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ABSTRACT

The article explores the topic of privatization of public space occurring in the process of contempo-
rary urban planning policies, on the example of city of Zagreb in Croatia. The division between
public and private in the European cities, particularly post-socialist cities, has historically been ra-
ther clear. However, with the change of socio-economic system, continuous development and
adopting the contemporary planning practices such as public-private partnerships, the line between
public and private is becoming blurred. The article analyses current practices and explores the
possible risk for the city in case these practices prevail.
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STRESZCZENIE

W artykule przedstawiono badania obejmujgce temat prywatyzacji przestrzeni publicznej wystepu-
jacy w procesie wspotczesnej polityki urbanistycznej na przyktadzie miasta Zagrzeb w Chorwaciji.
Podziat na publiczne i prywatne w miastach europejskich, szczegdlnie w miastach postsocjali-
stycznych, byt historycznie dos¢ wyrazny. Jednak wraz ze zmiang systemu spoteczno-
gospodarczego, ciggtym rozwojem i przyjeciem wspoétczesnych praktyk planowania, takich jak
partnerstwa publiczno-prywatne, granica pomiedzy sektorem publicznym i prywatnym zaciera sie.
W artykule dokonano analizy obecnych praktyk i zbadano potencjalne ryzyko dla miasta w przy-
padku ich rozpowszechnienia.

Stowa kluczowe: prywatyzacja, przestrzen publiczna, rewitalizacja, urbanistyka.
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1. INTRODUCTION

The public space of a city is a space that belongs to everyone and is equally accessible to every-
one and is often called a common or public good. It is a space of social interaction and social ex-
change. In the publication “Whose Public Space?” British architect and urban design professor Ali
Madanipour (2010) states that public space is a mirror of the complexity of modern urban society.
Similarly, Caldarovic (1989) states that it is a space of social interaction that is a mirror of individual
behaviours, social processes and public values, it simultaneously reflects the culture, customs,
personal impressions and everyday practices of a society in the current conjuncture of time (Cal-
darovic 2011). Public spaces differ from each other in the type of design, the degree of equipment,
ways of use, but also the understanding of the concept of public which is central to their definition
(Caldarovic 2011). Paszkowski (2019) explores the definition of the city, providing two concepts,
one being the city as a common good, while in other city is seen as a neo-liberal structure of eco-
nomic entities, stating that both definitions are just partly true and accurate. The question about the
city, public spaces, and common good is of significant importance when discussing post-socialist
cities, due to socio-historical specificity. The article focuses on privatization of public space in the
city of Zagreb, Croatia. The research was conducted as part of work on the doctoral dissertation of
one of the authors of this article. The research involved the following methods: analyses of existing
literature, analyses of historical records, analyses of documents, and non-participant direct obser-
vation (ex post facto research). The latter required in situ reconnaissance, which allowed for the
identification of occurring phenomena, spatial relations, equipment, and forms of the studied areas.
The observations were compared with the results of literature studies. On this basis, conclusions
were formulated.

2. PUBLIC SPACE IN CONTEMPORARY URBAN PLANNING

Public space is one of the main determinants of urban sociology, which considers the relationship
between spatial and social, but it also plays an important role within architectural-urban terminolo-
gy, where the relation between public-private often plays the main role in the architectural and ur-
ban design, although some argue that public space is perceived as a historical-archetypal constant
in architecture and urbanism (Kritovac 1999). In many cases cities and local authorities do not have
the necessary means and funding to solve all of the urban problems in the cities. The extended
discussion about the relation of public and private in the city is not part of the mainstream discourse
in most of the democratic countries, as often what is perceived as public is taken for granted. For
example, while apartment unit in the multi-family housing building is naturally seen as private,
common spaces such as entrance lobby and corridors are semi-private, the usual consensus is
that the street, or the square, in front of the building is public.

Similarly goes for the public facilities, such as museums and theatres. However, this is not always
the case, as public space can also be, and in many cases is privatized, the same as the museum
and theatre, although “public” can at the same time be private. Nowadays, in most democratic
countries with capitalist economies, public spaces are at often risk of privatization. Bugaric (2006)
argues that the supremacy of new economic and social values, inherent to modern lifestyle, mani-
fests itself by the disappearance of public spaces in cities. Although the statement itself is quite
controversial and taken out of context it can be misleading, there is some truth to it. Public spaces
themselves might not be disappearing but are morphing and changing as society and cities
change. Similarly, the example of adapting the Nolli's map of Rome from the 18" century (where
interiors of churches are integrated with public spaces) to the contemporary cityscape would be
problematic, since often public buildings are opened to the public under certain rules and condi-
tions, and public spaces when become privately owned in most cases also have guidelines on how,
when and by whom they can be used.
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Fig. 1. Map of Zagreb with marked sites described and mentioned in the article: green colour — ,Green Horseshoe”, yellow —
main city square, red — streets suffering the big gest privatisation, with the Petra Preradovica Square (Flower Market). Sour-
ce: by authors

Ryc. 1. Mapa Zagrzebia z zaznaczonymi miejscami opisanymi i wspomnianymi w artykule: kolor zielony — ,Zielona Podko-
wa”, zotty — plac gtéwny miasta, czerwony — ulice podlegajgce najwiekszej prywatyzacji, z placem Petra Preradovica (Targ
Kwiatowy). Zrédto: autorzy

3. ZAGREB CASE STUDY
3.1. Public spaces becoming part of the academic discourse

For this study, the relationship between public and private occurring in Zagreb is particularly im-
portant, as in Zagreb the trend of privatization of public space is on the continuous rise, with the
city authorities selling the city properties in the wider city centre area, as well as giving concessions
to private businesses to occupy, use and control public spaces (Fig. 1.). This phenomenon occurs
regularly, all year round, often escalating during events such as Zagreb Advent, during Christmas
holidays. Tonkiss (2005) analysing the social dimension defines three types of public space of the
city as “square”, “café” and “street”. The square represents common belonging, the cafe - a social
exchange, and the street - informal meetings. Although the cafe is a private property that should be
legally regulated, it is commonly perceived as a public space. Lefebvre (1991), therefore states that
cafes are an example of private space that, due to its social dimension, will never be fully under-
stood as privatized. However, any privatization of open space denies its public status. It can occur
gradually by changing the regulation of the space and/or its purpose and by changing or enacting
regulations. Although these can often be gradual changes, in the long run, they can significantly
change or even abolish the public character of the space. There is a lot of research done about
public spaces in Zagreb, mainly from sociologists (Svircic-Gotovac 2002, Svircic-Gotovac and Zla-
tar 2008; 2012, Caldarovic and Sarinic 2017), less from architects (Kritovec 2010), and in recent
years also from activism point of view (Simpraga 2011). However, privatization and commercializa-
tion of public space became part of the academic, but also general, discourse in the last decade.
Simpraga is the founder of the activist organization 1IPOSTOZAGRAD (in English: 1 percent for the
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city), which deals with urban problems occurring in the city. In 2012, during the public tribune about
public spaces of the city Simpraga, one of the speakers, amongst Ana Kutlesa and Sonja Lebos,
spoke about how in the transitional changes and the savage neoliberal system, the urbanity of pub-
lic space was destroyed, primarily due to various manifestations of power that occurred in public
spaces in the process of their expropriation and complete privatization.

Fig. 2. The usurpation of public space in Zabreb: Varsavska Street flooded with terraces. Source: Antonio Nevescanin.
Ryc. 2. Zawtaszczenie przestrzeni publicznej w Zagrzebiu: ulica Varsavska zalana tarasami. Zrédto: Antonio Nevescanin.

3.2. Citizen initiatives reclaiming public space

The devastation began in the mid-1990s with the catastrophic renovation of town squares that con-
tinues to this day, inappropriate erection of monuments of minor artistic value, systematic destruc-
tion of its urban landmarks, poor landscape policy, and complete lack of planned access to the
public space. These processes were defined as “war-urbanism”, connecting the chaos of the post-
war period, which still lasts in some aspects of planning. Artist and sociologist Katarina Duda, in
August 2015, as part of the Urban festival “Back to the Square!” (Croatian — Natrag na trg!), creat-
ed the project Zagreb: tourists, shops, terraces, squares (Croatian - Zagreb: turisti, trgovine, terase,
trgovi), where she asked the question “Whose is city centre?”, and formulating the answer of 3 T-s
— “turisti, trgovine, terase”, (Duda - website) in direct translation tourists, shops and terraces
(of bars, pubs and restaurants). Furthermore, The Society of Art Historians questioned the setting
up of the Ice Park (large ice-skating rink in the East part of the co-called Green Horseshoe) in
Tomislavec Park, believing that it violates the material, aesthetic and historical integrity of this cul-
tural and historic monument. Probably the most famous action directed against the privatization of
public space was organized in Warsaw Street (Varsavska) in 2010 by the organizations Right to
the City and Green Action (in Croatian — Pravo na grad and Zelena akcija). The activists were ini-
tially protesting the construction of the private garage, on the plot which was public until the city
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sold it to the private investor, allowing the construction of this garage in the close vicinity of the
pedestrian zone. The slogan “We will not give Warsaw!” (In Croatian — Ne damo Varsavsku!) has
surpassed its original significance and from the initial struggle against the construction became
a symbol of the struggle against the usurpation of public space. Paradoxically, Warsaw Street was
flooded with terraces in the years that followed (Fig. 2.). Another significant example of the fight
against the privatization of the public sphere is the “Flower Square” case (in Croatian Cvjetni trg),
which began in 2007. Petar Preradovic Square, as the official name of the square reads, which is
better known as Flower Square due to numerous flower stands, has undergone a number of spatial
transformations in the last hundred years, but only the latter resulted in a series of protests (Fig.
3.). The reason was the decision of the city authorities to allow construction of a commercial-
business-residential complex with a garage in the area of the square.

Fig. 3. Citizen protest to regain back the city square and the bench on the Zagreb Flower Square. Source: by authors
Ryc. 3. Protest obywateli na rzecz odzyskania placu miejskiego i tawki na Placu Kwiatowym w Zagrzebiu. Zrédto: autorzy

The proposed project met with harsh criticism from the profession (including architects, urban plan-
ners, sociologists etc.) and the public, who believed that it provided for an excessive amount of
new construction, eliminating part of the pedestrian zone and encouraged further commercializa-
tion of remaining public space, which is not in the public interest. The project was fully realized, and
the centre was officially opened in April 2011. Sociologist Srecko Horvat, after the realization of this
Project, called the Flower Square “pseudo-public” space, as the space became available to a cer-
tain social group that consumes offered services, whilst being restrictive to the general public. Alt-
hough these examples testify to the manipulation of public space caused by political decisions in
order to make a profit of the private sector (popular media and some research make often make
connections of corruption, nepotism, benefiting private interests of the ruling etc.), the installation of
terraces, temporary objects and concessions is legally clearly regulated by the law in “Pravilnikom
0 nacinu i uvjetima postavljanja te vanjskom izgledu kioska, pokretnih naprava i privremenih
gradevina” (English translation by the author: Ordinance on the manner and conditions of installa-
tion and the external appearance of kiosks, mobile devices and temporary structures).

3.3. Public space in the legislation

Pursuant to Article 18 of the above-mentioned ordinance, open terraces and temporary objects are
placed in public areas, in front of catering facilities, as well as on locations where food and bever-
ages are served on the pavement (pedestrian zone), squares, public green areas, and parking lots.
They should be installed in such a way that they do not interfere with the use of buildings and other
facilities, urban equipment such as benches, rubbish bins, bicycle racks, etc., and must not endan-
ger the safety and regular flow of road users or prevent access and passage of emergency vehi-
cles. However, the city authorities giving permissions and concessions, as visible, turn a blind eye
to the realization of these projects and occupation of public space (Fig. 4.). Furthermore, what is
the even bigger problem, local urban planning office, architects, conservators do not have any in-
fluence on these decisions, which allows not only problems in the public status of public space, but
often allows for devastation and degradation of architectural heritage, monuments, and urban furni-



290 space & FORM | przestrzen i FORMaA '56_2023

ture. This particular problem is not exclusively Croatian, namely, it concerns many post-socialist
countries, as evidence of disregard for urban planning and planners can also be found in for exam-
ple Poland, as professional architectural or planning education is not required for assuming the
"responsibility both on the scale of the entire city, as well as regarding individual regions of the city,
including metropolitan downtowns." (Chudzinska, Guranowska-Gruszecka 2020). The projects are
often realized with complete disregard for urban maps and guidelines, as there is no cooperation
between different local offices required, and the permits are issued by the branch of the city gov-
ernment. Furthermore, although the permits are issued for temporary objects, these objects remain
in space for the whole year, during winter times they are covered with transparent plastic tents and
equipped with gas heaters, having therefore even stronger and more defined physical presence
and appearance.
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Fig. 4. Constructions without permit in the city streets, Zagreb 2021. Source: Antonio Nevescanin
Ryc. 4. Obiekty bez pozwolenia na ulicach Zagrzebia, 2021 r. Zrédio: Antonio Nevescanin

The spread of this phenomenon is not regulated, and it keeps growing inside the whole pedestrian
zone and expanding even outside, therefore being a strong visual determinant in space to which
the general public, especially younger generations who grew up with it, are getting accustomed.
Streets are being transformed from a public space into a semi-public space intended for users of
higher purchasing power. The influence of private interests in the creation of urban policies is be-
coming increasingly important. In the case of the Zagreb city centre, Svircic-Gotovac and Zlatar
(2012) write about “post-socialist gentrification”, a process of urban change in which the role of the
state as an actor decreases but the role of the individual or private stakeholders increases. Insuffi-
cient involvement of the city government and authorities on the one hand, and personal subordina-
tion of the ruling set on the other hand, enabled the new actors to play a significant role in the pro-
cesses of arranging (or destroying) the city centre space. One of the examples of post-socialist
gentrification, which reflects the processes of privatization and commercialization of public space,
is the terraces of catering facilities set up in the centre of Zagreb. The city centre is an attractive
location, and attractiveness is associated with profitability. That is, the existing catering facilities by
installing terraces expand their own business space to previously public space in the open air,
which allows them a larger number of tables, and thus more users. The installation of terraces is
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guided by the acquisition of economic benefits and the realization of rapid profits. A similar situation
is happening with events such as Zagreb Advent, when terraces are replaced with Christmas fair
and “Christmas houses” — small free-standing objects, selling different goods, usually food and
beverages (Fig. 5.). While the city in recent years has tried to control the architecture and visual
appearance of the objects themselves, owners usually set up the zone around the object for seat-
ing or dancing, often closing the outside space with urban furniture like flowerpots or a fence, com-
pletely occupying what was previously public space. In the eyes of the general public, the installa-
tion of terraces is justified by the increase in the tourist offer and their expansion by the increase in
the total number of tourists. The problem of these practices arises at the moment when the ques-
tioning of the role and availability of public space disappears and occupation of it begins to be tak-
en as a fact, and privatized space is equalled to the public one. Furthermore, from the architectural
point of view, the problem appears when these objects destroy the image of the city itself, cover the
existing city elevations, and in the worst case permanently demolish the building (attaching the new
construction to the existing fagade for example). For example, umbrellas for the protection of the
sun, are placed in a way that they bunker the space, completely eliminating the possibility of a wid-
er experience of the street and its views. The solutions needed should fulfil utilitarian functions, but
without compromising the quality of the place. This is not to say that all of these objects and terrac-
es should be removed and eliminated, however, in the urban regeneration process, these practices
should be revalued and controlled by professionals controlling the regeneration process. From an
urban point of view, they should be planned in a way that they do not in any way, shape, or form
demolish or take control over the public space, while from architecture and conservation point of
view, they should be complementary and cohesive to existing objects, specifically in the pedestrian
zone of the 19th and early 20th-century city centre area.

Fig. 5. Privatisation of the green spaces in Zagreb on the Green Horseshoe during festivities. Source: Antonio Nevescanin
Ryc. 5. Prywatyzacja terenéw zielonych w Zagrzebiu przy Zielonej Podkowie podczas festynéw. Zrédto: Antonio Nevescanin
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4. DISCUSSION

The problem of public space privatization appears in many cities in the West, which already have
urban regeneration policies in place, some of the examples that have been discussed in academia
being London or New York. The complexity of the problem varies, but the core issues are the
same. In London, for example, academic geographer and urbanist Bradley Garrett researches the
repercussions of the privatization of public space (Fig. 6.), following the appearance of “POPS”
(Privately Owned Public Spaces). He recognizes that “generations of urban theorists, from Lewis
Mumford to Jane Jacobs to Doreen Massey, have suggested that the place where cities get “re-
made” is in the public rather than private sphere” (Garrett 2015). In the United States, particularly
New York for example, the appearance of the POPS is in a way connected to the urban planning
law. In their research, Nemeth and Schmidt (2011) researched privately owned public spaces in the
form of corporate-controlled plazas, parks, or atriums. They point out that in many cases the ap-
pearance of these spaces is a developer’s calculated move, as providing public spaces can be
exchanged for higher built floor area in the investments. While in observed European examples,
local authorities can claim that although the space is privately owned they still reserve some sort of
control rights and it can be “taken back” (Moore 2014), in the US examples, authorities have no
claim to the privately owned public spaces, which are fully controlled by their owners, can be
opened and closed to the public according to the owner and often prioritize profit making, therefore
earning the terms such as “trattoria trickle”, “brasserie bulge”, or “café creep” (Kayden et al 2000,
Mitchell 2003). Nemeth and Schmidt point out that there were 540 private public spaces in New
York in 2011, making that 10% of the Central Park area and that number keeps growing. The for-
mation of public-private partnerships (PPPs) seems inevitable, not only in the UK and the USA but
in the rest of the world. According to Kayden similar trends can be observed in all cities around the
globe. Cities due to inadequate financial capacity to attract and maintain investment would partner
with the private sector in the planning and (re)development of certain areas, including public spac-
es, resulting in business improvement districts (BID) models. Many argue the “negative impact that
privatization of urban public spaces has on city sustainability and social inclusion. PPPs are for the
benefit of only the two parties involved (governments or the private sector) excluding the beneficiar-
ies or users. This exclusion then results in compromised publicness, accessibility, and usability of
these spaces.” (Ntakana and Mbanga 2019). However, that is not always the case. There are ex-
amples, King’s Cross Development possibly being one of them, which show that PPPs do not nec-
essarily damage the urban matrix and social life in the city if the local authorities provide more strict
urban planning laws and guidelines. Furthermore, the effects of the urban regeneration process
and treatment of public spaces in PPPs, mainly the importance of public participation in this pro-
cess, can be observed in the example of district Kreuzberg in Berlin, where local businesses were
an important part of the regeneration process (Drapella-Hermansdorfer 2013). The first step in
improving the public spaces during the urban regeneration process seems to be accepting the ne-
cessity of BIDs and PPPs in the process while maintaining the level of public participation at maxi-
mum, but most importantly creating clear laws, regulations, and guidelines for privately owned pub-
lic spaces. This can be achieved either by local authorities owning a percentage of the space or by
keeping control over the space, regardless of it being privately owned.

5. CONCLUSIONS

When analysing the city matrix of Zagreb, particularly the wider city centre area, it is clear that the
relation between public and private spaces is decent, the city has representative and good quality
public spaces along the Green Horseshoe. However, privatisation of public space in terms of con-
cessions is still highly unregulated, and existing regulations, no matter how insufficient, are often
disrespected. Business owners not only take bigger portions of space as they wish, but also are
allowed to use any design solutions, different barriers, in some cases creating whole structures,
occupying the space, not only obstructing the views, but fully excluding the portions of spaces from
public domain. The positive aspect is that the wider public recognizes the problem and that citizen
initiatives, as well as academia, are getting more involved in the issue, putting pressure on the local
authorities to deal with the problem. While it is recognized that public participation can also be used
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as a tool for “tokenization” of the community and achieving the desired results by local authorities
and developers (Baretkowski 2021), here this is not the case, as the initiatives and activists started
the process from the bottom up, without invitation from local authorities to participate. Examples
from other European cities show the importance of legislative as well as well-thought-out urban
planning practices when dealing with public space in the historic central city areas, which can be
adapted to the local needs in order to improve legislative and practices, without giving up on the
concept of public-private partnerships.
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Fig. 6. Distribution of Privately Owned Public Spaces (POPS) in London. Source: theguardian
Ryc. 6. Rozmieszczenie Sprywatyzowanych przestrzeni publicznych (POPS) w Londynie. zrédto: theguardian

PRYWATYZACJA PRZESTRZENI PUBLICZNEJ
- STUDIUM PRZYPADKU ZAGRZEB, CHORWACJA

1. WSTEP

Przestrzeh publiczna miasta to przestrzen nalezaca do wszystkich i dla kazdego jednakowo do-
stepna, czesto nazywana dobrem wspdélnym lub publicznym. Jest to przestrzen interakcji spotecz-
nych i wymiany spotecznej. W publikacji ,Czyja przestrzen publiczna?” brytyjski architekt i profesor
urbanistyki Ali Madanipour (2010) stwierdza, ze przestrzen publiczna jest odzwierciedleniem zto-
zonosci wspotczesnego spoteczenstwa miejskiego. Podobnie Caldarovic (1989) stwierdza, ze jest
to przestrzen interakcji spotecznych, ktéra jest zwierciadtem indywidualnych zachowan, proceséw
spotecznych i wartosci publicznych, a jednoczesnie odzwierciedla kulture, zwyczaje, osobiste wra-
zenia i codzienne praktyki spoteczeristwa w danym momencie historii (Caldarovic 2011). Prze-
strzenie publiczne réznig sie miedzy sobg zastosowanymi rozwigzaniami projektowymi, stopniem
wyposazenia, sposobami uzytkowania, ale takze rozumieniem pojecia dobra publicznego, ktére
jest centralne w ich definicji (Caldarovic 2011). Paszkowski (2019) eksploruje definicje miasta, pre-
zentujgc dwie koncepcje, w Swietle jednej miasto to dobro wspdélne, a w drugiej miasto postrzegane
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jest jako neoliberalna struktura podmiotéw gospodarczych, stwierdzajac, ze obie definicje sg tylko
czesciowo prawdziwe i trafne . Kwestia miasta, przestrzeni publicznej i dobra wspdlnego ma istot-
ne znaczenie w dyskusji o miastach postsocjalistycznych, ze wzgledu na specyfike spoteczno-
historyczng. Artykut skupia sie¢ na prywatyzacji przestrzeni publicznej w miescie Zagrzeb w Chor-
wacji. Badania przeprowadzono w ramach pracy nad rozprawg doktorskg jednego z autoréw ni-
niejszego artykutu. W badaniach wykorzystano nastepujgce metody: analize istniejgcej literatury,
analize przekazow historycznych, analize dokumentéw oraz bezposrednig obserwacje nieuczestni-
czaca (badanie ex post facto). Ta ostatnia wymagata rozpoznania in situ, co pozwolito na identyfi-
kacje zachodzacych zjawisk, relacji przestrzennych, wyposazenia i form badanych obszaréw. Ob-
serwacje poréwnano z wynikami badan literaturowych. Na tej podstawie sformutowano wnioski.

2. PRZESTRZEN PUBLICZNA WE WSPOLCZESNYM PLANOWANIU MIEJSKIM

Przestrzeh publiczna jest jednym z gtéwnych wyznacznikéw socjologii miasta, ktéra uwzglednia
relacje miedzy aspektami przestrzennymi i spotecznymi, ale odgrywa takze wazng role w termino-
logii architektoniczno-urbanistycznej, gdzie relacja miedzy publicznym i prywatnym czesto odgrywa
gtébwna role w architekturze i urbanistyce, cho¢ niektérzy badacze wskazujg, ze koncepcja prze-
strzeni publicznej w ujeciu historycznym pozostaje jako niezmienny wzorzec w architekturze
i urbanistyce (Kritovac 1999). W wielu przypadkach wtadze lokalne nie dysponujg niezbednymi
srodkami i funduszami, aby rozwigza¢ wszystkie problemy urbanistyczne w miastach. Szeroka
dyskusja na temat relacji tego, co publiczne i prywatne w miescie, nie jest czescig gtdwnego nurtu
dyskursu w wiekszosci krajow demokratycznych, poniewaz czesto to, co jest postrzegane jako
publiczne, jest brane za oczywistosé. Na przykfad, podczas gdy mieszkanie w budynku wieloro-
dzinnym jest naturalnie postrzegane jako prywatne, przestrzenie wspolne, takie jak hol wejsciowy
i korytarze, sg potprywatne zas w odniesieniu do ulicy lub placu przed budynkiem, zwykle panuje
zgoda co do tego, ze jest to wlasnos¢ publiczna.

Podobnie jest w odniesieniu do obiektéw uzytecznosci publicznej, takich jak muzea i teatry. Jednak
nie zawsze tak jest, bowiem przestrzen publiczna tez moze by¢ - a w wielu przypadkach jest —
sprywatyzowana, i tak jak muzeum czy teatr, moze by¢ postrzegana jako ,publiczna”, a jednocze-
$nie by¢ wiasnoscig prywatng. Obecnie w wiekszosci krajéow demokratycznych o gospodarce kapi-
talistycznej przestrzenie publiczne sg czesto zagrozone prywatyzacjg. Bugaric (2006) twierdzi, ze
supremacja nowych warto$ci ekonomicznych i spotecznych, nieodtgcznie zwigzanych ze wspot-
czesnym stylem zycia, objawia sie zanikiem przestrzeni publicznych w miastach. Cho¢ samo
stwierdzenie jest dos¢ kontrowersyjne i wyrwane z kontekstu moze wprowadza¢ w btad, jest w nim
troche prawdy. Przestrzenie publiczne same w sobie mogg nie tyle zanika¢, co przeksztatcaé sie
i zmienia¢ wraz ze zmianami spoteczenstwa i miast. Podobnie problematyczny bytby przyktad ad-
aptacji mapy Rzymu autorstwa Nolliego z XVIII w. (gdzie wnetrza kosciotdw zintegrowane sa
z przestrzenig publiczng) do wspdétczesnego krajobrazu miejskiego, gdyz czesto budynki uzytecz-
nosci publicznej sg udostepniane publicznosci na okreslonych zasadach i warunkach, a w wiek-
szosci przypadkdéw przestrzenie publiczne, ktére stajg sie wtasnoscig prywatng, rowniez podlegajg
regulacjom dotyczgcym tego, jak, kiedy i przez kogo moga by¢ uzytkowane.

3. STUDIUM PRZYPADKU ZAGRZEBIA
3.1. Przestrzen publiczna jako czes¢ dyskursu naukowego

Dla prezentowanych w niniejszym artykule rozwazan szczegdlnie istotna jest relacja pomiedzy
publicznym i prywatnym wystepujgca w stolicy Chorwacji - Zagrzebiu, gdyz trend prywatyzaciji
przestrzeni publicznej stale tam rosnie: miejscowe witadze sprzedajg nieruchomosci miejskie na
znacznym obszarze centrum miasta, a ponadto udzielajg prywatnym przedsiebiorstwom koncesji
na zajmowanie, uzytkowanie i kontrolowanie przestrzeni publicznych (ryc. 1.). Zjawisko to wystepu-
je regularnie, czesto nasilajgc sie w niektérych okresach roku, takich jak Adwent, czy swieta Boze-
go Narodzenia. Tonkiss (2005) analizujac wymiar spoteczny przestrzeni publicznej miasta definiuje
jej trzy typy: ,plac”, ,kawiarnie” i ,ulice”. Plac reprezentuje wspdling przynaleznos¢, kawiarnia —
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wymiane spoteczng, za$ ulica - nieformalne spotkania. Cho¢ kawiarnia jest wtasnoscig prywatna,
ktérg nalezy uregulowac prawnie, powszechnie postrzegana jest jako przestrzen publiczna. Le-
febvre (1991) stwierdza zatem, ze kawiarnie sg przyktadem przestrzeni prywatnej, ktéra ze wzgle-
du na swdj wymiar spoteczny nigdy nie bedzie w petni rozumiana jako sprywatyzowana. Jednak
jakakolwiek prywatyzacja otwartej przestrzeni zaprzecza jej statusowi publicznemu. Moze to na-
stepowaé stopniowo poprzez zmiane regulacji przestrzeni i/lub jej przeznaczenia oraz poprzez
zmiane lub uchwalenie przepiséw. Chociaz czesto mogg to byé zmiany powolne, w diuzszej per-
spektywie mogg znaczaco zmieni¢ lub nawet znie$¢ publiczny charakter przestrzeni. Prowadzone
jest wiele badan na temat przestrzeni publicznych w Zagrzebiu, gtéwnie przez socjologéw (Svircic-
Gotovac 2002, Svircic-Gotovac i Zlatar 2008; 2012, Caldarovic i Sarinic 2017), w mniejszym stop-
niu przez architektéw (Kritovec 2010), a w ostatnich latach takze z aktywistycznego punktu widze-
nia (Simpraga 2011). Jednak prywatyzacja i komercjalizacja przestrzeni publicznej w ostatniej de-
kadzie stala sie czescig dyskursu nie tylko akademickiego, ale i powszechnego. Simpraga jest
zatozycielem organizacji aktywistycznej TPOSTOZAGRAD (pol.: 1 procent dla miasta), ktéra zaj-
muje sie problemami urbanistycznymi wystepujgcymi w miescie. W 2012 roku podczas debaty
publicznej poswieconej przestrzeniom publicznym miasta, w ktérej obok Any Kutlesy i Sonji Lebos
wzigt udziat Sasa Simpraga, méwigc, miedzy innymi, o tym, jak w okresie przemian przejsciowych
i brutalnego systemu neoliberalnego, miejskos¢ przestrzeni publicznej zostata zniszczona, w rezul-
tacie ujawnienia sie réznych sit, ktére w imie swoich partykularnych intereséw sprawowaty kontrole
nad procesem wywilaszczania i catkowitej prywatyzacji przestrzeni publicznych.

3.2. Inicjatywy obywatelskie majace na celu odzyskiwanie przestrzeni publicznej

Dewastacja przestrzeni publicznej rozpoczeta sie w potowie lat 90. XX w. od, trwajgcej do dzis,
katastrofalnej renowaciji placow, niewtasciwego wznoszenia pomnikéw o niewielkiej wartosci arty-
stycznej, systematycznego niszczenia elementéw urbanistycznych, ztej polityki krajobrazowe;j
i catkowitego braku planowanego dostepu do publicznosci. przestrzen. Procesy te zostaty okreslo-
ne mianem ,urbanistyki wojennej’, taczgcej chaos okresu powojennego, kitéry w niektérych aspek-
tach planowania trwa do dzis. Artystka i socjolozka Katarina Duda w sierpniu 2015 roku w ramach
miejskiego festiwalu ,Natrag na trg!” (pol.: Powrét na Plac!), stworzyta projekt ,Zagrzeb: turisti,
trgovine, terase, trgovi” (pol.: Zagrzeb: turysci, sklepy, tarasy, place), w ramach ktérego postawita
pytanie ,Czyje jest centrum miasta?”, a nastepnie sformutowata odpowiedz — do grupy T (,turisti,
trgovine, terase”), (Duda - strona internetowa). Ponadto Towarzystwo Historykow Sztuki zakwe-
stionowato utworzenie Lodowego Parku (duzego lodowiska we wschodniej czesci tzw. Zielonej
Podkowy) w parku Tomislavec, uznajac, ze narusza ono materialng, estetyczng i historyczng inte-
gralnosc¢ tego zabytku.

Jednak chyba najstynniejszg akcje skierowang przeciwko prywatyzacji przestrzeni publicznej zor-
ganizowaty w 2010 roku na ulicy Varsavskiej (pol.: Warszawskiej) organizacje Pravo na grad (pol.:
Prawo do Miasta) i Zelena Akcija (pol.: Zielona Akcja). Dziatacze poczgtkowo protestowali przeciw-
ko budowie prywatnego garazu na dziatce, ktéra byta publiczna, do czasu sprzedazy jej przez mia-
sto prywatnemu inwestorowi, ktéry pozwolit na budowe tego garazu w bezposrednim sgsiedztwie
deptaka. Hasto ,Ne damo Varsavsku!” (pol.: Nie oddamy Warszawskiej!) przekroczyto swoje pier-
wotne znaczenie i stato sie symbolem walki z uzurpacjg przestrzeni publicznej. Paradoksalnie
w kolejnych latach ulice Warszawska zalaty tarasy (ryc. 2.). Innym znaczgcym przyktadem walki
z prywatyzacjg sfery publicznej jest Cvjetni trg (pol.: Targ Kwiatowy). Plac Petara Preradovica,
znanego lepiej jako Targ Kwiatowy za sprawg licznych stragandéw-kwiaciarni, przeszedt w ciggu
ostatnich stu lat szereg przeksztatcen przestrzennych. Jednak dopiero zmiana ogtoszona w 2007
roku, wywotata serie protestow (ryc. 3.). Powodem byta decyzja wtadz miasta o zezwoleniu na
budowe na terenie placu zespotu handlowo-biznesowo-mieszkalnego z garazem. Zaproponowany
projekt spotkat sie z ostrg krytykg ze strony $srodowiska zawodowego (m.in. architektéw, urbani-
stéw, socjologoéw itp.) oraz opinii publicznej, ktéra uznata, ze przewiduje nadmierng ilos¢ nowego
budownictwa, eliminujgc czes¢ strefy pieszej i zachecajgc do dalszej komercjalizacji obiektéw.
pozostatg przestrzen publiczna, ktéra nie lezy w interesie publicznym. Projekt zostat w petni zreali-
zowany, a centrum zostato oficjalnie otwarte w kwietniu 2011 roku. Socjolog Srecko Horvat po
realizacji tego projektu nazwat Targ Kwiatowy przestrzenig ,pseudopubliczng”, gdyz stata sie ona
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dostepna jedynie dla okreslonej grupy spotecznej, ktéra konsumuje oferowane ustugi, tworzac jed-
noczesnie ograniczenia dla ogotu spoteczenstwa. Powyzsze przyktady wykazuja, iz w wyniku de-
cyzji politycznych stato sie mozliwe manipulowanie przestrzenig publiczng w celu osiggniecia zysku
z sektora prywatnego (popularne media i niektére badania czesto utozsamiajg je z korupcjg, nepo-
tyzmem, dbaniem o prywatne interesy wiadzy itp.). Jednoczes$nie wydawanie koncesji oraz montaz
taraséw, obiektéw tymczasowych sg prawnie jasno uregulowane w przepisach ,Pravilnikom o na-
cinu i uvjetima postavljanja te vanjskom izgledu kioska, pokretnih naprava i privremenih gradevina”
(pol.: Rozporzgdzenie w sprawie sposobu i warunkéw montazu oraz wyglagdu zewnetrznego kio-
skow, urzgdzen mobilnych i konstrukcji tymczasowych).

3.3. Przestrzen publiczna w ustawodawstwie

Zgodnie z art. 18 wyzej wspomnianych przepiséw, otwarte tarasy i obiekty tymczasowe mozna
umieszcza¢ w przestrzeniach ogolnodostepnych, przed obiektami gastronomicznymi, a takze
w miejscach podawania positkdw i napojow na chodnikach (strefie dla pieszych), placach, terenach
zieleni publicznej i parkingach. Powinny by¢ instalowane w taki sposob, aby nie zaktocaty korzy-
stania z budynkéw i innych obiektéw, urzgdzen miejskich takich jak tawki, kosze na $mieci, stojaki
na rowery itp. oraz nie mogty zagraza¢ bezpieczenstwu i prawidtowemu przeptywowi uzytkownikow
drog lub uniemozliwi¢ dostep i przejazd pojazdom uprzywilejowanym. Jednak wiadze miasta wyda-
jac pozwolenia i koncesje, jak wida¢, przymykajg oczy na realizacje tych projektéw i zajmowanie
przestrzeni publicznej (ryc. 4.). Sytuacje pogarsza fakt, iz miejscowy urzad planowania urbani-
stycznego, architekci, konserwatorzy nie majg zadnego wptywu na te decyzje, co powoduje nie
tylko problemy w publicznym statusie przestrzeni publicznej, ale czesto pozwala na dewastacje
i degradacje dziedzictwa architektonicznego, pomniki i meble miejskie. Ten konkretny problem nie
dotyczy wytgcznie Chorwaciji, lecz odnosi si¢ do wielu krajow postsocjalistycznych, gdyz przejawy
lekcewazenia urbanistyki i planistbw mozna znalez¢ takze np. w Polsce, gdzie profesjonalne wy-
ksztatcenie architektoniczne czy planistyczne nie jest wymagane u osob odpowiedzialnych ,za
podejmowane decyzje merytoryczne zardwno w skali catego miasta jak i odno$nie poszczegélnych
rejonéw miasta, w tym $rédmieScia metropolii’ (Chudzinska, Guranowska-Gruszecka 2020). Pro-
jekty realizowane sg czesto z catkowitym pominigciem planéw i wytycznych urbanistycznych, gdyz
nie wymaga wspotpracy pomiedzy réznymi urzedami, a pozwolenia wydawane sg przez wydziat
wiadz miasta. Co wiecej, chociaz pozwolenia wydawane sg dla obiektéw tymczasowych, obiekty te
pozostajg w przestrzeni przez caty rok, w okresie zimowym sg przykryte przezroczystymi namiota-
mi z tworzywa sztucznego i wyposazone w grzejniki gazowe, dzieki czemu majg jeszcze silniejszg
i bardziej okreslong fizyczng obecnos¢ i wyglad.

Rozprzestrzenianie sie tego zjawiska nie jest regulowane, narasta wewnatrz catego deptaka i roz-
szerza sie takze na zewnatrz, bedac tym samym silnym wyznacznikiem wizualnym przestrzeni, do
ktorej przyzwyczaja sie ogét spoteczenstwa, zwtaszcza miodsze pokolenia, ktére wraz z nim dora-
staty. Ulice przeksztatcajg sie z przestrzeni publicznej w przestrzen potpubliczng, przeznaczong dla
uzytkownikéw o wigkszej sile nabywczej. Wptyw intereséw prywatnych na kreowanie polityk miej-
skich staje sie coraz wazniejszy. W przypadku centrum Zagrzebia Svircic-Gotovac i Zlatar (2012)
piszg o ,postsocjalistycznej gentryfikacji”, procesie zmian miejskich, w ktérym rola panstwa jako
aktora maleje, ale rola indywidualnych lub prywatnych interesariuszy wzrasta. Niewystarczajgce
zaangazowanie rzadu i wtadz miasta z jednej strony, a osobiste podporzadkowanie sie wtadzy
z drugiej strony, pozwolito nhowym aktorom odegra¢ znaczacg role w procesach porzgdkowania
(lub niszczenia) przestrzeni srédmiejskiej. Jednym z przyktadéw postsocjalistycznej gentryfikaciji,
odzwierciedlajgcej procesy prywatyzacji i komercjalizacji przestrzeni publicznej, sg tarasy obiektow
gastronomicznych powstate w centrum Zagrzebia. Centrum miasta jest atrakcyjng lokalizacja,
a atrakcyjnos¢ wigze sie z rentownoscig. Oznacza to, ze istniejgce obiekty gastronomiczne instalu-
jac tarasy powiekszajg wlasng przestrzen biznesowg o dotychczas publiczng przestrzeh na swie-
zym powietrzu, co pozwala im na wigkszg liczbe stotéw, a co za tym idzie wiekszg liczbe uzytkow-
nikdw. Montujgc tarasy kierujg sie uzyskaniem korzysci ekonomicznych i realizacjg szybkich zy-
skow. Podobna sytuacja ma miejsce w Zagrzebiu w okresie Adwentu, kiedy tarasy zastepuje jar-
mark bozonarodzeniowy z charakterystycznymi niewielkimi, wolnostojgcymi obiektami, w ktérych
sprzedawane sg rézne towary, najczesciej zywnos¢ i napoje (ryc. 5.). Cho¢é miasto w ostatnich
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latach starato sie kontrolowaé architekture i wyglad samych obiektow, wiasciciele zazwyczaj wy-
znaczali wokét obiektu strefe do siedzenia lub tanca, czesto zamykajgc przestrzeh zewnetrzng
meblami miejskimi, takimi jak donice czy ptotki, zajmujgc catkowicie przestrzen publiczng, ktéra
powinna by¢ ogdélnodostepna. W oczach opinii publicznej montaz taraséw uzasadniony jest wzro-
stem oferty turystycznej i jej poszerzeniem poprzez wzrost ogdlnej liczby turystéw. Problem tych
praktyk pojawia sie w momencie, gdy zanika kwestionowanie roli i dostepnosci przestrzeni publicz-
nej, a jej zajmowanie zaczyna by¢ traktowane jako fakt, a przestrzen sprywatyzowana zostaje
zréwnana z przestrzenig publiczng. Co wiecej, z architektonicznego punktu widzenia problem po-
jawia sie, gdy obiekty te niszczg wizerunek samego miasta, przestaniajg fasady, a w najgorszym
przypadku trwale uszkadzajg budynki (np. mocujgc nowg konstrukcje do istniejgcej elewacji). Na
przyktad chronigce przed storicem parasole sg umieszczane w taki sposéb, ze catkowicie eliminujg
mozliwos¢ szerszego poznania ulicy i jej widokow. Potrzebne rozwigzania powinny spetnia¢ funk-
cje uzytkowe, nie rezygnujac jednak z jakosci miejsca. Nie oznacza to, ze wszystkie te obiekty
i tarasy nalezy usunaé¢ i wyeliminowac, jednak w procesie rewitalizacji miast praktyki te powinny
zosta¢ przewartosciowane i kontrolowane przez specjalistow kontrolujgcych proces odnowy.
Z urbanistycznego punktu widzenia powinny by¢ tak zaplanowane, aby w zaden sposoéb, nie ksztat-
towaly, nie degradowaty przestrzeni publicznej i w niej nie dominowaty. Natomiast z architektonicz-
nego i konserwatorskiego punktu widzenia rozwigzania te powinny by¢ komplementarne i spojne
do obiektéw istniejgcych w strefie pieszej obszaru srodmiejskiego Zagrzebia z przetomu XIX i XX
wieku.

4. DYSKUSJA

Problem prywatyzacji przestrzeni publicznej pojawia sie w wielu miastach na Zachodzie, ktére majg
juz wdrozong polityke rewitalizacji miast, a niektére przyktady omawiane w srodowisku akademic-
kim to Londyn czy Nowy Jork. Ztozonos¢ problemu jest rozna, ale podstawowe problemy sg takie
same. Na przyktad w Londynie geograf akademicki i urbanista Bradley Garrett bada skutki prywa-
tyzacji przestrzeni publicznej po pojawieniu sie ,POPS” (prywatnych przestrzeni publicznych),
(ryc. 6.). Przyznaje, ze ,pokolenia teoretykbw miejskich, od Lewisa Mumforda, przez Jane Jacobs
po Doreen Massey, sugerowaty, ze miejscem ,przebudowy” miast jest raczej sfera publiczna niz
prywatna” (Garrett 2015). W Stanach Zjednoczonych, zwlaszcza w Nowym Jorku, pojawienie sie
POPS jest w pewnym sensie powigzane z prawem urbanistycznym. W swoich badaniach Nemeth
i Schmidt (2011) analizowali sprywatyzowane przestrzenie publiczne takie jak kontrolowane przez
korporacje place, parki lub atria. Zwracajg uwage, ze w wielu przypadkach wyglad tych przestrzeni
jest przemyslanym posunieciem dewelopera, gdyz w zamian za udostepnienie przestrzeni publicz-
nych mozna uzyskac wiekszg powierzchnie zabudowy w ramach inwestycji. O ile w zaobserwowa-
nych przyktadach europejskich moga twierdzi¢, ze cho¢ przestrzeh publiczna jest oddawana
w uzytkowanie prywatne, to wiadze lokalne nadal zastrzegajg sobie pewnego rodzaju prawa kon-
trolne umozliwiajgce jej ,odebranie” (Moore 2014), o tyle w przyktadach amerykanskich wtadze nie
mogg mie¢ zadnych roszczen do wtascicieli prywatnych, przejmujgcych petng kontrole nad zajmo-
wanymi przestrzeniami publicznymi, ktére mogg by¢ otwierane i zamykane dla publiczno$ci wediug
ich uznania witasciciela, a priorytetem staje sie generowanie zysku, a poniewaz dotyczy to prze-
waznie gastronomii, wiec w literaturze przedmiotu zjawiska te zyskaty okreslenia, takie jak ,struzka
trattorii”, ,wybrzuszenie brasserii” lub ,petzanie kawiarni” (Kayden i in. 2000, Mitchell 2003). Ne-
meth i Schmidt zwracajg uwage, ze w 2011 roku w Nowym Jorku byto 540 sprywatyzowanych
przestrzeni publicznych, co stanowito 10% powierzchni Central Parku i liczba ta stale ro$nie. Two-
rzenie partnerstw publiczno-prywatnych (PPP) wydaje sie nieuniknione nie tylko w Wielkiej Brytanii
i USA, ale na catym sSwiecie. Wedlug Kaydena podobne tendencje mozna zaobserwowacé we
wszystkich miastach na catym Swiecie. Miasta ze wzgledu na niewystarczajgcg zdolnos¢ finanso-
wg do przyciggania i utrzymywania inwestycji wspotpracowatyby z sektorem prywatnym w plano-
waniu i (ponownym) zagospodarowaniu niektorych obszarow, w tym przestrzeni publicznych, cze-
go efektem bytyby modele dzielnic poprawy biznesu (BID). Wielu autoréw wskazuje na ,negatywny
wptyw prywatyzacji miejskich przestrzeni publicznych na zrbwnowazony rozwdéj miast i wtgczenie
spoteczne. PPP przynosza korzys¢ jedynie dwém zaangazowanym stronom (rzadowi lub sektorowi
prywatnemu), z wytgczeniem beneficjentéw i uzytkownikédw. To wykluczenie skutkuje nastepnie
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pogorszeniem jawnosci, dostepnosci i uzytecznosci tych przestrzeni.” (Ntakana i Mbanga 2019).
Jednak nie zawsze tak jest. Istniejg przyktady, takie jak King’s Cross Development, ktére pokazuja,
ze PPP niekoniecznie muszg niszczyé tradycyjng strukture miast i zwigzane z nig zycie spoteczne,
zwlaszcza jesli wiadze lokalne zapewnig bardziej rygorystyczne przepisy i wytyczne dotyczace
planowania przestrzennego. Ponadto efekty procesu rewitalizacji miast i traktowania przestrzeni
publicznych w ramach PPP, a przede wszystkim znaczenie udziatu spoteczenstwa w tym procesie,
mozna zaobserwowac na przyktadzie dzielnicy Kreuzberg w Berlinie, gdzie lokalny biznes odegrat
wazng role w procesie rewitalizacji (Drapella-Hermansdorfer 2013). Pierwszym krokiem w kierunku
poprawy przestrzeni publicznej w procesie rewitalizacji miast wydaje sie zaakceptowanie koniecz-
nosci stosowania BID i PPP w tym procesie, przy jednoczesnym utrzymaniu maksymalnego po-
ziomu udziatu spoteczenstwa, ale co najwazniejsze, stworzeniu jasnych przepiséw, regulacji i wy-
tycznych dla wtascicieli prywatnych. przestrzen publiczna. Mozna to osiggng¢ albo poprzez posia-
danie przez wtadze lokalne procentu powierzchni, albo poprzez utrzymanie kontroli nad przestrze-
nig, niezaleznie od tego, czy jest ona wlasnoscig prywatna.

5. WNIOSKI

Analizujgc strukture urbanistyczng Zagrzebia, szczegdlnie obszar centrum miasta, jasne jest, ze
relacja pomiedzy przestrzenig publiczng i prywatng jest przyzwoita, miasto posiada reprezentatyw-
ne i dobrej jakosci przestrzenie publiczne wzdiluz tzw. Zielonej Podkowy. Jednakze prywatyzacja
przestrzeni publicznej w formie koncesji jest nadal w duzym stopniu nieuregulowana, a istniejgce
przepisy, niezaleznie od tego, jak niewystarczajgce, czesto sg lekcewazone. Wtasciciele firm nie
tylko zajmujg wieksze przestrzenie wedlug wtasnego uznania, ale takze mogg stosowa¢ dowolne
rozwigzania projektowe, rézne bariery, w niektérych przypadkach tworzac cate struktury, zajmujac
przestrzen, nie tylko zastaniajgc widoki, ale catkowicie wykluczajgc fragmenty przestrzeni z dome-
ny publicznej. Pozytywnym aspektem jest to, ze szersze spoteczenstwo dostrzega problem i ze
inicjatywy obywatelskie, a takze srodowisko akademickie coraz bardziej angazujg sie w te kwestie,
wywierajgc presje na wiadze lokalne, aby zajety sie problemem. O ile uznaje sie, ze partycypacja
spoteczna moze by¢ réwniez wykorzystana jako narzedzie ,tokenizacji” spotecznosci i osiggania
pozgdanych rezultatdw przez wtadze lokalne i deweloperow (Baretkowski 2021), o tyle w tym przy-
padku tak nie jest, gdyz inicjatywy i dziatacze rozpoczeli ten proces od oddolnie, bez zaproszenia
wiadz lokalnych do udziatu. Przyktady z innych miast europejskich pokazuja, jak wazne sg praktyki
legislacyjne, a takze przemyslane praktyki urbanistyczne w zagospodarowaniu przestrzeni publicz-
nej w historycznych obszarach centralnych miast, ktérg mozna dostosowaé do lokalnych potrzeb
w celu ulepszenia legislacji i praktyk, bez rezygnacja z koncepcji partnerstwa publiczno-

prywatnego.
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