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ravnateljica Zavoda za prostorno

uredenije Istarske Zupanije, Pula Davnih 90-ih godina pocelo se razmisljati o novoj kategoriji turisticke ponude planirajuci
ingrid.paljar@istra-istra.hr gradnju golf-igralista s komercijalnim sadrzajima. Na taj se nacin Zeljelo produziti pre-

kratku turisticku sezonu i obogatiti je novim sadrzajem. Medutim, postojeci hotelijeri ne
prepoznaju i ne prihvacaju ponudenu mogucnost prosirenja vlastite ponude, iako bi grad-
nja golf-igralista uz ve¢ postojece smjestajne kapacitete bila najracionalnija.

Interes za gradnju golf-igralista pokazali su investitori koji su uglavnom zainteresirani za
gradnju komercijalnih sadrzaja i trgovinu nekretninama. Javnost ne prihvaca pozitivno
golf-igraliste, zbog ,,apartmanizacije”, ali i potencijalnih onecisc¢enja i ogranicenja u pro-
storu, koje nosi gradnja golf-igralista.

Kljucne rijeci: prostorno planiranje golfa
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1. UVOD

Ovim je radom analizirana osnovna zakonska regulati-
va prostornog uredenja kroz njezine izmjene u za-
dnijih tridesetak godina, ali samo u odnosu na prostor-
no planiranje golf-igralista.

Golf kao nova prostorna aktivnost, prije svega u funk-
ciji turizma, zahvaca velike povrsine, koristi puno
vode te primjenjuje agrotehni¢ke mjere s prihranjiva-
njem i zastitom bilja; predstavlja kompleksnu katego-
riju u prostornom planiranju koja ima velik utjecaj na
okoli§, prirodu, graditeljsku bastinu, zasti¢ena vodo-
zastitna podrudja, i sl.. Gradnja golf-igraliSta mogla bi
prouzroditi i probleme socijalnog karaktera zbog
ogranic¢avanija slobode kretanja.

Kronologija zakonske regulative temeljem koje se plani-
rao i uredivao prostor od 1973. do 2015. godine:

*  Zakon o prostornom uredenju i koriStenju gradevin-
skog zemljista (Narodne novine 14-148/73,,
15/79., 54/80., 54/80.)

Zakon o prostornom planiranju i uredivanju prostora
(Narodne novine 54-1011/80., 16/86., 18/ 89.,
47/89., 34/ 91., 61/ 91., 49/ 92., 26/ 93., 59/ 93,
14/ 94.,29/ 94., 30/ 94.)

Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine
30/94., 68/98., 35/99., 61/00., 32/02. i 100/04.)

Strategija prostornog uredenja RH (1997., 2013.)
Program prostornog uredenja RH (1999., 2013.)

Zakon o prostornom uredenju i gradnji (Narodne
novine 76/07., 38/09.,55/11.,90/11.,50/12.)

Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine
153/13.) — Zakon je na snazi.

U razdoblju od 1973. godine do danas doneseno je
pet zakona temelijem kojih se reguliralo i planiralo

prostor. Zakon iz 1973. godine bio je na snazi sedam
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ma, ugraduju nove lokacije golf-igralista i odreduju
prvi prostorno planski uvijeti.

Potkraj 90-ih godina Zupanijski prostorni planovi jos
su u izradi. Postupno od 2000. godine nadalje, pojedi-
ne zupanije donose svoje Zupanijske prostorne plano-
ve kojim se odreduju podruéja planirana za golf-igrali-
Sta s pripadaju¢im komercijalnim  sadrzajima
(golf-kuca, vila, hotela, pomo¢nih sadrzaja, i sl.). Tada
vazeéi Zakon iz 1994. nema odredenih prostorno-
planskih uvjeta temeljem kojih se planiraju golf-igrali-
Sta. Planira se prema uputama investitora, zahtjevima
lokalne samouprave na ¢ijem se teritoriju predvida lo-
kacija zahvata u prostoru, na temelju primjera u svije-
tu, i sl. Rezultat takvoga prostornog planiranja je nera-
cionalno koriStenje atraktivhog prostora, ugrozavanje
zasti¢enih podrucja i predimenzioniranje smjestajnih
kapaciteta.

Prostornim planom Nacionalnog parka Brijuni 2001.

godine (Narodne novine 45/01.) planirana je revitaliza-

cija starog golf-igralista iz 1922. godine, kao logi¢na na-
dopuna turisticke ponude (sportske, rekreativne i po-
vijesne).

Apartmanizacija. Interes za planiranje izdvojenih
gradevinskih podrucja ugostiteljsko-turisti¢ke namje-
ne sve je vise rastao, trziSte nekretninama sve je bo-
lie, gradi se, pogotovo na obali, ali se time pojavio
problem ,apartmanizacije” obale. Drzava na to reagi-
ra 2004. godine te donosi Uredbu o uredeniju i zastiti
zasti¢enoga obalnog podruéja mora (Narodne novine
128/04.) radi zastite prostora od agresivne i neplan-
ske gradnje, koja osim jednokratne ekonomske kori-
sti, uniStava i nemilosrdno troSi prostor, neobnovljiv
resurs, bez dugotrajnoga pozitivhoga drustveno-eko-
nomskog ucinka.

Uredba odreduje zasticeno obalno podrucje koje
obuhvaca pojas na kopnu u Sirini od 1000 metara i na
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moru od 300 metara unutar kojeg su odredeni po-
sebni uvjeti po kojima se mogu planirati nova ili Siriti
postojeca izdvojena gradevinska podrudja i gradevin-
ska podru¢ja naselja. Odreduju se namjena i vrsta
prostornog plana, i sl.

Uredba jasno odreduje golf-igralista:

* moraju se planirati u prostornom planu Zupanije,

to su izdvojena gradevinska podrucja (izvan nase-
lja) ugostiteljsko-turisticke namjene (¢l. | |. Ured-
be), unutar zasticenoga obalnog podrucja mora
(ZOP).

Planiranje golf-igraliSta izvan ZOP-a i dalje nije odre-
deno.

Posljedice u prostoru nastale primjenom Ured-
be. Zbog velikog broja neizgradenih ili samo u ma-
njem dijelu izgradenih gradevinskih podruéja, pogoto-
vo ugostiteljsko-turisti¢ke namjene i jasnih ogranicenja
za njihovo Sirenje, blokira se ,,apartmanizacija” obale,
Sto je i bio glavni cilj Uredbe.

Jedina preostala moguénost za planiranje novih ugo-
stiteljsko-turisti¢kih zona na obali (osim unutar posto-
jec¢ih naselja), jest planiranje golf-igraliSta sa smjestaj-
nim kapacitetima. Interes za gradnju golf-igralista ne
pokazuju postojece turisti¢ke tvrtke, veé novi investi-

tori. Oni zele golf uglavnhom zbog moguénosti gradnje
apartmana — vila, predimenzioniranih smijestajnih ka-
paciteta, koji postaju sami sebi svrha, a ne golf kao
sport.

Prostorno planski uvjeti za komercijalni dio golfa,
istovjetni su kao i za izdvojena ugostiteljsko-turisticka
gradevinska podruéja. Komercijalni dio golfa planira
se u formi brojnih vila, slobodnostojeée zgrade ili u
nizu, s bazenima, razbacane po cijelom podrudju
kompleksa za golf. Hotel se ¢esto planira kao jedin-
stvena zgrada s klupskom kuéom, relativno malih
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Zakon odreduje igraliSte za golf za cijelo podrudje
drzave i to kao jedinstvenu funkcionalnu cjelinu. Mi-
nimalna povrsina je 85 hektara s najmanje |8 rupa.
Izmjenama i dopunama Zakona brise se ogranicenje
od 85 hektara, a minimalni broj rupa je smanjen na
9. Igraliste za golf dijeli se na teren za igranje golfa
sa svom nuznom infrastrukturom, i na dio golf, u
koji spadaju svi prateci i pomoc¢ni sadrzaji (smjestaj-
ne jedinice, klupska kuca, servisne zgrade). Odrede-
na je maksimalna gusto¢a od 25 % izgradenosti u
odnosu na planiranu zonu gradnje unutar zone golfa
(koja se odreduje prostornim planom). Dopusta se
etaZiranje ugostiteljsko-turistickih gradevina osim
hotela, sto je i dopusteno Zakonom o prostornom
uredeniju i gradniji iz 2007. godine temeljem njegovih
izmjena i dopuna.

Nema ograni¢enja za minimalnu ni za maksimalnu ve-
licinu golf-igralista. Naizgled je to bezazlena odredba,
ali o velicini igralista ovisi i dimenzioniranje komerci-
jalnih sadrzaja.

Zakon o igralistima za golf vrlo brzo prestao je (201 1.
godine) vaziti, tri godine nakon njegovog donosenja.

Drzavni savjet prostornog uredenja izradio je kriterije i
smjernice za planiranje golfskih igralita 2010. godine
kojima se jasnije odreduju vrste golf-igralista, izgrade-
nost, veli¢ine golf-igraliSta, smjestajni kapaciteti, i sl. Na-
zalost, kriteriji i smjernice Drzavnog savjeta samo su
usmijeravajuceg karaktera, a ne obvezujuéeg, pa se ce-
sto ne koriste u prostornom planiranju.

Izmjenama i dopunama Zakona iz 2007. godine mije-
njaju se i doraduju prostorno planski uvjeti za planira-
nje golfa koji se odreduje po namjeni kao sport. De-
set posto povrsine zone golfa moze biti izgradeno na
nacin da se mora osigurati 60 % za zelene uredene
povrsine, a preostalih 40 % za gradnju.
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Primjer:
Povrsina cijelog zahvata golfa s 18 polja, iznosi 100 ha

10% od 100 ha = 10 ha

Maksimalna povrsina na kojoj je dopusteno planiranje
gradnje je 10 hektara, ali od te povrsine 60 % mora
biti planom odredeno kao zelena povrsina (parkovi,
Sume i sl.) iz ¢ega proizlazi da preostaje za gradnju 4
hektra povrsine.

Kad se na povrsini od 4 hektra namijenjenoj za grad-
nju ugostiteljsko-turisti¢kih sadrzaja primjene uvijeti
za planiranje maksimalne gustoce koristenja od 120
kreveta / ha, u izdvojenim ugostiteljsko-turisti¢ckim
gradevinskim podrudjima unutar ZOP-a, proizlazi da
je za golf od 100 hektara dopusteno planirati maksi-
malno 480 kreveta. Vidljivo je da se Zakonom postu-
pno preciziraju uvjeti gradnje unutar zone golfa, ali
problem ostaje u tipologiji gradnje koja i dalje nije
odredena. Ne potice se gradnja hotela, planiranje golf-
igraliSta jo$ uvijek izaziva probleme, debate, protivlje-
nje javnosti, nezadovoljstvo investitora, i stoga ne dola-

zi do realizacije investicija. Gospodarska kriza u drzavi i

recesija u svijetu samo pojacava taj problem.

Nedavno usvojena Strategija razvoja turizma Republi-
ke Hrvatske do 2020. godine (NN 55/13.) odreduje
golf kao jedan od deset klju¢nih proizvoda na kojima
se zeli graditi sustav turisti¢kih proizvoda Hrvatske do
2020. godine.

Prostorno planiranje kao ¢imbenik razvoja u zupanijama
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B. Kriterij prostorne udaljenosti i dostupnosti
golf-terena unutar klastera

* transfer od zra¢ne luke do smjestaja maksimalno
90 minuta,

udaljenosti od smjestaja do golf terena 10 minuta
do 40 minuta voznje autom,

dobro razvijena prometna mreza.

C. Vlasniéka struktura

* rijeSeni imovinsko-pravni odnosi

D. Izbor lokacije

* atraktivnost turisticke destinacije i lokacije s bo-
gatom ostalom ponudom,

za zasti¢ena podrudja (graditeljska bastina, poljo-
privreda, izvoriSta vode, priroda i sl.) nuzno je
odrediti posebne uvjete zastite,

koristiti zatvoren sustav navodnjavanja.

E. Kvantifikacije

* preporuca se gustoca koristenja najvise 90 kreve-
ta/ ha,

tipologija smjestajnih gradevina hotel,
odrediti uvjete za gradnju izvan ZOP-a,

poticati gradnju izvan ZOP-a.

4. ZAKLJUCAK

Temeljem zakonske regulative i njezinim izmjenama i
dopunama u vremenskom razdoblju od 1994. do 2015.
godine, pokusavalo se odrediti golf-igraliSta na nacelu
odrzivog razvoja, Sto znadi omoguditi provedbu isplati-
ve investicije u realnom vremenu s minimalnim poslje-
dicama za ljude, prostor, okolis, prirodu, povijesno na-
slijiede, vodne resurse pitke vode, Sume, vrijedno
polijoprivredno zemljiste, more, i sl.
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Danas je stanje sliedec¢e. Dopusta se planiranje golf-
igralista izvan gradevinskog podrudja, Sto znadi isto-
dobno da se mogu graditi hoteli, vile, apartmani, jeze-
ra za navodnjavanje, bazeni, pomoc¢ne gradevine i
sli¢no izvan gradevinskog podrucja. Niti jedan zakon
do danas nije uspio sprijeciti megalomansku gradnju
apartmana i eventualna onediS¢enja, nedvosmislenim
odrednicama prostorno planskih uvjeta za golf-igrali-
Sta na podrudju cijele drzave.

Potrebno je medusobno uskladiti Strategiju razvoja tu-
rizma RH do 2020. godine (Narodne novine 55/13.),
Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine
153/13.) i Pravilnik o razvrstavaniju, kategorizaciji i po-
sebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine
»hoteli” (Narodne novine 88/07., 58/08., 62/09., 63/13.
i 33/14.) i svom ostalom relevantnom regulativom (Na-
cionalna ekoloska mreza).

Strategija turizma tocno odreduje tri osnovna tipa
golf-igralista iz ¢ega proizlazi osnovna ili prate¢a na-
mijena golfa. To su:

I. golf-igraliste bez smjestaja — osnovna namijena je
sport; treba ih planirati u prostornim planovima u
zonama sporta i rekreacije, unutar gradevinskog
podrudja naselja, uz postojece zone izdvojenih
gradevinskih podrudja ugostiteljsko-turisti¢ke na-
mjene;

hotelski resort — prostornim planovima planirati u
zonama izdvojenih gradevinskih podrudja ugosti-
teljsko-turisticke namjene jer je to osnovna na-
mijena, a golf je pratedi sadrzaj;

golf s manjim smjestajem — planirati prostornim pla-
novima u zonama sporta i rekreacije unutar naselja;

smijestaj je u ovom slucaju pratedi sadrzaj sportu.

Problem se komplicira jer je vazeéi Zakon o prostor-
nom uredenju dopustio gradnju golf-igraliSta izvan
gradevinskog podruéja. Po mojem misljenju samo se
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