Katkada je tu namjeru i
volju urbanist morao zadovoljiti, a katkad mu je sluZila kao sredstvo
za nametanje svoje volje, zaodjenute u pojam “koncepcije”. Shvatljivo
je, dakle, zaSto su biviem sustavu bili dragi veliki urbanistitki zavodi
i zaSto su nemalom broju urbanista oni bili "radno sredstvo”, koje im
je omogucavalo da nastupaju s pozicija sile, te zaSto su se i jedni i
drugi uZasavali od pomisli na to da se dopusti "privatna” urbanisti¢ka
djelatnost. Tipi¢no je da je ta sprega velikih urbanistitkih zavoda i ta-
dadnjeg Republitkog komiteta za gradevinarstvo pokuiala ostvariti regi-
onalne monopole, osigurati ih zakonom, i onda istim zakonom na vrlo
proziran nain onemoguéiti, Cak i Arhitektonski fakultet, u izradi urba-
nisti¢kih planova, jer je SveuliliSte bilo jo§ posljednja utvrda relativne
nezavisnosti i samouprave. U Saboru nije uspjelo, ali su bili upomni!
Koliko su shvaéanja okamenjena pokazuje i to §to mnogima u urbani-
stikoj struci i pripadnoj upravi jo§ nije jasno zasto je pravno moguce
diskriminirati prema namjeni npr. stanovanje i industriju (postoje raz-
li¢ite potrebe, medusobne smetnje itd.). Zasto vi¥e nije moguce pro-
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storno diskriminirati stanovanje i hotele? Jednostavno zato $to izmedu
hotela i stambene zgrade nema razlike koja bi bila pravno relevantna.
Osim toga, s vremenom se svaka stambena zgrada moZe pretvoriti u
hotel, i obratno, pa se to danomice i dogada. Luksuzni hotel "Negre-
sco” u Nici, na samoj obali, rasprodao je prije nekoliko godina svoje
gornje katove kao stanove. Za urbanistiCki plan to jednostavno nema
nikakvog znafenja (Yak su i prostorni normativi isti; primjerice, jedno
parkiralidno mjesto po smjestajnoj jedinici, i to na vlastitom zemlji¥tu,
dakle najteS¢e podzemno).

Prirodno je, medutim, da uprava nastoji da se prostor 3to bolje uredi
te poduzima mjere da se on 3to bolje koristi, radi opéeg dobra, pa ¢e
neke lokacije htjeti satuvati za posebne namjene. Ali, ako su posrijedi
odluke unutar kompatibilnih namjena, to se ne ée posti¢i samo i jedno-
stavno urbanistitkim planom; u takvom slufaju opéina moZe takve te-
rene kupiti pa ih onda, kao acrarium, davati, prema svojem nahodenju,
u koncesiju, pri femu, dakako, riskira, jer moZda nece naci Zeljenog
investitora. Drugi je put da primijeni postupak eksproprijacije. Samo
se, u tom slutaju, prije mora utvrditi postojanje javnog interesa i odre-
diti pravitna naknada - a to je sudski postupak, kojim se javni interes
ne utvrduje olako. Osim toga, polititki su izbori ¢imbenik kojim se
uprava obuzdava u zloupotrebi vlasti i u olakom pribjegavanju instru-
mentu eksproprijacije.

Urbanistitki plan, medutim, raspolaZe posrednim i diskretnijim sred-
stvima kojima moZe utjecati na namjenu. To su, primjerice, mjere za
odredivanje natina gradnje s pomocu koeficijenata izgradenosti tla i ko-
eficijenata iskoridtenosti &estica, zadanim ili ogranitenim visinama, gu-
stoama stanovni$tva, stanova i radnih mjesta itd.

Ta su sredstva posve legitimna i sa stajaliita najvefeg liberalizma,
jer reguliraju odnose u fizitkoj okolini; u ishodidtu je dakle ideja
uredivanja odnosa gradevina izmedu susjeda $to se moZe primijeniti i
na cijele zone, ulice, grupe itd.

c) Primjena vrednovanja

Uzmimo samo jedan primjer: dio analititkog elaborata urbanistitkog
plana u kojem se analizira gradevno stanje zgrada. Mnogi su mislili, i
jo§ misle, da taj elaborat sluZi kao podloga odluci o rulenju objekata
koji su u "slaboj” kategoriji. Studente smo u nastavi te$ko mogli uvje-
riti da nije tako, toliko je nafin mi$ljenja iskvaren socijalizmom kad je
rije¢ o odnosu prema vlasnidtvu. Gradevno stanje zgrade ni najmanje
ne moZe utjecati na odluku o rulenju, jer je to privatna stvar vlasnika
(ako zgrada ne ugroZava okolinu; ako ugroZava, prvi je stupanj naredba
vlasniku da ukloni opasnost). Za¥to onda radimo takve analize? Zato
da bismo mogli procijeniti gdje ¢e otkup ili eksproprijacija biti lak3i i
jeftiniji. Medutim, neposredno na odluku o rulenju moZe utjecati samo
smje3taj, i to samo ako je suprotan ne “na$oj koncepciji” nego javnom
interesu, pod uvjetom da se on za dotitnu lokaciju moZe utvrditi.
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d) Posebne kategorije velikih pothvaia

Dosad smo se bavili samo opfim urbanizmom, tj. pitanjima koja se
ticu uobitajenih urbanistickih planova. Postoje i posebne zadace, veli-
ki zahvati, kao §to su rekonstrukcija i sanacija cijelih Cetvrti, kada je
potrebno provesti vrlo opseZna ruienja (Les Halles u Parizu), ili ko-
mpleksna planska izgradnja, u kratkom roku, velikih poslovnih centara
(La Défense kraj Pariza), ili obnova i revitalizacija povijesnih gradskih
sredifta (Varfava, Dubrovnik, Colmar), uredenje pjeSatkih zona (brojni
gradovi Njematke) i sl. Ti su se pothvati mogli uspje$no organizirati i
izvesti samo uz dono3enje posebnih zakonskih instrumenata i usposta-
vljanje vrlo sloZenih financijskih mehanizama, te povjeravanje provedbe
specifitnim ustanovama koje su objedinjavale javno i privatno financi-
ranje. No to se moglo provesti pravedno i zakonski samo u uvjetima
zaStite javnog interesa i visokog stupnja zaStite pojedinatnih interesa.
To su bile granice koje su takve pothvate branile od megalomanije i
tako ih zapravo omogucavale.

Organizacija profesije

U novom, demokratskom i trZiSnom sustavu snazno kucaju na vrata
“slobodne profesije”, kako su se neko¢ nazivale. Od neovisnih zani-
manja “autorskog tipa” (npr. umjetnici), potrebno je razlikovati slobo-
dne profesije javnog djelovanja &iji pripadnici imaju neposrednu javnu
odgovomost. To su: lije¢nici, advokati, javni biljeZnici, gradevinski
inZenjeri, geometri i arhitekti, ako nisu namjeSteni nego imaju vlastite
urede. TrZi¥ni sustavi slobodnih druitava nezamislivi su bez tako or-
ganiziranih djelatnosti, jer se one postavljaju izmedu vlasti i interesa
korisnika. Medutim, za to moraju postojati organizirane, profesional-
ne komore, ali u tom pogledu ni SAH ni nadleZno ministarstvo jo¥
se nisu ozbiljno pomaknuli. Javljaju se ideje o osnivanju zajednitke
komore “inZenjera i arhitekata”, $to je neprihvatljivo, jer je raspodjela
posla takva da arhitekt dobiva posao neposredno od naruCioca koji je
investitor zgrade, a inZenjer statiar dobiva posao od arhitekta. Prema
tome, inkompatibilno je da djeluju u istoj komori.

$to se tite urbanizma, proglo je vrijeme velikih urbanistitkih zavoda i
instituta, barem kao izradivata planova. Takve organizacije imaju, do-
du3e, nekih prednosti u pogledu sakupljanja, evidentiranja i obnavljanja
dokumentacije o prostoru, ali nije potrebno dokazivati njihovu retrogra-
dnu ulogu u inovativnosti i kreativnosti, a posebno njihovu neposrednu
ovisnost o upravi, za koju zapravo i rade. Osim toga, ako i hoce osta-
ti dijelovima gradskih ili republitkih uprava, morat ¢¢ se financirati iz
proratuna. Medutim, nezamisliva je izrada planova i projekata u takvoj
strukturi, budu¢i da su radne organizacije “drultvenog sektora” sa sa-
mostalnim financiranjem izmi$ljotina biveg sustava. Oni dakle moraju
jednostavno (u svojstvu planera) nestati iz uprave i organizirati se kao
slobodna profesija.
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No, u upravi se moraju organizirati odjeli za operativno vodenje go-
spodarenja prostorom koji ¢e se baviti vodenjem dokumentacije o pro-
storu i organizacijom izrade prostornih i urbanistitkih planova. Tako
¢e se izrada urbanistickih planova pojednostavniti, olak3ati i ubrzati, a
multidiscipliname ekipe sastavljat ée se ad hoc oko urbanistitkih pri-
vatnih ureda prema potrebama zadataka i na temelju steCenog ugleda i
kompetencije. To ¢e biti daleko jeftinije i elastitnije, a op€ine ¢e biti
daleko slobodnije da ponudene prijedloge prihvate ili odbiju.

Veliki urbanisti®ki zavodi vrlo su lo¥e utjecali i na razvitak struke ti-
me $to su svojom masom djelovali negativno na metodologiju izrade
planova a mlade suradnike prilagodavali vlastitoj praksi, te su tako za-
pravo u mnogim dijelovima deformirali ste€enu sveutiliSnu naobrazbu.

Ideoloski osvrt

MoZda ée mi Citatelj prigovoriti da sam se ovdje bavio samo onom
uZom i neposrednom stranom urbanizma, kao zakonskog sredivata
odnosa u koriStenju zemljiita, a da sam zapustio velike probleme da-
nadnjice u podrudju zastite okoliSa, zaStite prirode, spomenitke batine
itd. To sam, medutim, u¢inio namjerno, jer ta strana, barem u teoriji
i nafelima, nije bila u biviem sustavu zanemarena, dok je sve ono o
temu sam ovdje govorio bilo ne samo potisnuto, gotovo pola stoljeca,
nego su takva, cijelom svijetu normalna shvacanja bila zabranjena kao
“reakcionarna”. Medutim, iz tih “velikih” problema prostora mogla se
izvuéi i nekakva korist, ali je borba za rje¥enje “velikih problema”
ostala sterilna i deklarativna jer nije postojao pravi i pravno habiliti-
rani protivnik. DrZava je, doduSe, proklamirala za3titu i opc¢i drutveni
interes, potpisivala sve moguée medunarodne konvencije, da bi odmah,
tako re€i iza vrata druge sobe, sva ta natela srulila nasilnim interven-
cijama, pogre$nim i oktroiranim lokacijama svega i svatega, nebrigom
za spomenike i prirodu.

To je bilo moguce jer pravni sustav nije stajao kao nezavisni arbitar
izmedu raznih interesa, nego se sve to stapalo, negativno i pozitivno,
u jednom jedinom sredi$tu moci: partiji!

Neki teoretitari socijalizma kazu: “Da, ali to su bile deformacije, jer
to zapravo i nije bio socijalizam kakav smo mi zami3ljali”, Pritom
je samo &udno 3to zaboravljaju da su takve “deformacije” neizbjeZne
svugdje gdje nema oporbe ili "dijalektike”, kako su to nazivali, ali nisu
dijalog shvadali onako kako ga shvada demokracija.

Stvari, dakako, nisu tako jednostavne, a drudtvo je najsloZeniji organi-
zam. nema sumnje da su mnoga shvaéanja o za§titi okoli¥a i prostora
plod tzv. “lijeve” misli, kao i to da su prodori demokratskog i pra-
vnog natina misljenja ve¢ podulje bili nazo¢ni i vidljivi unutar samog
Saveza komunista. Ali, oni nisu imali nikakve nade u stvamu pobjedu
(koja i ne moZe biti konatna, jer je uredivanje prosiora permanentan
proces), jer nisu imali koga pobijediti. Monopartijnost je, uni¥tavii po-
lititke protivnike, uklonila i protivnike u igri. Pravni se sustav nije
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mogao usavrsavati i brusiti. Vanjski su protivnici stjerani u ilegalu u
kojoj su svaku prevaru vlasti u kori$tenju prostora psiholo$ki legiti-
mirali, jer s¢ i ta vlast prema njima odnosila nezakonito. Pritom je
unutra¥nji protivnik Zuvanja prostora, zahvaljuju¢i sustavu "kadija tuZi
- kadija sudi”, narastao do takvih razmjera da ga vise nije bilo moguce
svladati.

Summary

TOWN-PLANNING IN NEW CONDITIONS

Ante Marinovi¢ Uzelac

Discussion on necessary social, economic and legislative
reforms as conditions for managing land-politics in the de-
mocratic and to market oriented society. It deals as we-
Il with the charactenistics of legal system as the condition
for successful town-planning. Necessity of canceling the
conception of "social interest” in favor of “public interest”.
Private property of building area is not the obstacle for the
efficacy of town-planning. The necessity of introducing the
town-planning legal instrument of commassation (reparcel-
ling), so that urban plans can be realized without damaging
land propristors, and yet being profitable for the public inte-
rest. Forthe land usage parcelling is inevitable and "conce-
ssion” is acceptable only exceptionally. Analysis showing
how by the regulation measures of the urban plan, the land
politics can be influenced in a more effective and legally be-
tter way than by the nationalization. Problems concerning
the organization of the town-planning profession, pointing
out the efficacy of private practice in comparison with the
big institutes. Discussion on the causes of illegal building
in the socialist countries.
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