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УТИ ЦАЈ НОВИ ЈЕ ВИШЕ ПО РО ДИЧ НЕ СТА НО ГРАД ЊЕ 
НА ГРАД СКИ ПРЕ ДЕО У ВОЈ ВО ЂАН СКИМ ГРА ДО ВИ МА 
СРЕД ЊЕ ВЕЛИ ЧИ НЕ

Апстракт

После засто ја током бур них деве де се тих годи на десио се нагли про цват нове стам бе не 
више по ро дич не изград ње у гра до ви ма сред ње вели чи не у Срби ји. Овај нови раз вој 
почет ком тре ћег миле ни ју ма није сли чан оно ме у вре ме соци ја ли зма, пошто су ула га чи 
сада при ват ни ци, а кључ но мери ло за ула га ње је про фит. Сход но томе, наче ла пажљи вог 
одно са ка окру же њу, пошто ва на кра јем соци ја ли стич ког раз до бља, усту пи ла су место 
тежњи да се изгра ди што више стам бе ног про сто ра у одно су на капа ци те те пар це ле. У 
ова квој ситу а ци ји, и локал не вла сти и урба ни стич ка стру ка нашли су се пред вели ким 
иза зо вом како сачу ва ти еле мен те тра ди ци о нал ног град ског пре де ла кроз пра ви однос 
изме ђу њего вог раз во ја и зашти те.

Сада шње ста ње све до чи да се могу уочи ти и повољ не и непо вољ не тен ден ци је у том 
про це су. Циљ овог рада је да их осве тли на при ме ру више по ро дич не ста но град ње од 
почет ка пост со ци ја ли стич ке тран зи ци је у слу ча ју шест гра до ва сред ње вели чи не у Вој
во ди ни: Зре ња ни на, Кикин де, Пан че ва, Сом бо ра, Срем ске Митро ви це и Субо ти це. Про
у ча ва ње ће бити суже но на мапи ра ње згра да у град ском тки ву, а наро чи то да ли је ова 
ста но град ња у ста рим језгри ма иза бра них гра до ва и бли зу зашти ће них амби јен тал них 
цели на. Крај њи исход рада је дава ње пре по ру ка како да се про цес посто је ће стам бе не 
изград ње што боље усме ра ва уз пошто ва ње зате че ног исто риј ског тки ва.

Кључ не речи: град ско језгро, вој во ђан ски град сред ње вели чи не, град ски пре део, 
више по ро дич но ста но ва ње, зони ра ње гра да
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THE IMPACT OF NEW MUL TI-FAMILY HOU SING ON 
URBAN LAN DSCA PE OF MEDI UM-SIZED CITI ES IN  
VOJ VO DI NA

Abstract

After a stand still during the tur bu lent 1990s, new mul tifamily hou sing con struc tion has sud
denly blos so med in medi umsized citi es in Ser bia. This new deve lop ment at the begin ning of 
the third mil len ni um is not simi lar to the pre vi o us one in the soci a list period, sin ce inve stors 
are pri va te per sons now and the key moti ve for invest ment is pro fit. Con se qu ently, the prin ci
ple of care ful tre at ment of the envi ron ment, fol lo wed at the end of the soci a list period, have 
given way to the ten dency to build as much dwel ling spa ce as pos si ble on the given lot. In 
this situ a tion, both local aut ho ri ti es and urban pro fes si o nals are facing gre at chal len ge – how 
to pre ser ve the ele ments of tra di ti o nal urban lan dsca pe by main ta i ning balan ce bet we en its 
deve lop ment and pre ser va tion.

The cur rent situ a tion shows both favo u ra ble and unfa vo u ra ble ten den ci es in this pro cess. 
The aim of this paper is to shed light on the exam ples of mul tifamily hou sing con struc tion 
sin ce the begin nings of postsoci a list tran si tion in the case of six medi umsized citi es in Voj
vo di na: Zre nja nin, Kikin da, Pan če vo, Som bor, Srem ska Mitro vi ca, and Subo ti ca. The study 
will be nar ro wed down to the map ping of new buil dings in the ir urban matrix, and espe ci ally 
to the analysis of the ir posi tion if erec ted in the old cores of the abo ve citi es or near the 
pro tec ted ambi ent zones. The final result of the work is to form recom men da ti ons on how 
to direct the pro cess of cur rent hou sing con struc tion as much as pos si ble, whi le respec ting 
the histo ric urban fabric.

Keywords: urban core, citi es in Voj vo di na, mul tifamily hou sing, urban zoning, mid dlesized city
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Увод – о град ском пре де лу у пост со ци ја ли стич ком гра ду

Пост со ци ја ли стич ки гра до ви пред ста вља ју веро ват но нај но ви ји кон структ гра да 
на европ ском тлу, настао од про па сти соци ја ли зма пре три де се так годи на. Цело куп на 
про ме на дру штве ног, поли тич ког и еко ном ског систе ма нека да шњих соци ја ли стич ких 
држа ва у источ ној поло ви ни Евро пе из коре на је про ме ни ла и гра до ве у овим држа ва
ма, при чему су се обра сци соци ја ли стич ког гра да пре кло пи ли са новим еле мен ти ма 
капи та ли стич ког гра да.1 Ове нагле про ме не, и за мно ге нео че ки ва не, пока за ле су се 
дале ко се жним, па се њима успо ста вља јед но сасвим ново устрој ство у гра ду.2

Слич но пост со ци ја ли стич ком гра ду, и науч ни кон структ град ског или урба ног пре де ла 
је рела тив но нов. Мада се појам сре ће код фило зо фа Вал те ра Бен ја ми на [Wal ter B. S. 
Benja min] у првој поло ви ни 20. века, пуно пре по зна ва ње пој ма у урба ни стич кој мисли види 
се из послед њих неко ли ко деце ни ја. У ширем сми слу, појам град ског пре де ла се надо ве
зу је на шира науч на сагле да ва ња пре де ла и сто ји уз при род ни и сео ски/рурал ни пре део.3 
Данас су науч на и струч на истра жи ва ња о град ском пре де лу број на, па се могу уочи ти 
чети ри при сту па у сагле да ва њу пој ма: умет нич ки, функ ци о нал ни, кон тек сту ал ни и при ступ 
одр жи во сти, где су глав ни моти ви истра жи ва ња, редом, есте ти ка/лепо та, функ ци о нал
ност, иден ти тет и еко ло шка вред ност пре де ла.4 Налик томе, Т. Веј5 одре ђу је пре део као 
место укр шта ња кул ту ре, људи, њихо вих погле да и гра ђе ног и при род ног окру же ња, при 
чему дода је да у град ском пре де лу пре ва гу има ју људи и гра ђе но окру же ње, тј. згра де.

Код урба ног пре де ла је важно нагла си ти и да појам пре де ла у савре ме ном сми слу 
под ра зу ме ва и раз вој ну ком по нен ту и ком по нен ту зашти те.6 Кра јем 20. века, када је 
појам град ског пре де ла уте ме љен, више се засни вао на зашти ти, и глав ни побор ни ци 
пој ма су по сво јим убе ђе ни ма били пре зер ва ци о ни сти.7 Ипак, то схва та ње се у међу
вре ме ну про ме ни ло и укљу чи ло и раз вој ну ком по нен ту. Тако Уне ско у ско ра шњим 
доку мен ти ма упра во пози ва на важност очу ва ња живог про сто ра (енг. Liva bi lity), где су 
обе поме ну те ком по нен те у садеј ству, тј. раз вој+зашти та.8 Са дру ге стра не, уоча ва ње 
сушти не град ског пре де ла више није веза но само за нај вред ни је град ске исто риј ске 
цели не као рани је. Тако ИКО МОС (енг. ICO MOS) нагла ша ва бит ност очу ва ња град ског 
пре де ла код свих ста рих дело ва гра да, сва ка ко уз дру га чи ју рав но те жу изме ђу раз во ја 
и зашти те пре ма зна ча ју посма тра ног дела.9

Пре по зна ва ње тих дели кат них одно са изме ђу раз во ја и зашти те град ског пре де
ла упра во су вели ки иза зов за пост со ци ја ли стич ке гра до ве у бур ним про ме на ма, што 
се сигур но може виде ти и код гра до ва сред ње вели чи не у дана шњој Срби ји, где се 
нај бо ље пока зу ју посеб но сти ста но ва ња на нивоу држа ве – већи гра до ви су суви ше 
сло же ни за ово, док се код малих гра до ва сагле да ва обр ну то. Посеб но се може уочи ти 
на при ме ру вред ни јих ста рих језга ра гра до ва у Срби ји, која су после почет ка пост со ци
ја ли стич ке тран зи ци је поно во поста ла при влач на и пред мет мањевише усме ра ва не 
урба не обно ве.10 После засто ја током гра ђан ског рата деве де се тих годи на, десио се 
нагли про цват нове стам бе не изград ње више по ро дич ног вида у гра до ви ма сред ње 
вели чи не у Срби ји, махом у обод ним зона ма град ског језгра. Тај нови раз вој почет ком 
тре ћег миле ни ју ма није сли чан оно ме из доба соци ја ли зма, пошто су ула га чи сада 
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при ват ни ци, а кључ но мери ло за ула га ње је про фит. У таквим окол но сти ма и локал
не вла сти и урба ни стич ка стру ка су се нашли пред вели ким иза зо вом како сачу ва ти 
еле мен те град ског пре де ла јед ног гра да кроз пра ви однос њего вог раз во ја и зашти те.

Сада шње ста ње гра до ва све до чи да се могу уочи ти и повољ не и непо вољ не тен
ден ци је у овом про це су. Циљ овог рада је да их осве тли кроз при мер више по ро дич не 
ста но град ње од почет ка тран зи ци је у слу ча ју шест вој во ђан ских гра до ва сред ње вели
чи не. Важно је рећи да су гра до ви у Вој во ди ни међу гра до ви ма са боље очу ва ним ста
рим језгри ма у бив шој Југо сла ви ји.11 Про у ча ва ње ће бити суже но на мапи ра ње нових 
више по ро дич них стам бе них згра да у град ском тки ву, а наро чи то да ли се та ста но град
ња деси ла у ста рим језгри ма иза бра них гра до ва и бли зу зашти ће них амби јен тал них 
цели на. Крај њи исход рада је дава ње пре по ру ка како се про цес посто је ће стам бе не 
изград ње може што боље усме ри ти уз пра ви однос ка очу ва ном град ском пре де лу.

Мето до ло ги ја

Рад је више стру ка сту ди ја слу ча ја, шест гра до ва сред ње вели чи не у Вој во ди ни: 
Зре ња нин, Кикин да, Пан че во, Сом бор, Срем ска Митро ви ца и Субо ти ца. Да би се ода
бра ни гра до ви упо ре ди ли, прет ход но је дат извод из тео риј ског дела о град ском пре де лу. 
Потом је у кра ћим црта ма при ка зан кон текст раз во ја и одно са пре ма град ским језгри ма 
Вој во ди не од ства ра ња бив ше СФРЈ (дру ге Југо сла ви је) ради суже ња ана ли зе. На осно
ву тога, поста вљен је оквир из којег се ана ли зи ра глав на тема рада – више по ро дич на 
ста но град ња у шест вој во ђан ских гра до ва сред ње вели чи не од почет ка пост со ци ја ли
стич ке тран зи ци је до данас. На осно ву нала за из дате ана ли зе и њихо вим поре ђе њем с 
прет ход но усво је ним тео риј ским и реги о нал ним пола зи шти ма, изво де се пре по ру ке за 
даље усме ра ва ње раз во ја поме ну тих гра до ва уз очу ва ње еле ме на та град ског пре де ла.

Код више стру ке сту ди је слу ча ја вео ма је бит но да сви слу ча је ви буду међу соб но 
упо ре ди ви. У овом раду је то постиг ну то пажљи вим избо ром гра до ва кроз рела тив но 
слич не пока за те ље раз во ја, где их одли ку је сле де ће: слич ни при род номор фо ло шки 
усло ви настан ка и раз во ја гра до ва у изра зи то низиј ском про сто ру – тзв. панон ски 
гра до ви; сли чан исто риј ски раз вој у про те кла три века, уз успо ста вља ње урба ни стич
ких еле ме на та осо бе них за вој во ђан ске гра до ве током хаб збур шког раз до бља;12 сви 
гра до ви су сред ње вели чи не за усло ве Срби је, па пре ма послед њем попи су има ју 
40 000–100 000 ста нов ни ка; сли чан поло жај у мре жи насе ља Срби је, где су иза бра ни 
гра до ви исто вре ме но и седи шта окру га, што додат но усло вља ва; и слич не град ске 
садр жа је осо бе не за окру жна сре ди шта: упра ва окру га, окру жна бол ни ца, окру жне 
и реги о нал не аген ци је и кан це ла ри је, окру жни архи ви, јед на до две висо ко школ ске 
уста но ве, позо ри шта као неза ви сне уста но ве кул ту ре...

На кра ју ваља рећи да су сви истра жи ва ни гра до ви ана ли зи ра ни из два угла, где 
је при мар ни био у виду терен ских истра жи ва ња и мапи ра ња више по ро дич них стам
бе них згра да изгра ђе них у раз до бљу 1991–2018. Поред тога, а ради јасни је сли ке 
тре нут ног ста ња, про у чен је раст/опа да ње бро ја ста нов ни ка у датим гра до ви ма током 
овог раз до бља.
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Кон текст – ста ро град ско језгро као очу ва ни град ски пре део у Вој во ди ни

Утвр ђи ва ње дана шњег иден ти те та вој во ђан ског гра да деси ло се током 18. и 19. 
века, у окви ри ма Хаб збур шког, касни је Аустро у гар ског цар ства, чему је допри не ло и 
то што су сви гра до ви током ова два века сте кли град ска пра ва, тј. задо би ли град ску 
ауто но ми ју. Међу рат но раз до бље у првој поло ви ни 20. века је за већи ну вој во ђан ских 
гра до ва пред ста вља ло вре ме стаг на ци је, за раз ли ку од брзог раз во ја Новог Сада као 
новог седи шта бано ви не.13 Тиме је јасно утвр ђе на вре мен ска гра ни ца до које је иден
ти тет гра до ва зао кру жен, чему је додат но допри не ло и осни ва ње АП Вој во ди не после 
Дру гог свет ског рата, а чиме је осна жен и реги о нал ни иден ти тет.14

Током вре ме на соци ја ли зма сви иза бра ни вој во ђан ски гра до ви – Зре ња нин, 
Кикин да, Пан че во, Сом бор, Срем ска Митро ви ца и Субо ти ца – забе ле жи ли су раст 
ста нов ни штва, с тим да је био при лич но нерав но ме ран и изме ђу самих гра до ва и по 
међу по пи сним раз до бљи ма (Табе ла 1 – леви део).15

Рела тив но нагли раст ста нов ни штва у деце ни ја ма после Дру гог свет ског рата 
сигур но је ства рао при ти сак на зате че не дело ве гра да и ста ро град ско језгро. Истра
жи ва ни гра до ви нису има ли вели ка раза ра ња током рата, тако да је гра ђе вин ски 
фонд у већој мери сачу ван и наста вио се кори сти ти у новим окол но сти ма наци о на ли
за ци је, после рат не оску ди це и утвр ђи ва ња нове вла сти. Ово је пра ти ла и нагла цен
тра ли за ци је држав не упра ве. Она се у пољу урба ни стич ког пла ни ра ња огле да ла кроз 
доно ше ње тзв. дирек тив них пла но ва током 1950их годи на, с реше њи ма ради кал не 
изме не посто је ћег град ског тки ва у ново, модер ни стич ко, укљу чу ју ћи пре о бли ко ва
ње град ске матри це, нове буле ва ре и згра де уз очу ва ње само нај зна чај ни јих јав них 
зда ња.16 Међу тим, југо сло вен ски соци ја ли стич ки систем је убр зо пре тр пео про ме не, 
тако да је до почет ка 1970их годи на систем одлу чи ва ња и упра вља ња у мно го чему 
спу штен на ниже нивое, чиме је омо гу ће на већа ауто но ми ја југо сло вен ских гра до ва.17

Табе ла 1. Кре та ње бро ја ста нов ни ка за иза бра не гра до ве по попи си ма 
од 1948. до 2011. годи не

ПОПИСПОПИС
ГРАД ГРАД 

СО ЦИ ЈА ЛИ ЗАМ ПОСТ СО ЦИ ЈА ЛИ ЗАМ

1948. 1961. 1971. 1981. 1991. 1991/
1948. 2002. 2011. 2011/

1991.

Зре ња нин 38.564 55.539 71.424 81.270 81.316 +110,9% 79.773 76.511 -5,9%

Кикин да 28.743 34.127 37.691 41.797 43.051 +49,8% 41.935 38.065 -11,6%

Пан че во 30.516 46.679 61.588 71.009 72.793 +138,5% 78.938 76.203 +4,7%

Сом бор 33.613 37.760 44.100 48.454 48.993 +45,8% 51.471 47.623 -2,8%

Срем. Митро ви ца 13.183 20.790 31.986 37.628 38.834 +194,6% 39.084 37.751 -2,8%

Субо ти ца 63.048 74.999 88.769 100.472 100.386 +59,2% 99.981 97.910 -2,5%
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Поред про ме не систе ма одлу чи ва ња, вели ку уло гу у обли ко ва њу локал не урба не 
поли ти ке има ли су и дру ги чини о ци. После рат не финан сиј ске окол но сти нису омо
гу ћа ва ле да се локал не вла сти лако одрек ну посто је ћег гра ђе вин ског фон да ради 
иде о ло ги је. Даље, вели ки при ти сак ново до се ље ног ста нов ни штва са села у овом раз
до бљу додат но је тра жио раци о нал но кори шће ње посто је ћих стам бе них про сто ра у 
гра до ви ма.18 На кра ју се испо ста ви ло да би руше ње посто је ћих згра да било пре ску по, 
па је у вели кој мери избег ну то иде о ло шки пла ни ра но укла ња ње ста рог тки ва.19

Један од важних раз ло га за про ме ну локал не поли ти ке била је и про ме на све сти 
локал них упра ва, али и гра ђа на о град ској башти ни. Већ од 1960их годи на се ста ра 
језгра почи њу сагле да ва ти као вред на очу ва ња и зашти те, што је ути ца ло на то да 
се мно ге гра ђе ви не и цели не наста ле пре Дру гог свет ског рата зашти те.20 Ути ца ји 
спо ља, у виду тада нових доку ме на та ИКО МОСa вео ма брзо су доби ли побор ни ке 
у тада шњој Југо сла ви ји. Током нове гене ра ци је гене рал них урба ни стич ких пла но ва 
ура ђе них током 1970их годи на, јасно се уви ђа тежња да се исто риј ски важне цели не 
и гра ђе ви не очу ва ју, посеб но оне сме ште не у ужим град ским језгри ма.21 Ипак, децен
тра ли за ци ја одлу чи ва ња ути ца ла је и на локал не при сту пе трет ма ну ста рог језгра гра
да, па су се овде, и поред јача ња зашти те ста рих дело ва гра до ва, јави ле и при мет не 
раз ли ке у интер вен ци ја ма, где се често ишло на што боље укла па ње нових згра да у 
ста ро тки во, док се дру где и ређе ишло и на кон траст (сли ке 1 и 2).

И поред иде о ло шких иза зо ва током соци ја ли зма, вој во ђан ски гра до ви су у том 
раз до бљу рела тив но добро очу ва ли ста ре вред не про сто ре. Пот пу но дру га чи је иза зо ве 
је доне ла пост со ци ја ли стич ка тран зи ци ја од 1991. годи не.

Овде се могу уочи ти две фазе, од којих је прва веза на за рат не деве де се те годи не, 
током деце ни је тзв. бло ки ра не тран сфор ма ци је.22 Рат на деша ва ња у про сто ру бив ше 
Југо сла ви је су махом зао би шла Вој во ди ну, али су вој во ђан ски гра до ви зато при ми ли 
вели ки број избе гли ца, па су мно ги забе ле жи ли пораст ста нов ни штва и поред нега
тив ног при род ног при ра шта ја.23 Посеб но су расли гра до ви бли жи рат ним под руч ји ма у 
Хрват ској и Босни и Хер це го ви ни (Табе ла 1 – десни део). Пораст ста нов ни штва је био 

Сли ке 1 и 2. Супрот ни при ме ри одно са модер ни стич ке ново град ње 
током соци ја ли зма, на при ме ру пот пу ног укла па ња у ста ро језгро  

Срем ске Митро ви це (лево) и пра вље њу кон тра ста у језгру Пан че ва 
(десно) (аутор: Б. Анто нић)
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у вели ком рас ко ра ку с при вред ним суно вра том на осно ву про па сти план ске при вре де, 
услед рата и пра те ћег еко ном ског ембар га. Ово се одра зи ло и на град ски про стор; 
дошло је до раста без раз во ја, кроз шире ње непро пи сно подиг ну тих стам бе них насе ља 
поро дич них кућа на обо ди ма гра до ва.24 Ста ри ји сре ди шњи дело ви гра до ва су углав ном 
таво ри ли током 1990их. Једи но је дошло до поја ве при ват ног сек то ра у трго ви ни, али 
махом у виду сит не трго ви не, што је било у скла ду с првом фазом раз во ја тржи шта 
дру гих пост со ци ја ли стич ких гра до ва.25

После отва ра ња Срби је ка запа ду 2000. годи не, поче ло је ожи вља ва ње при вре де, али 
недо вољ но да се спре чи опа да ње свих иза бра них вој во ђан ских гра до ва (Табе ла 1 – десни 
део). Ста ра град ска језгра су про те клих годи на све више губи ла на зна ча ју по пита њу 
трго ви не, која се пола ко пре ба цу је на обод гра да у вели ких про дај них обје ка та и тржних 
цен та ра. Са дру ге стра не, ста ро језгро је поста ло нај при влач ни је место за ново више по ро
дич но ста но ва ње, што је узе ло вели ки замах у послед њих пет на е стак годи на. Раз лог је и 
тај што је у Срби ји ста но град ња овог типа поста ла јед но од нају но сни јих ула га ња при ват
ног сек то ра.26 Даље, може се чак гово ри ти и да држа ва све сно, кроз зако не, под сти че тај 
облик раз во ја ста но ва ња у гра до ви ма како би под сти ца ла што јачи гра ђе вин ски сек тор.

У типо ло шком сми слу, ново ста но ва ње се махом оства ру је у виду више
по ро дич них стам бе них згра да гра ђе них у кон ти ну ал ном или пре ки ну том низу 
дуж ули це, чиме се обез бе ђу је мак си мал но иско ри шће ње пар це ле. Сви гра до
ви у истра жи ва њу послед њих годи на доби ли су низ нових стам бе них и стам бе но 
послов них згра да, махом сме ште них на обо ду град ског језгра, где су усло ви изград ње 
били мање стро ги него у ужем језгру са зна чај ним сте пе ном зашти те (сли ке 3, 4, 5).

Ана ли за поло жа ја новог више по ро дич ног ста но ва ња 
у град ском тки ву шест вој во ђан ских гра до ва 
сред ње вели чи не

Дру ги и зна чај ни ји део ана ли зе била су терен ска истра жи ва ња током 2017. и 
2018. годи не, током којих су напра вље ни попис и фотодоку мен та ци ја свих нових 
стам бе них и стам бе нопослов них згра да у шест посма тра них гра до ва. Укуп но је попи
са но 199 згра да које испу ња ва ју зада те усло ве и то: 27 у Зре ња ни ну, 8 у Кикин ди, 

Сли ке 3, 4 и 5. При ме ри нових стам бе них згра да у Зре ња ни ну, Кикин ди и Сом бо ру 
(аутор: Б. Анто нић)
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44 у Пан че ву, 26 у Сом бо ру, 58 у Срем ској Митро ви ци и 72 у Субо ти ци. Све попи са не 
згра де су потом поста вље не на кар те гра до ва, где су обе ле же не и зашти ће не зоне 
у ста ром језгру, као и гра ни це изме ђу дело ва град ског тки ва наста лог пре и по успо
ста вља њу соци ја ли зма (сл. 6):

Из ана ли зе се уоча ва да су током про те клих годи на ста ри дело ви свих шест истра
жи ва них гра до ва поста ли вео ма при влач ни за град њу више по ро дич них стам бе них 
згра да и поред непо вољ них демо граф ских при ли ка од 2000. годи не. Ипак, када се 
број ност нових згра да упо ре ди са демо граф ским пода ци ма од 1991. годи не јасно се 
уоча ва веза изме ђу кре та ња бро ја ста нов ни ка и бро ја нових згра да. Оно што ту може 
бити додат ни про блем за демо граф ски угро же не гра до ве попут Сом бо ра или Кикин
де јесте да они посред но има ју и про блем са новим ква ли тет ним ста но ва њем. То је 
додат на пре пре ка за ста би ли за ци ју демо граф ских при ли ка кроз задр жа ва ње мла дих 
поро ди ца, које често тра же нов и савре мен про стор за живот.

Зна чај но је при ме ти ти да је једи но у слу ча ју Сом бо ра више нових згра да изгра
ђе но изван зоне гра да наста ле после Дру гог свет ског рата. Са дру ге стра не, уви ђа се 
да је рела тив но мали број згра да изгра ђе них у ужим град ским језгри ма, која су код 

Сли ка 6. Поло жај више по ро дич не ста но град ње у Зре ња ни ну, Кикин ди,  
Пан че ву, Сом бо ру, Срем ској Митро ви ци и Субо ти ци за раз до бље 1991–2018. 

(аутор: Б. Анто нић)
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свих гра до ва под зашти том као про стор не кул тур ноисто риј ске цели не. Ипак, и ту се 
осе ћа ју раз ли ке међу гра до ви ма, па се код Субо ти це и Пан че ва уви ђа да је рела тив но 
мно го згра да баш у зони зашти те. За Пан че во се зна да је има ло рела тив но мно го 
више по ро дич них згра да изгра ђе них у вре ме соци ја ли зма (сли ка 2), али је у Субо ти ци 
ово при лич но нова поја ва. У Кикин ди се ново град ња махом јавља тако ђе уз посто је
ће, сре ди шње поло же не бло ко ве из вре ме на соци ја ли зма, док је код оста лих гра до ва 
(Зре ња нин, Сом бор и Срем ска Митро ви ца) ужа зона град ског језгра под зашти том 
углав ном без већих про ме на.

Даље, убе дљи во нај ве ћи број нових више по ро дич них згра да је изгра ђен у под руч ју 
ширег град ског језгра, тј. дела гра да који је до Дру гог свет ског рата био део обо да гра да 
са стам бе ном наме ном, али у виду при зем них поро дич них кућа у низу. Сли ке 3, 4, 5 упра во 
пока зу ју да нове више по ро дич не стам бе не згра де често оду да ра ју од свог окру же ња по 
про стор нофизич ким одред ни ца ма, изра зи то мења ју ћи град ски пре део овог дела гра да. 

Закљу чак

Прет ход но спро ве де на ана ли за број но сти и поло жа ја новог више по ро дич ног ста
но ва ња у град ском тки ву шест вој во ђан ских гра до ва сред ње вели чи не гово ри да је 
оно поста ло вели ки иза зов за очу ва ње град ског пре де ла ових гра до ва. Ово је видљи во 
већ бро јем више по ро дич них стам бе них згра да у поје ди ним гра до ви ма, а још више 
кроз њихов про стор ни раз ме штај. Нала зи ана ли зе су основ за дава ње пре по ру ка ка 
новим реше њи ма у урба ни стич ком пла ни ра њу на град ском, али и држав ном нивоу.

Кроз мапи ра ње се сагле да ва тренд гру пи са ња нових згра да у одре ђе ним дело ви ма 
ширег језгра, као и око насе ља више по ро дич ног ста но ва ња из вре ме на соци ја ли зма, 
што можда тре ба иско ри сти ти у буду ћем урба ном раз во ју и кроз гру пи са ње над зи ра
ти про ме не; дозво ли ти да се дело ви са већ одма клим про ме на ма зао кру же уз стро же 
план ске мере (спрат ност, габа рит), а дру ге, са мање про ме на или без њих – чува ти.

Урба ни стич ко пла ни ра ње пре у сме ри ти да посма тра град ски про стор из угла про
стор нофизич ких обе леж ја, а не наме не. Томе у при лог иде и раз вој савре ме ног гра да 
који даје нагла сак на меша ње наме на и садр жа ја. У савре ме ном гра ду тако ђе нема 
при ти ска инду стри је на ста ро језгро, па не посто ји про блем упли ва про бле ма тич них 
наме на и изра зи тог зага ђе ња у овај део гра да. Са дру ге стра не, ста вља њем про стор
нофизич ких обе леж ја као кључ них у пла ни ра њу гра да упра во се пита ње град ског 
пре де ла на бољи начин укљу чу је у урба ни стич ко пла ни ра ње.

Поред тога, у слу ча ју нај вред ни јих дело ва ста рог град ског језгра, тј. зашти ће них 
про стор них кул тур ноисто риј ских цели на, тре ба тежи ти спре ча ва њу зна чај не изград
ње нових згра да у њему, али и у непо сред ном окру же њу. У нај ве ћој могу ћој мери је 
потреб но тра жи ти задр жа ва ње слич ног габа ри та нових згра да у одно су на окол но, 
исто риј ски вред но окру же ње.

На кра ју тре ба дода ти и посре дан налаз да се у већи ни гра до ва деша ва да је 
ново град ња слич ног оби ма и спрат но сти, што посред но упу ћу је на то да је и држав ни 
ниво за поље урба ни зма и гра ђе ви нар ства битан, пре све га по пита њу зако но дав ства 
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и раз вој них поли ти ка. Дати пред ност више по ро дич ном ста но ва њу у стам бе ној поли
ти ци на нивоу целе држа ве, вео ма је упит но. За њега има сми сла у већим гра до ви ма 
услед вели ке густи не и про стра но сти изгра ђе ног град ског под руч ја. Са дру ге стра не, 
код гра до ва сред ње вели чи не, а посеб но мањих гра до ва, дати пред ност овом виду 
ста но ва ња јед но став но је нера ци о нал но, посеб но ако се зна да огром на већи на ових 
гра до ва губи ста нов ни штво. Сход но томе, држав ни ниво мора кроз зако но дав ни и 
стра те шки оквир под ста ћи раз вој ста но ва ња малих и сред њих густи на, као и вео ма 
зане ма ре ну обно ву стам бе ног тки ва.
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