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uvoD

Planirana lokacija Golf igralista ,,Brkac“ po mnogo ¢emu je specificna u odnosu na druge predvidene
Prostornim planom Istarske zupanije. Neposredna blizina kulturno-povijesne cjeline srednjovjekovnog
gradica Motovuna, rijeke Mirne kao izrazito vaznog istarskog vodotoka te zasticene Motovunske Sume -
stanista posebne gastronomske delicije bijelog i crnog tartufa, najvece su vrijednosti i nositelji
identiteta podrucja. Tako neobic¢no koncentrirane kvalitete ljudskog okoliSa na ovako malom prostoru
traze posebnu pozornost prilikom prostorno-planerskih postupaka, kada se razvojni interesi uskladuju s

interesom njegovog oCuvanja.

Nadasve je razumljivo kako ovakav prostor koji obiluje resursima predstavlija pravu meku za
ostvarivanje projekata kojima je kvalitetna krajobrazna scena imanentna. Golf je igra u krajobrazu, a
pruzeni uzitak igre koji definira atraktivnost pojedinog terena upravo je proporcionalan njegovoj

zanimljivosti.

U skladu s postojecom zakonskom regulativom i prostorno planskom dokumentacijom, nositelj zahvata
je pristupio pronalazenju rjesenja koje ce osigurati isplativost projekta ujedno zadovoljavajuéi po svim
pitanjima zastite okoliSa, oslanjajuc¢i se na prihvaceno nacelo odrzivog razvitka. Svjestan nuznosti
ozbiljnog pristupa, investitor je ve¢ u samoj fazi planiranja golf igraliSta i pratecih sadrzaja angazirao
multidisciplinarni tim strucnjaka iz podrucja golf dizajna, krajobrazne arhitekture, urbanizma i

prostornog planiranja, zastite kulturne bastine, agronomije te hidrologije i hidrogeologije.

Definiranje projekta zapocelo je u postupku izmjene i dopune Prostornog plana opcine Motovun.
Gradevinska zona unutar podrucja planiranog golf igraliSta usitnjena je na pet manjih cjelina te se time

ostvarila povoljnija pozicija za daljnje planiranje i oblikovanje.

Institut gradevinarstva Hrvatske ve¢ se u ranoj fazi ukljuCio u ovaj projekt u funkciji struénog
savjetnika po pitanjima zastite okolisa, a proces izrade idejnog rjesenja bazirao se na timskom radu
gore navedenih stru¢njaka. Tek nakon Cetvrte razradene varijante plana golf igralista i uredenja
turistickih zona, utvrdio se prihvatljivi koncept smjestaja, oblikovanja i upravljanja Golf igraliStem
»Brkac“ koji moze skladno koegzistirati s kulturno-povijesnom cjelinom Motovuna, prirodnim i
kulturnim krajobrazom te naravno drustvenom zajednicom. Taj koncept je ujedno i predmet

razmatranja ove Studije.

Institut gradevinarstva Hrvatske d.d., opunomocenik nositelja zahvata - tvrtke Stancija Dolzani d.o.o0,
tako je zatrazio pokretanje postupka Procjene utjecaja na okolis, prilazuéi ovu Studiju, izradenu prema
Praviliku o procjeni utjecaja na okolis (NN 59/00, NN 136/04, NN 85/06).
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PODACI O NOSITELJU ZAHVATA

Nositelj zahvata, trgovacko drustvo STANCIJA DOLZANI d.o.o0. iz Motovuna, osnovano je s iskljucivim
zadatkom realizacije izgradnje golf igralista Brkac i izgradnje turistickih objekata unutar gradevinske

zone.

Vlasnik nositelja zahvata je renomirana tvrtka Jupiter Adria AG, Cija je osnovna djelatnost razvoj
turizma s naglaskom na razvoj golf igralista. Jupiter Adria ¢lanica je jednog od vodedih britanskih
investicijskih fondova ,,Jupiter Investment Management Group” Cije je sjediste u Londonu. Osnovana je
2005. godine, ima urede u Londonu, Luzernu i Zagrebu, a njezine su aktivnosti usmjerene prema
izgradnji, a potom i dugoro¢nom upravljanju veceg broja luksuznih odmaralista i ostalih turistickih

kapaciteta u Hrvatskoj, kao i u drugim dijelovima jugoistocne Europe.

Kako se golf igraliste BrkaC sastoji iz dvije cjeline i to golf terena na povrsini od oko 220 ha i
gradevinskog podrucja od 16.2 ha, nositelj zahvata je pristupio otkupu gradevinskog podrucja od

privatnih vlasnika, dok se podrucje golfa namjerava zakupiti od drzave putem koncesije.

Temeljem konzorcijskog ugovora Ministarstva turizma Republike Hrvatske, Istarske Zupanije i Opcine
Motovun o izradi dokumentacije za izgradnju golf igraliSta Motovun (Brkac), potencijalni investitor se
obavezuje na svoj trosak izraditi svu potrebnu dokumentaciju do faze raspisivanja natjecaja o
koncesiji. U tu svrhu nositelj zahvata je sklopio ugovor s Ministarstvom turizma Republike Hrvatske
kao predstavnikom konzorcija. Ukoliko nositelj zahvata ne bi bio najpovoljniji ponudac na natjecaju za

koncesiju, druga ugovorna strane bi mu vratila uloZena sredstva.

DOKUMENTI PROSTORNOG UREDENJA

Nacin planiranja i uredenja zahvata odreden je slijede¢im dokumentima:

e Prostorni plan Istarske Zupanije (Sluzbene novine Istarske Zupanije 14/05 - procisceni tekst)

® Prostorni plan uredenja Opc¢ine Motovun (Sluzbene novine Grada Pazina i Opcine Cerovije,
Gracisce, Karojba, Lupoglav, Motovun, Sv. Petar u Sumi i Tinjan br. 19/03, izmjene i dopune br.
2/05113/07)
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OPIS OKOLISA LOKACIJE | PODRUCJA UTJECAJA ZAHVATA

Prirodne vrijednosti

Uvidom u bazu Nacionalne ekoloske mreze moze se ustvrditi da na podruCju zahvata ne postoje
zasticeni objekti, ali zahvat granici s podrucjem Mirne (HR 200619) i malo dalje, Motovunskom Sumom
(HR 3000637).

Krajobraz

Danasnju sliku krajobraza cine prirodne i kulturne sastavnice u vidu reljefne rasclanjenosti,
sukcesijskih Sumskih i livadnih stadija, prirodnih i reguliranih vodenih pojava, poljoprivrednih oblika
koriStenja zemljista te graditeljskih sadrzaja. Usprkos znatnom iskoristavanju prirodnih resursa,

prirodna komponenta u okviru kulturnog krajobraza jos uvijek zadrzava svoj svojstveni oblik.

Krajobraz je popriste stalnih dinamickih procesa. Napustanjem kulturnih dolazi do Sirenja prirodnih
komponenti, odnosno prirodne sukcesije i obrnuto. Obilaskom terena utvrdeno je da je na podrucju
planiranog golf igralista doslo do Sirenja prirodne vegetacije preko nekada kultiviranih povrsina. S
obzirom na depopulaciju i deagrarizaciju, Sirenje prirodnog krajobraza «na racun» kulturnog je

svojstveno za vecinu Hrvatska, ne samo za ovo podrucje Istre.
Vizualne znacajke

Op¢i dojam krajobraza cine jedinstvene kombinacije vizualno dozivljenih dijelova okolisa, kao Sto su
reljef, povrsinski pokrov i graditeljske cjeline, izrazenih kroz oblik, liniju, boju i teksturu. Dinamicnost
prirodnog krajobraza s prisutnoscu antropogenih elemenata uzrokuje raznolikost krajobraznih
kompozicija. Naselja rastrkana po brezuljcima, okruzena vinogradima, Sumom i livadama zajedno sa
dolinom rijeke Mirne i pravilnim rasterom poljoprivrednih povrSina cine karakteristicnu sliku
krajobraza predmetnog podrucja koja kao takva predstavlja vizualnu vrijednost. U njoj se kao
dominanta istiCe grad Motovun koji svojim akropolskim smjestajem, oblikovnim karakteristikama i
vizualnom izlozenosScu tvori prepoznatljivu sliku cijelog podrucja. Te vizualne vrijednosti krajobraza

lako se prepoznaju u pogledima prema Motovunu na istoku, Motovunskoj Sumi na sjeveru i Brkacu na
jugu.
Smjestaj zahvata djelomicno u dolini rijeke Mirne ¢ini ga vizualno izlozenim sa okolnih podrucja

(Oprtalj, Vizinada, Motovun), narocito njegov sjeveroistocni dio na koji se direktan pogled otvara sa
Motovunskih zidina (Prilog A.3.13.2.).

Reljef

Reljef je najistaknutije prirodno obiljezje i vizualno upecatljiv element u prostoru. Konfiguracija
terena uzeg podrucja zahvata cine dva kontrastna morfoloska oblika terena, dolina i brezuljkasti
obronci. Podruéje zahvata obuhvaca jednim dijelom ravna podruéja dolina rijeke Mirne i potoka

Krvara, a drugim brezuljkaste obronke koji se od naselja Brkac spustaju u dolinu Mirne. Za razliku
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od doline potoka Krvara gdje je 75 m nadmorske visine savladano strmim padinama, brezuljci koji se
s blago zaravnjenog platoa Dolcan (60 m n. v.) i vrha Sandrin (93 m n. v.) spustaju u dolinu Mirne i
Veliko polje, blazih su nagiba.

Podru¢je na kojem se nalazi lokacija zahvata karakterizira prostor s jako izrazenom morfoloskom
dinamikom (fliSni humci i udoline) i manjim brojem stalnih i povremenih vodotoka. Konfiguracija
terena cini dinami¢nu kompoziciju ravnog terena i terena u nagibu. Ravna podrucja oblikuju zatvorene
kompozicije koje naglasavaju brezuljkaste obronke stvarajuci njihove rubove. Teren u nagibu dize se u
smjeru juga i otvara prostor prema Sirem podrucju stvarajuci otvorenu kompoziciju s akcentima na
vrhovima breZuljaka i otvorenim proplancima.

Postupno spustanje terena u smjeru jug-sjever sa juzne granice lokacije, strmo spustanje terena u
smjeru istok-zapad na zapadnom dijelu prema zapadu te blagi pad na istocnoj strani prema
sjeveroistoku karakterizira uze podrucje zahvata kao dinamican i kontrastan reljef. Najnize tocke
terena Cini ravan teren koji se prostire uz granicu obuhvata na zapadnom i sjeveroistocnom dijelu

podrucja.
Povrsinski pokrov

Nacin koristenja zemljista, kako u proslosti tako i danas odredio je karakteristike povrsinskog pokrova
na podrucju lokacije. Pravilni raster poljoprivrednih povrsina i livada omedenih Sumom karakterizira
siru lokaciju zahvata. Pravilna parcelacija poljoprivrednih povrsina vidljiva je i na samoj lokaciji
zahvata na malobrojnim danas obradivanim oranicama i vinogradima, dok se na napustenim
poljoprivrednim zemljistima prepustenim prirodnoj sukcesiji ona ocituje kroz ocuvane suhozide koji

oznacavaju granice nekadasnjih poljoprivrednih povrsina.

Na povrsinskom pokrovu uze lokacije zahvata najvise se istiCu Sumske povrsine na visim dijelovima
lokacije te poljoprivredne povrsine u nizinskom dijelu (u dolini rijeke Mirne (oranica-psenica,
djetelina) i potoka Kravara (livade kosanice)) te malobrojne dolinske i brezuljkaste livade nastale

napustanjem poljoprivrednih povrsina.

Uz rubove polja krajobraz oblikuje sSuma koja Cini nepravilno razmjestene povrsine mekanih rubova te
prekriva veci dio lokacije podruéja zahvata na koji se nastavljaju livade s tipicnom travnjackom

vegetacijom i pojedinacnim stablima.

Povrsine pod Sumom su razli¢ite pojavnosti, uslijed razliCitog sastava vrsta, starosti vegetacije i
razlicitih sukcesijskih faza. U unutrasnjosti Sumskih povrsina isticu se soliteri zimzelene vegetacije koji
se izdvajaju bojom i oblikom od ostatka listopadne Sume. Sumski rub predstavlja vazan ekoloski

koridor s obzirom da cini granicu izmedu prirodnog i kulturnog krajobraza.

Livadne povrsine nepravilnih i formalnih oblika nalaze sa na zapustenim poljoprivrednim povrsinama

unutar Sume koje su se u nedostatku antropogenog pritiska potpuno uklopile u prirodni krajobraz.

Procesi sekundarne urbanizacije i poljodjelske aktivnosti, unistili su vecinu predjela "netaknute
prirode”. Najznacajnija povrsina izvorne prirode i izvornoga krajolika je Motovunska suma koja se

nalazi sjeverno od lokacije zahvata.
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Kulturni elementi

Kulturni elementi krajobraza uzeg podrucja nastali su visestoljetnim djelovanjem drustvenih i
gospodarskih cinitelja na prirodu. U prostoru je izrazena deagrarizacija, koja se ocituje u pojavi
zapustanja i zarastanja polja te urusavanja suhozida, uslijed gubitka aktivne funkcije razgrani¢enja
posjeda. Temeljni razlog ovom primarno drustvenom procesu je permanentna depopulacija zivlja
orijentiranog na tradicijske uzorke Zivota i promjena tehnologije obrade tla Sto je dokumentirano
fotografijama iz prve polovine XX. stoljeca, a ocituje se u veli¢inama i oblicima parcela prije agrarnog

okrupnjavanja cestica u samoj dolini Mirne.

Ravan teren uz zapadnu i sjeveroistocnu granicu lokacije u dolini potoka Krvara i rijeke Mirne
zauzimaju jos uvijek obradivane poljoprivredne povrsine mjesovite namjene dok se uz juznu granicu na
terenu u nagibu nalaze vinogradi. Obradive jedinice su uglavhom pravilnog, izduzenog oblika. Osim
veli¢ine i oblika ploha za slikovitost krajobraza bitne su i boje razlicitih poljoprivrednih pokrova koje
doprinose kompleksnosti prostora raznolikoscu uzgojnih kultura, a nose ih vinogradi, vo¢njaci, oranice i
livade. Ritam izmjene razli¢itih nacina obrade i koristenja zemljiSta tvori slozenu i dozivljajno
zanimljivu sliku krajobraza. Taj je ritam u nedalekoj proslosti bio znacajnije raznolik pa se moze
istaknuti mogucnost djelomicnog obnavljanja i vracanja tradicionalnih oblika, prvenstveno kroz zastitu

i obnovu ostatka suhozida koji e biti otkriveni tijekom cis¢enja terena.

Uz juznu granicu planiranog zahvata nalazimo dva napustena gradevinska objekta stambene namjene.
Objekti su u skladu sa ruralnim karakterom na malim parcelama, gradeni i oblikovani u tradicionalnom
duhu, uobicajenom za podrucje, bez stilskih karakteristika. Nalaze se na ravnom terenu, okruzeni

zapustenim poljoprivrednim povrsinama i prirodnom sukcesijom stopljeni u prirodni krajobraz.

Grad Motovun, nastao kao burg, utvrdeni grad, u ranom srednjem vijeku nad prapovijesnim staniStem,
razvija se svojim kronoloski visestrukim podgradima i spiralno ovija brijeg koji ga nosi. On je svakako
najznacajnija prostorna dominanta u krajobrazu dolini Mirne, ne zaboravivsi Buzet u prvom redu, a
takoder i Groznjan te Oprtalj i na poslijetku Vizinadu, upravo poredane po snazi i kvaliteti vlastite
pejsazne slike. Sva ostala naselja nemaju tu izrazenu kastelijersku kvalitetu i moc¢ izraza u krajoliku
veC se pitomo steru po hrbatima brezuljaka. Brkac¢, Kaldir, Krancetic¢ii njihovi zaseoci, rahlo i
rastresito popunjavaju, izlozenim ali i polusakrivenim grupama kuca, i pojedinacnih imanja, povijesni
antropogeni istarski ruralni pejsaz uokviren tradicionalnim kulturama vinograda, voc¢njaka i maslinika
na pokrenutom reljefu uz, u ukupnoj pitoresknosti, vrlo vaznu poljodjelsku ravninu vodotoka. U
pejsaznoj slici vazna su dva razlicita doZivljaja obzirom na smjerove prilaza - iz doline, bilo iz smjera
Buzeta ili Buja, Groznjana i Vizinade ili s brezuljkaste strane od Motovunskih Novaka i Karojbe. Oba

prilaza imaju raznolik dozivljaj no iste snage u trenutku otvaranja vizure na Motovun.

Naslijedenu prostornu morfologiju, kako krajobraznu tako i naseljsku, treba i nadalje koristiti kao
faktor ponavljanja i mjeru integracije nove izgradnje obzirom na krajnju osjetljivost kulturnog pejsaza
koji nije dozivio degradaciju ljudskim ve¢ prirodnim djelovanjem. Obzirom da krajobraz u kontekstima

vizualne dostupnosti sadrzi (osim akroploski smjestenog Motovuna) rastresena i rasprsena naseljena
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mjesta (osamljena, grupe imanja, zaseoke i sela) povoljniji je izbor graditi novo i grupirati zdanja na

slican nacin u praznom prostoru, izbjegavajuc¢i koncentraciju. Nije pozeljno da u smislu novoga u

prostoru Covjek na bilo kojem mjestu dozivi neku novu dominantu, jer je ona jednostavno zbog

simbolicne i stvarne snage pejsaznog smjestaja Motovuna - nedopustiva.

Naselje i stanovnistvo

Za razumijevanje znacaja planirane izgradnje i smjestajnih kapaciteta na Motovun i njegovu okolicu

najbolje je naglasiti slijedece demografske i prostorne podatke Opcine Motovun i samoga Motovuna:

1910. g. (dakle, prije gotovo 100 godina), Opcéina Motovun u sadasnjim granicama brojila je
3043 stanovnika, a po zadnjem popisu iz 2001. g. ih broji tek 983,

samo nhaselje Motovun je 1910. g. brojalo 1517 stanovnika, a po zadnjem popisu iz 2001. g.
Motovun ima 531 stalnog stanovnika,

naselje Motovun ima cca 400 zgradnih Cestica, u kojima su naravno bili smjesteni navedeni
stanovnici, a danas uslijed trenda depopulacije ti objekti u sve ve¢oj mjeri postaju ,plijen
stranaca ili dosljaka trece zivotne dobi, koji se u manjoj mjeri stalno nastanjuju, a u vecoj
mjeri koriste zgrade za povremeni odmor,

od 1971. godine do zadnjeg popisa stanovnistva u 2001. godini broj stalno prebivajuceg
stanovniStva na podrucju Opcine Motovun pao je 30% (od 1385 na 983), dakle svake godine se
gubi 1% stanovnika,

samo naselje Brkac (sa zaseocima) imalo je 1945 godine 480 stanovnika, a prema popisu iz
2001. godine ih ima 145.

Navedene cinjenice kljucne su za racionalno procjenjivanje moguénosti apsorpcije planirane izgradnje i

,novoga demografskog prirasta“ putem stalnog turistickog smjestaja.
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OPIS ZAHVATA

Na planiranoj povrsini zahvata od 240ha, prema lzmjenama i dopunama PPUO-a Motovuna, predvida se
izgradnja 2 golf igraliSta sa po 18 rupa, s pratec¢im sadrzajima i turistickim naseljem. U prvoj fazi ce se
izgraditi jedno golf igraliSte od 18 rupa s pratec¢im sadrzajima po ¢emu slijedi izgradnja turistickog

naselja (druga faza). Drugo golf igraliste s 18 rupa je predvideno u trecoj fazi.

Posebno je potrebno naglasiti da ¢e novo turisticko naselje i golf igraliSta biti potpuno otvorenog tipa
bez ogradivanja, sa slobodnim ulazom i koristenjem te ¢e jedini rezim koji ¢e se uspostaviti biti

sigurnost prilikom same golf igre.

Graficki prilog:
A.4.1.1. Pregledna situacija

Gradevna zona s pratec¢im i smjestajnim sadrzajima uz golf igralisSta

Masterplan koji je izraden za potrebe Sto kvalitetnije izrade i simulacija u okvirima ove Studije ne
predstavlja definirani okvir za buducu izgradnju vec je posluzio iskljucivo za ispitivanje kapacitivnih
kolic¢ina i organizacije razmjestaja u prostoru, a konacna definicija realizacije odredit ¢e se propisanim
Urbanistickim planom uredenja sportsko rekreacijske zone Brkac i temeljem tog Plana izradenim

pojedinacnim projektima, koristeéi sveukupne rezultate ove Studije te njenog procesa donosenja.

Projektom se predvida gradnja pratecih sadrzaja uz golf i turistickog naselja kao jedne urbanisticke
cjeline. Ukupna povrsina gradevinskih zona iznosi 16,2 ha, Sto u odnosu na ukupnih 240 ha zahvata
golfa iznosi 6,7 % povrsine. Grupiranjem gradevina u sedam zona te njihovom integracijom u
tradicionalni nacin gradnje zaselaka ovog dijela Istre planira se smanjiti njihov vizualni utjecaj (sve
postojece zaseoke vidljive iz Motovuna Cine grupe od desetak objekata nanizanih na obroncima uz

lokane prometnice).

Masterplanom golf kompleksa Brkac predvideni gradevinski objekti se radi racionalnosti gradnje,
kvalitete igre i smanjene izloZenosti iz i prema Motovunu smjestaju u nize dijelove terena, gotovo

uvijek na blagom obronku prirodnog reljefa.

Morfologija samih novih ,zaselaka“ turisticke namjene nece imati pretenzije formiranja ,urbanog
krajolika“ ve¢ ¢e svi elementi prostora podsjecati na rasprSene i rahle grupacije seoskih imanja.
Analiza prostora temeljem saznanja iz Studije i Masterplana pokazuje moguénosti drugacijeg kreiranja
zona u smjerovima medusobnog priblizavanja uz trasirane putove (ne i spajanja) kako bi se
redistribuirao polozaj na platou Dolcan koji nije povoljan za intenzivniju izgradnju zbog prejake

izloZenosti i naglaska u krajoliku.

Uz zonu A se osim smjestajnih kapaciteta u hotelu, apartmanskim zgradama i vilama, planira lociranje
Klupske kuce (Club house) - centralnog sadrzaja uz golf igraliSta te konferencijskog centra. U sklopu

zone A i Klupske kuce se predlozenom postavom gradevina formira glavni trg s dodatnim prostornim
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akcentom. Predlaze se da unutrasnji drustveni prostori kompleksa (hotel ili klupska kuca) budu
opremljeni tako da mogu primiti stalnu ili povremenu izlozbu s temom kulturne bastine iz uzeg i Sireg
istarskog prostora. Koncepcijski bi izlozbe bile fotografskog tipa pretezno, no ukoliko se pokaze
potreba za izlaganjem artefakture bilo arheoloskog ili etnografskog karaktera vjerojatno bi zadovoljile
ostakljene vitrine dubine do 50cm. Nadlezni muzealci u Istri (muzeji sredisnjeg i specijalistickog
karaktera) su Arheoloski muzej Istre u Puli i Etnografski muzej Istre u Pazinu. Unutar namjene
trgovackog karaktera treba organizirati dostupnost ponude Siroke palete izvornih proizvoda i suvenira.
Takoder se predlaze da sve voluminoznije gradevine (hotel, golf centar, klupska kuca) budu planirane u
suvremenoj arhitektonskoj maniri buduci da se na vec¢im gradevinama ne moze kvalitetno upotrijebiti

tradicijski oblikovni jezik prisutan u arhitekturi postojeceg pejsaznog okruzenja.

U zonama B, C i D se smjestajni kapaciteti distribuiraju u tri grupe/susjedstva. U zonama C i D se
planira formiranje manji javnih prostora - trgova. Mali ,trgovi“ trebaju imati karakter seoskih
tradicijskih okupljaliSta s ladonjom ili gumnom, a u blizini je uvijek dobro pozicionirati manji
ugostiteljski punkt (gostionica - ,,0starija). U zoni D se planira Wellness centar, a moguci su prostori za
relaksaciju igraca, prizemne nadstresnice (koje Stite eventualnu prezentaciju arheoloskih nalaza),
moguc¢a je manja staja za zastanak jahaca smjesStena sasvim rubno na jugoistoku uz glavnu
komunikaciju prema Brkacu. U zonama E, F i G planira se izgradnja iskljucivo smjestajnih kapaciteta u

vilama i apartmanskim zgradama, s formiranjem manjeg javnog prostora - ,,trga“ unutar zone F.

Planirani standard turistickog naselja i svih pojedinacnih elemenata je visoki standard smjestaja i
usluga s pet zvjezdica koji obuhvacaju i pratece sadrzaje u prirodi (osim golfa), a to su dva teniska
terena i Stale s konjima koje se nalaze na najudaljenijoj tocki kompleksa (jugo-zapadno od gradevinske
zone). Tema uredenja jahacih staza u Sirem prostoru zahtijeva posebnu studiju revalorizacije
povijesnih komunikacija (uskotracna pruga La Parenzana koja je na podrucju Opcine Motovun vec u
funkciji biciklisticke staze) koje su gotovo izumrle u zapustenom nekadasnjem poljoprivrednom
pejsazu, bilo da je rijeC o seoskim ili Sumskim stazama koje bi pretezno trebale biti zemljanog

povrsinskog uredenija.

Golf igraliste

Dizajn igraliSta mora biti takav da u najmanjoj mogucoj mjeri mijenja postojeci sastav zemljista,
hidroloske i hidrogeoloske prilike, osnovne krajobrazne elemente i autohtone Zivotne zajednice na
lokaciji te da omogucava najmanju mogucu i svrsishodnu uporabu herbicida, fungicida, insekticida i
mineralnih gnojiva, a uporabu vode za navodnjavanje ogranic¢i na veli¢inu sukladnu mogucnostima

opskrbe.

Obiljezja prostora i temeljni prostorni odnosi odredili su konacan izgled planiranog golf igralisSta na
kojem se predvida izvodenje dva golf igraliSta sa 18 rupa. Svako igraliSte ima drugacije strateske
postavke igre koje proizlaze iz morfologije terena, zahtjeva za sto ve¢im stupnjem ocuvanja izvornog

krajobraza i vegetacije, te odnosima sa povisenim dijelovima terena i nizinama uz Mirnu i potok Krvar.

Studija o utjecaju na okoli§ Golf igralidta «Brkac» - SAZETAK ZA JAVNI UVID Str. 11 od 28



INSTITUT GRADEVINARSTVA HRVATSKE d.d. Janka Rakuge 1, 10000 Zagreb
ZAVOD ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ZASTITU OKOLISA tel: 01/6125-480 fax: 01/6125-481

Raspored polja na svakom igralistu omogucava odigravanje dvije kombinacije igre standardne runde od

18 polja sa gledista zahtjevnosti igre.
Igraliste 1- glavno igraliste (Red course)

Ovo igraliste proteze se zapadnim dijelom lokacije od sjevera prema jugozapadu i obuhvada reljefno
niza podrucja malog nagiba uz samu rijeku Mirnu te u dolini potoka Krvara. Prva rupa orijentirana je u
smjeru sjevera i spusta se na rub doline rijeke Mirne na sjeverozapadnoj strani podrucja. Rupe dalje
slijede sam rub doline prema istoku te se sa rupom 7 smjer kretanja mijenja i okrec¢e prema zapadu.
Rupa broj 9 penje se u smjeru klupske kuce od koje se put, rupom broj 10 dalje spusta prema
jugozapadu u dolinu potoka Krvara. Od ove tocke dalje igraliste lezi na ravnhom prostoru doline gdje su
predvidena akumulacijska jezera i mocCvarna podrucja te zavrSava rupom 18 koja se iz doline blagim

nagibom penje prema Klupskoj kuci u smjeru sjever jug.

Uz samo igraliSte izmedu 1. i 10. rupe predviden je teren golf $kole povrsine cca 23 300 m? koji se

proteZe od Klupske kuée prema sjeverozapadu. Ukupna povriina igrali$ta iznosi 350 800 m?.

Igraliste 2- malo igraliste (Blue course)

Ovo igraliste sa 18 rupa povrsinom je manje od igraliSta 1 te njegova ukupna povrsina iznosi 227 600
m?. Prostor igrali§ta proteZe se od Klupske kuce po brdovitom terenu i kroz postoje¢e $umarke prema
jugu te se dalje spusta u smjeru sjeveroistoka u dolinu na prostor danasnjeg golf vjezbalista Motovun.
Prva rupa orijentirana je u smjeru jugo-istoka te se oko nje u tom smjeru krece i narednih Sest rupa od
kuda se dalje sa rupom 8 krece prema sjeveru. U ovom djelu igraliSte lezi na podrucju malog nagiba na
kojem su predvidena i Cetiri jezera. Sa rupom 13 smjer se mijenja prema jugu te kreé¢e natrag prema

Klupskoj kuci gdje sa rupom 18 i zavrSava ovo golf igraliste.
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PREGLED MOGUCIH UTJECAJA ZAHVATA NA OKOLIS

Detaljnim rasclanjivanjem djelatnosti koja se unosi u prostor moguce je dodatno odrediti sustave
vrijednosti utjecane unoSenjem iste u prostor. U ovom slucaju koristi se Konceptni model utjecaja
kojim se sama djelatnost (golf kompleks) rasclanjuje na njene osnovne faze u realizaciji te odreduje

ocCekivani utjecaj njenih pojedinacnih dijelova na pojedinacne komponente okolisa.

PRIVREMENI TRAJNI
ELEMENTI UTJECAJI %EQEEXI UTJECAJI ELEMENTI
ZAHVATA ZAHVATA
Promjena Promjena Polja za igru
stanja vegetacije
koristenja
zemljista
Skidanje Nestanak Nestanak
povrsinskog povrsinskog povrsinskog sloja
sloja zemlje za | sloja
pristupnice i
objekt
Rad strojeva Utjecaj na TLO / /
povrsinski sloj
Uredenje Promjena
zelenih povrsinskog sloja
povrsina
Zagadenje Dolazak
automobila
Zagadenje Odrzavanje
(gnojiva,
= pesticidi)
’5’ Promjena Modeliranje
) GEOMORFOLOGIJA morfologije terena
O | Rad strojeva Podzemne vode
— (ulja, gorivo)
8 Zagadenje Gnojiva,
VODA pesticidi
Promjena vodnih Navodnjavanje
rezima
Jezera
Sjeca Staniste Nestanak postojece
vegetacije vegetacije
Skidanje Nestanak vegetacije
povrsinskog i postojanje
sloja monokulture
Rad strojeva Postojeca flora Promjena postojece
i fauna vegetacije i biotopa
Uredenje FLORA/FAUNA Buka, zagadenje Dolazak
zelenih automobila
povrsina
Zagadenje, Gnojiva,
nestanak postojece | pesticidi
vegetacije
Promjena stanista, Kosnja trave
ometanje faune u
obitavanju
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Sjeca Narusavanje
vegetacije vizure
Uredenje Promjena
zelenih krajobraznog
povrsina identiteta
KRAJOBRAZ Promjena Polja za igru
krajobraznog
identiteta
Promjena Jezera
krajobraznog
identiteta
Sjeca Nailazak na
vegetacije arheoloske
nalaze
Zemljani radovi gflllea;zlzlgknea KULTURNA
BASTINA
nalaze
Promjena Promjena
naslijedenog nacina
identiteta prostora koristenja
Rad strojeva Buka, prasina
Buka, zagadenje Dolazak
automobila
Otpad, potrosnja Dolazak igraca
. vode, zarada
Zaposlenje Tijekom COVJEK Tijekom rada te
izgradnje posljedi¢no
zaustavljanje
iseljavanija,
smanjenje
depopulacije
ELEMENTI UTJECAJI UTJECAJI ELEMENTI
ZAHVATA ZAHVATA
Zemljani Narusavanje Promjena prirodne Gradevinski
radovi, osnovnog strukture terena kao | radovi,
priprema sastava tla, i teksture tla izgradnja
podloga, mijenjanje objekata,
kopanje redoslijeda parkiralista,
temelja, iskopi, | horizonata, TLO prometnica
w nasipi uvodenje | promjena
o infrastrukture struktura tla,
2 mijenjanje
z prirodne
2 plasti¢nosti
= terena
Z Zemljani Oneciscenje Zagadenje Krajobrazno
9:,‘ radovi, podzemnih podzemnih voda uredenje,
| priprema voda zbog unosenjem gnojiva i | odrzavanje
podloga, kopanja terena pesticida u tlo vrtova i okolnog
kopanje prostora,
temelja, iskopi, VODA koristenje
nasipi uvodenje pesticida,
infrastrukture gnojenje,
navodnjavanje,
uvodenje
kanalizacije
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Zemljani Potpuna Nestanak flore, time | Gradevinski
radovi, promjena i faune, unosenje radovi,
priprema prvobitnog nove flore, dolazak | izgradnja
podloga, stanja zbog drugacije faune, objekata,
kopanje . _ izmjene o FLORA/FAUNA mijenjanje stanista parkirali?ta i
temelja, iskopi, | terena(guljenje prometnica za
nasipi uvodenje | povrsinskih stalnu uporabu
infrastrukture slojeva),

nestanak flore i

faune
Prisutnost Deponiranje Prekidanje Nove gradevine
gradevinskih i gradevinskih vizualnog kvaliteta i strukture u
osobnih vozila, | materijala, prirodnog okolisa, okolisu,
pripremni gradevinski KRAJOBRAZ stvaranje nove slike | krajobrazno
radovi radovi, krajobraza uredenje

narusavanje

vizualnih

kvaliteta
Zemljani Nailazak na Promjena Nove gradevine
radovi, iskopi, arheoloske naslijedenog i strukture u
kopanje nalaze KULTURNA identiteta prostora okolisu
temelja BASTINA
Prisutnost Buka pri radu, Buka, smece iz Prisutnost ljudi-
ljudi, gradevnih | deponiranje domadinstava, turisti,
materijala i gradevinskog 5 zagadenje zraka prisutnost
strojeva, materijala i COVJEK zbog prisustva automobila,
pripremni otpada, automobila. zaposlenje
radovi zagadenje Zarada

zraka

Utjecaj na lokalnu zajednicu

Lokalna zajednica koju Cine stanovnici Motovuna i sela Brkac i Bataje moze ocekivati samo pozitivne
efekte od izgradnje i rada buduceg golf kompleksa. Prema iskustvu ostalih golf centara vrijednost
ostalih nekretnina nakon izgradnje golf centra raste za najmanje 30%, a ukupni poslovni Zivot na

podrucju se intenzivira.

Posjetioci golf terena su pretezno osobe sa visokim prihodima koji Zele provesti dan uz kvalitetan
boravak i kvalitetnu ponudu. Radi toga se moze ocekivati znaCajan porast prometa u postojec¢im i
budu¢im trgovinama i restoranima kao Sto su vinoteke, suvenirnice, trgovine sa tartufima,
restoranima sa istarskom kuhinjom i slicno. Takoder ce prosperirati turisticke agencije sa
organiziranjem kracih izleta u okolicu, a posebno e biti interesantna seoska gospodarstva sa

turistickom ponudom.

Prihod opcine, Zupanije i drzave c¢e se povecati kroz obracun poreza i prinosa, PDV, koncesije na

zemljiSte i koristenje vode.

Na podrucju zahvata ocekuje se zaposlenje 265 novih radnika, za sada uglavnom ugostiteljskih struka i
pomocnog osoblja, dok ¢e se s vremenom od novih zaposlenika dio kvalificirati za slozZenije i bolje

placene poslove u golf biznisu (caddy, profy, chief green keeper, golf menager).
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To sve znaci da ¢e mladi ljudi iz Motovuna i okolice moci nadi radno mjesto u blizini svoga stanovanja

i da e se evidentni trend depopulacije na podru¢ju Opéine Motovun zaustaviti.

Pozitivni utjecaji na lokalnu zajednicu u svakom pogledu trebali bi nadvladati malobrojne negativne
obzirom na najvazniji, dugogodisnji depopulacijski trend. Demografski utjecaj direktno u kontekstu
povecanja broja stanovnika sasvim je moguc, obzirom na veci broj novih radnih mjesta te ce se
vjerojatno jedan dio rijesiti dnevnim migracijama, a jedan i stalnim naseljavanjem koje moze dovesti
do povecanja broja obnova povijesnih zapustenih gradevina, a takoder i do gradnje novih kuca u
okvirima gradevinskih podrucja prema PPUO Motovun. Svakako kroz djelovanje lokalne samouprave
treba poticati obnovu postojeceg ugrozenog gradevnog fonda. U kontekstu proizvodnje, pripreme i
trgovine sa zdravom hranom i autohtonim proizvodima svakako se mogu povecati koli¢ine obzirom na
evidentne potrebe vecih kapaciteta potrosnje u okvirima turistickog naselja i ukupnog golf resorta.
Takoder se mogu razviti i pratece djelatnosti vezane uz turizam, lokalni prijevoz kocijama, turisticko
vodenje u uzu i Siru okolicu, organizacija pjesSackih, planinarskih, biciklistickih i jahacih tura te
klasicnih izletnickih posjeta manjim prijevoznim sredstvima, a takoder i povecanje broja izvornih
gospodarstava u okolini koja ¢e moci nuditi kompletnu uslugu seoskog turizma od boravka i prehrane, a
takoder i do rada na imanju u poljodjelstvu i stocarstvu uz stjecanje tradicijskih vjestina, a Sto takoder

treba potaci lokalna samouprava.

Buduéi da je opredjeljenje Opcine Motovun primarno usmjereno turizmu ne mogu se naci direktni
negativni utjecaji na stanovnistvo. Ukljucivanje lokalnog stanovniStva, a takoder i novo pridoslog u
turisticke djelatnosti sigurno ¢e povecati svijest zajednice o postojecoj kulturno-povijesnoj svekolikoj
bastini te ¢e se pojacati briga i odrzavanje spomenika i to na kvalitetan nacin za Sto je presudan
strucni utjecaj i pracenje nadleznih tijela za zastitu kulturnih dobara, domacih i inozemnih fondova i
objedinjavanje svih poticaja na nivou lokalne samouprave. S obzirom da ¢e novo turisticko naselje biti
potpuno otvorenog tipa sa slobodnim ulazom i koristenjem, povecavanjem smjestajno-ugostiteljske

ponude stari grad Ce se rasteretiti pritiska, svake godine povecanog broja turista.
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PRIJEDLOG MJERA ZASTITE OKOLISA

Prijedlog mjera zastite tijekom pripreme zahvata

Prostorno planske mjere zastite

1. U kontekstu zastite krajobraza u Sirem smislu okoliSa zahvata, uklapanje novih gradnji mora biti
rahlo, rastresito, s distancama, a ne koncentracijama, koristeci elemente organizacije prostora i
Cestica obliznjih seoskih imanja. Kapacitet nove pratece turisticke izgradnje moci ¢e se istraziti
tijekom izrade Urbanistickog plana uredenja i uz analizu potencijalne slijedece izmjene i dopune
PPUOM obzirom na analizirane manje kvalitetne detalje, a uslijed novih saznanja dosegnutih
Studijom, sve u kontekstu naseljskog okruzenja zone zahvata Studije koja cini prostorni okvir
buduce izgradnje. Razdvojiti, u smislu zoniranja, a ne i prostorno-funkcionalne kompaktnosti, novu
turisticku izgradnju od pratec¢ih i pomocnih gradevina samog sportskog dijela golf kompleksa,
buduci da se ti sadrzaji mogu i trebaju graditi u podrucju igralista, te nepotrebno trose prostore
zona turisticke izgradnje. lzraditi studiju prenamjene i gubitka plodnog tla te potrebnih

agrotehnickih melioracija uredenja zemljista

2. Potrebno je koristiti sve uzrasle visoke i kvalitetne biljne vrste kao postojeci zeleni volumen u koji
treba interpolirati sveukupnost novih sadrzaja. Prilikom planiranja sadnje novih solitera, grupa i
povrsina, koje ¢e zelenom masom uklopiti novoizgradene sadrzaje u povijesnu krajobraznu sliku,
koristiti Sto odraslije sadnice. Racunati na smanjenje vodenih povrsina u prostoru zahvata i sadnju

Sto vise grmolikih vrsta zbog stanista sitne faune.

3. Svaku prostornu zonu nove izgradnje potrebno je ponaosob provjeriti u kontekstu vizura,
eksponiranosti i zaklonjenosti od pogleda u pejsazu, sa strane Motovuna, iz doline Mirne, sa strane
Vizinade te Oprtlja i Groznjana (ovo potonje su samo direktrise smjerova ne i tocke gledanja).
Gradevine potrebne za pojedinacni ili mali grupni smjestaj planirati za projektiranje u tradicijskim
oblicima ruralnog ambijenta dok skupna i centralna mjesta (centar, hotel, klub) projektirati
suvremenim izricajem buduéi da koristenje autohtonog tradicijskog jezika arhitekture moze dati

nezeljene pa i groteskne ucinke koji bi se svakako nametali u prostoru.

4. U novim prostornim grupama izgradnje nisu dozvoljene istaknute dominante arhitekture, a
oblikovanje vanjskih plastova kuca i socijalnih prostora naselja ne smije suvise citirati urbane
ambijentalne slike buduci da je u relevantnom dosegu samo jedan grad, Motovun, i on je korona
vlastitog brda i Sireg pejsaza u fizickom i idejnom smislu te ne smije dozivjeti konkurenciju.
Namjene drustvenog karaktera (crkva, trgovine i sl.) treba izbjeci ili svesti na minimum opskrbe, a
poticati mjere revitalizacije centra tj. Motovuna da bi ga korisnici i posjetitelji golf resorta Sto
vise ukljucili u stalno koriStenje i posjecivanje. Ostali elementi okoliSa moraju pratiti naslijedeno -
makadamski kolni zastori, mjestimicno kamena poplocenja, ogradni zidovi i suhozidi, kamene

sicije u nizovima i oko stabala, strehe i sl.
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infrastrukture u uzem i Sirem smislu, izvedba gradnje arhitekture i okolisa, izvedba socijalnih
prostora, staza, putova i prometnica i sl.) moraju biti prac¢eni nadzorom struc¢njaka konzervatora i
arheologa da bi se pravodobno provele propisane mjere zastite sa strane te kulturno-povijesne
teme, da bi se istrazila, dokumentirala, valorizirala i prezentirala postojeca kulturna bastina.
Valja osobito voditi racuna da su ovi poslovi terminski apsolutno prioritetni da bi se mogli formirati
joS nepoznati uvjeti zastite prostora s tog aspekta. Ovi su uvjeti potrebni kako kod definiranja
elemenata detaljnijih planova (UPU) tako i za projektiranje gradevina ili detalja prezentacije.
Koristiti pronadene elemente povijesne organizacije prostora, artefakturu i arheoloske nalaze za

podizanje kvalitete upotrebe ovog povijesnog kulturnog krajolika kroz novu upotrebu prostora.

6. Reljef koristiti tako da se sva izgradnja (osim prizemne, pratece i ,suplje® (strehe) pozicionira na
zaklonjenijim padinama, izbjegavajuéi platoe (eksponirana samo kota Dolcan) te u tom smislu

treba korigirati dosadasnje postave, organizaciju, namjene i volumetriju.

7. Voditi racuna prilikom programiranja i projektiranja jedinicnih i skupnih elemenata prostora
arhitekture, da u malo vjerojatnom slucaju prestanka rada golf resorta, izgradeni ambijenti kao
nova vrijednost u prostoru, mogu i nadalje sluziti istoj namjeni ili promjeni u povremeno i bolje,
stalno stanovanje uz koriStenje prostornih mogucnosti za ostvarenje upotrebe sukladno

tradicionalnoj prostornoj ekonomiji.

8. Planirati sadnju novog visokog zelenila, Sume, pojedinacnih stablasica, autohtonih i udomacenih
alohtonih, ne koristiti egzote, a pojedine krosSnjom monumentalne vrste mogu se pozicionirati kao
dominante kako u mikroprostorima tako i u vizurama, da bi se uspostavila nova hijerarhija vizura i
vodenja novih slika u okolisu.

9. Nastojati pojedine grupe polja za igru odmaknuti pejsaznim oblikom od uobicajene, povijenih
o sveukupnoj slici ,,praznog“ pejsaza na nacin kako se formiraju prospekti ,,engleskog parka“, sto
je slucajna, rijetko gdje perivojno svjesna, ali vrlo primjetna karakteristika ukupnog pejsaza
istarske unutrasnjosti. Na taj nacin bi se postigla bolja zastita, mimikriranje, raznolikost i

uklapanje vrlo prostranih i inace repetitivnih, sli¢nih formi pojedinacnih golf postaja.

10.Sve sluzbe nadlezne u procesu izdavanja odobrenja za gradenje duzne su djelokrugom svojeg rada,
struke i postupka sve detaljnije uvjete ugraditi u postupak donosenja urbanistickog plana uredenja
i proces verifikacije projekata te nije potrebno ovu Studiju, osim do sada vrlo opsezno recenog,
opteredivati dodatnim regulacijskim parametrima procesa tim viSe Sto je njen stratum u procesu

zamisljen da prikaze utjecaje na okolis, a ne i da provede raznolike vrste zastite okolisa.
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Mjere zastite tla
11.1zvrsiti detaljna pedoloska istrazivanja i provesti analizu tla.

12.1zraditi studiju prenamjene i gubitka plodnog tla te potrebnih agrotehnickih melioracija uredenja
zemljista

13.1zraditi plan koristenja zemljanog materijala kojom ce se izgradnja golf igralista izvesti po principu
nulte bilance masa prije i nakon zahvata, gdje zemljani i usitnjeni stijenski materijal treba

redistribuirati na povrsini lokacije, a kameni materijal iskoristiti u izgradnji i uredenju neposrednog

okolisa izvedenih gradevina te u pejsazu za potrebne elemente podzida ili suhozida.

14.Definirati mjesta za parkiranje i okretanje gradevinske mehanizacije

Mjere zastite voda

15.1zraditi tehnicku dokumentaciju u skladu s vodopravnim uvjetima ishodenim od Hrvatskih voda.
16.0dvodnju rijesiti razdjelnim sustavom; odvojiti oborinske od sanitarno-potrosnih i tehnoloskih voda.
17.Planirati izgradnju procis¢ivaca za obradu fekalnih otpadnih i drenaznih voda teejeva i greenova.

18.Planirati izvedbu kontrolnog okna u kome ce se uzimati uzorci i mjeriti kakvoca i protok procis¢ene

vode od za to nadleznih ustanova.

19.Planirati sakupljanje oborinskih voda sa svih cestovnih i parkirnih prostora putem ivi¢nih rigola ili

resetki.

20.Za sustav odvodnje oborinskih voda sa svih cestovnih i parkirnih prostora planirati taloznik i
odjeljivac ulja, masti i naftnih derivata.
21.Planirati sustav akumulacija sa stalnim protokom vode, izvedbom pumpe za navodnjavanje na

najnizoj koti sustava, ¢ime se sprecava nezeljena eutrofikacija.

22.Sanitarno fekalne otpadne vode odvesti na uredaj za biolosko procis¢avanje od kuda ce se
procis¢ena voda odvesti u akumulacijska jezerca i koristiti za navodnjavanje.

23.Kolnicke vode i vode sa parkiraliSta nakon procis¢avanja na odgovarajucem
odvajacu ulja i masti odvesti u sustav akumulacija.

24.Drenazne vode sa teejeva i greenova provesti kroz prociscivac i potom upustiti u sustav
akumulacija.

25.Procjedne vode sa ostalih nestic¢enih povrsina prepustiti prirodnom procjedivanju u tlo.

26.0dgovarajucim tehnickim rjeSenjem onemoguditi crpljenje vode iz rijeke Mirne u uvjetima protoka

ispod ekoloski prihvatljivog protoka.
Mjere zastite flore i faune

27.Izraditi inventarizaciju flore i faune kojom ¢e se utvrditi brojnost i staniste pojedinih vrsta. Na
osnovu inventarizacije utvrdit ce se postojanje zasti¢enih vrsta i izraditi plan njihovog

preseljenja ili zastite za koji je potrebno zatraziti odobrenje od nadlezne uprave za zastitu prirode.
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28.

29.

30.

31.

Prema Zakonu o sumama (NN 140/05) i Zakonu o izmjenama i dopunama zakona o sumama (NN
82/06) za krcenje, odnosno Cistu sjecu Sume radi izgradnje pojedinih dijelova golf igralista (ukoliko
ona nije predvidena Sumskogospodarskim planovima) potrebno je ishoditi dozvolu koju izdaje ured

drzavne uprave u Zupaniji.

Sve sumske povrsine koje nisu obuhvacene dozvolom o Cistoj sjeci oznaciti kao zasticena Sumska

podrucja odnosno mikrolokacije Suma prepustene prirodnom razvoju.

Za povrsine koje se krajobrazno ureduju potrebno je izraditi plan krajobraznog uredenja sa
podacima o rasporedu i vrsti biljnog materijala. U najvecoj mjeri potrebno je koristiti autohtone
biljne vrste bez unosenja alohtonih biljnih vrsta. Posebnu paznju posvetiti postoje¢im mocvarnim
stanistima uz lokve koje se nalaze na podrucju zahvata i zastititi sam biotop sa svim pripadajué¢im

biljnim i Zivotinjskim vrstama.

Ne smije se planirati bilo kakvo ogradivanje lokacije golf igralista.

Mjere zastite kulturnih dobara

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

Izvrsiti sondazno arheolosko istrazivanje arheoloska lokaliteta na Dolcanu i uz dolinu Mirne koje bi

moglo prerasti u sustavno arheolosko istrazivanje.

U razdoblju niske vegetacije (kasna jesen-zima) ili nakon djelomi¢nog uklanjanja raslinja (uz
odobrenje nadleznog tijela) potrebno je izvrsiti ponovnu detaljnu arheolosku reambulaciju cijelog

terena.

Pripremnim radovima mora prethoditi detaljna dokumentacija svih kulturnih elemenata krajobraza
(suhozida, kazuna), arheoloskih lokaliteta. Na katastarskoj karti i geodetskoj podlozi (M 1:500)

potrebno je geodetski snimiti sve strukture i izraditi nacrte.

Obnovu postojecih gradevina (dvije stancije) izvesti u skladu s njihovom tradicijom, bez dodavanja
njima nepripadajucih morfoloskih i funkcionalnih elemenata. Neophodno je postivati njihov
prirodni, ali kultivirani okoliS, izdvojenost u prostoru tj. u kultiviranom krajobrazu tijekom

planiranja okolne zone, te njihova skromna mjerila i gabarite.

Svi rezultati prethodnih istrazivanja elemenata kulturne bastine moraju biti objedinjeni u
konzervatorski elaborat, koji mora biti predan na primjedbe i usvajanje nadleznom

Konzervatorskom odjelu Ministarstva kulture.

Prilikom izrade Urbanistickog plana uredenja zone golf igraliSta te samog projektiranja gradevina,
igralista i krajobraza, potrebno je ukljuciti strucnjake konzervatore da se tijekom razrade projekata
u njih ugrade kvalitetni uvjeti oblikovanja s arheoloskog, arhitektonskog i etnografskog aspekta.
TezZnja mora biti transponiranje morfoloskih i strukturnih karakteristika iz povijesnih ambijenata

kako bi se odrzala odnosno ne bi narusila tradicijska povijesna slika prostora.

Razmatraju¢i mjere zastite kulturnih dobara u kontekstu izgradenih elemenata potrebno je

ponoviti istu ideju kao polaziste za kreiranje novih ambijenata na bazi iskustva tradicijskih
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39.

istarskih urbanih i arhitektonskih sklopova. U navedenom smislu gabariti gradevina ne prelaze

visinu P+2 uz pretezitost izgradnje nizih gradevina.

Precizniji konzervatorski uvjeti definirat ce se u fazi izrade UPU-a u suradnji urbanista,

projektanta i Konzervatorskog odjela u Puli.

Mjere zastite krajobraza

40.

41.

42.

43.

44,

45.

Urbanisticki plan uredenja propisat ce kontrolu izrade idejnih rjesenja arhitekture koje treba
podnijeti na odobrenje po Zakonu o zastiti kulturnih dobara, nadleznom tijelu Konzervatorskom
odjelu u Puli za utvrdivanje dodatnih konzervatorskih uvjeta oblikovanja prije odobrenja za
gradenje. Buduci da je zahvat vrlo osjetljiv u prostoru zbog totala kulturnog krajobraza, ovaj se
postupak mora voditi dvostupanjski tj. nije moguce na ,nevidenu“ arhitekturu kroz Urbanisticki
plan propisati konacne vec¢ samo preliminarne uvjete oblikovanja s konzervatorskog aspekta prije
projektiranja. Obzirom da je po Zakonu o prostornom uredenju i gradenju predviden pregled i
ocjena zahvata u turistickim podrucjima veéim od 5,00 ha sa strane komisije na zupanijskom nivou
za ocjenu njegove arhitektonske uspjesnosti, u takvu je komisiju potrebno kooptirati i stru¢njake
konzervatore, primarno arhitekte te ¢e to biti joS jedan element zavrsne kontrole kvalitete i

uklapanja zahvata.

Izraditi Projekt krajobraznog uredenja kojim ce se definirati mjere sanacije i oblikovanje

krajobraza na podrucju golf igralista i gradevinske zone.
Projektom krajobraznog uredenja planirati koristenje autohtonih biljnih vrste grmlja i stablasica.

Pjesacke povrsine planirati s gornjim makadamskim slojem, a s ciljem postizanja vizualnih

karakteristika ,,bijelih cesta“.
Mreza elektroenergetskog kao i ostalih kablovskih sustava planski se mora voditi podzemno.

Po izradi geodetske snimke mjerila 1:1000 oznaciti i oCuvati sve vrijedne stablasice koje moraju

biti unesene u Projekt krajobraznog uredenja.

Mjere zastite zraka

46.

47.

Smanjenje oneciScenja zraka od prometa vozila na lokaciji se moze posti¢i internom
regulacijom prometa i postavljanjem prometnih znakova kojima se ogranicava brzina vozila,

odreduju uvjeti za parkiranje i slicno.

Nositelj zahvata treba predvidjeti koristenje elektri¢nih vozila (caddy) na terenima golfa, ali i

elektrominibus za prijevoz posjetilaca do Motovuna ili drugih turistickih destinacija u blizini.
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Mjere zastite od buke

48. mjere zastite od buke su komplementarne sa mjerama zastite zraka od ispusnih plinova vozila na

podrucju zahvata tako da regulacija prometa i koristenje elektro vozila doprinosi smanjenju buke.

49. koristiti rjesenja za smanjivanje buke koja mogu biti koriStenje malobucne opreme, koristenje

potopljenih crpki, podzemne kompresorske stanice i slicno.

Prijedlog mjera zastite tijekom gradenja zahvata

Mjere za zastitu krajobraza

50. Prilikom uredenja i CiS¢enja gradiliSta zahvatima prorjedivanja i Cis¢enja vegetacije odstraniti

starije, bolesne i neugledne stablaSice kao i grmlje, a vrednije primjerke ocCuvati.

51. Sve vrednije stablaSice uz objekte i prometnice =zaStiti od moguéih oSte¢enja od

mehanizacije i rada ljudi.

52. Ocuvati ili konzervirati svaku prirodnu ili formalnu datost (karakteristiku prostora) koja

povecava vizualne kvalitete krajobraza.
53. Prilikom pronalazaka ostataka suhozida iste sacuvati i uklopiti ih u oblikovni koncept golf igralisSta.

54. Prilikom sadnje novih stablaSica u ambijentima zona koristiti dobavu Sto vecih sadnica iz

rasadnika.

Mjere zastite tla, podzemlja i podzemnih voda
55. Zemljane radove treba izvoditi na nacin da se postuje sigurnosni postupak zastite tla od erozije.

56. lzgraditi vodonepropusni plato na kojem ce se parkirati gradevinska mehanizacija i obavljati
eventualne manje intervencije (izmjena ulja, manji popravci, dopune goriva). Plato mora biti
izveden na nacin da se sve oborinske vode koje ispiru plato sakupljaju i dovode na odvajac ulja i
masti. Odvaja¢ mora biti dimenzioniran na maksimalni trenutni intenzitet oborina, sa zvu¢nim i
svjetlosnim alarmom u slucaju prekomjernog sloja ulja i automatskim zatvaracem na izlazu koji se
zatvara nakon daljnjeg porasta sloja izdvojenog ulja. Oborinska voda oslobodena od cestica ulja,

naftnih derivata i masti putem primjene separatora moze se ispustiti u okolni teren.

57. Kod dolijevanja ulja i goriva treba ispod mjesta ulijevanja postaviti PVC ili PE foliju ili limenu

posudu.

58. Otpadna motorna ulja i masti moraju se prikupljati i odlagati u vodonepropusne kontejnere koje
treba obiljeziti vidljivim natpisima. Njihovo praznjenje treba obavljati poduzeée koje je ovlasteno

za prikupljanje opasnog otpada.
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59.

60.

Naftni derivati i sredstva za podmazivanje moraju biti skladiStena u nepropusnim spremnicima i na

vodonepropusnoj podlozi.

Transport nafte do spremnika i njezino pretakanje mora obavljati iskljucivo specijalizirana

organizacija koja je registrirana za tu vrstu djelatnosti.

Mjere zastite povrsinskih voda

61.

Radove izgradnje crpne stanica za koriStenje vode iz rijeke Mirne izvoditi uz strucni nadzor
predstavnika Hrvatskih voda. Pri tim radovima nije dopusteno na bilo koji nacin ugroziti kvalitetu

vode rijeke Mirne ili njezin protok (korito, nasipi).

Mjere zastite flore

62.

63.

64.

65.

66.

Na osnovu rezultata inventarizacije, a u dogovoru sa upravom za zastitu prirode, obavit ¢e se

planirani postupak zastite ugrozenih vrsta.
Izdvojena individualna stabla koja se nece sjeci adekvatno zastititi ogradivanjem.

Stabla za sjecu potrebno je oznaciti bojom, a stabla na rubovima posjecenih podrucja koja se

nece rusiti oznacavaju se plasticnom vrpcom za vrijeme cijelog perioda kréenja.

Zemljiste na kojem je izvrSeno krcenje, odnosno Cista sjeCa Sume se prema Zakonu o Sumama
mora u roku od dvije godine privesti namjeni radi koje je obavljena Cista sjeca, odnosno kréenje.

U protivnome, korisnik je duzan posumiti zemljiste u tijeku naredne godine.

Osobitu paznju potrebno posvetiti rukovanju lako-zapaljivim materijalima i otvorenim
plamenom, kako ne bi doslo do Sumskih pozara. Pritom treba postivati sve propise i postupke o

zastiti Suma od poZara.

Mjere zastite faune

67.

68.

Na osnovu inventarizacije faune na podruéju zahvata prije pocCetka gradevinskih radova
pristupit ¢e se zastiti zasticenih vrsta na nacin kako je to utvrdeno u dogovoru s upravom za

zastitu prirode.

Pocetkom gradevinskih radova vodit ¢e se racuna o migraciji krupnijih zivotinja i divljaci i ostaviti

koridori za njihov odlazak u susjedne prirodne predjele.

Mjere zastite kulturnih dobara

69.

70.

Provoditi stalni arheoloski nadzor na ¢itavom podrucju planirane izgradnje.

Ako se pri izvodenju gradevinskih ili bilo kojih drugih radova naide na arheolosko nalaziste ili
nalaze, osoba koja izvodi radove duzna je prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti
nadlezno tijelo. U roku od tri dana nadlezno tijelo ¢e rjesenjem odrediti mjere osiguranja i
zastite nalaza i nalazista, a moze donijeti i rjesenje o privremenoj obustavi daljnjih radova (Zakon
o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara (NN 69/99, 151/03,157/03)
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71.

72.

73.

74.

75.

76.

Arheoloski nadzor i istrazivanje mogu vrsiti samo za to osposobljene ustanove ili pojedinac, a

temeljem odobrenja koje rjeSenjem izdaje nadlezno tijelo.

U fazi izvodenja nuzno je osigurati mjere zastite sukladno uvjetima nadleznog konzervatorskog

odjela na temelju konzervatorskog elaborata stanja graditeljske bastine u prostoru zahvata.

IzvrSiti mjere zastite arheoloskih lokaliteta (prethodno sondazno ili sustavno istrazenih lokaliteta i

lokaliteta evidentiranih reambulacijom) kako ne bi doslo do devastacije tijekom izvodenja radova.
Obiljeziti sve evidentirane arheoloske lokalitete jasnom signalizacijom.

Osigurati mjere zastite suhozida: podzidavanje, prezidavanje, rekonstrukciju, sanaciju, fizicku

zastitu pri izvodenju zemljanih i gradevinskih radova u neposrednoj blizini.

Na postoje¢im stancijama ne izvoditi nikakve radove dok se sukladno posebnim uvjetima nadlezne

konzervatorske sluzbe ne izrade projekti rekonstrukcije i sanacije.

Mjere zastite zraka

77.

78.

79.

Koristenje novije mehanizacije koja je pri registraciji prosla test na dopustene kolicine emisije.

Kod izvodenja radova kod kojih nastaje prasina potrebno je prskati teren radi sprjecavanja
raznosenja prasine, a kod kisnog vremena potrebno je skidati blato sa kotaca prije izlaska vozila na

javni put.

Prekrivati rasute terete kod prijevoza do gradilista.

Mjere zastite od buke

80.

81.

Miniranje je potrebno svesti na najmanju mogucu mjeru (radi zastite podzemlja), a ukoliko je

potrebno, miniranje provesti uz provjerene mjere zastite (neelektricno paljenje).

Smanjenje buke od rada gradevinske mehanizacije ¢e se provesti istim mjerama koje vrijede za
zastitu zraka i to koristenjem novije mehanizacije koja je prosla testiranje na buku pri

tehnickom pregledu.

Ostale mjere zastite pri gradenju

82.

83.

Materijale za izgradnju objekata (kamen, beton, asfaltna mjesavina, pijesak) dovesti sa najblizih
lokacija kako se ne bi dodatno opterecdivao okolis. Sve privremene gradevine potrebne za
izgradnju objekata potrebno je nakon zavrsetka izgradnje ukloniti i prostor dovesti u prvobitno

stanje.

Ulazak i izlazak gradevinske mehanizacije na javnu cestu urediti prometnim znakovima u suradnji

sa nadleznom upravom kako se ne bi ugrozio javni promet.
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Prijedlog mjere zastite tijekom koristenja zahvata

Mjere zastite krajobraza

84. Na temelju izvedbenog projekta krajobraznog uredenja izraditi Program za odrzZavanje krajobraza

koji mora osigurati ciljeve projekta i to na razini:
- integriteta reljefne razvedenosti
- kvalitete tla i pospjesenja njegovog prirodnog potencijala
- vode i njenog doprinosa u krajobraznoj slici, posebno razvojem obalnog ruba s vegetacijom
kao i Cistoce i velic¢ine vodenog tijela
- vegetacije kao temeljne prostorne strukture za razvoj stanista i niSa za raznoliku faunu
- povecanja kompleksnost krajobraza i stabilnost ekosustava
- Cuvanja kulturnih elemenata krajobraza
- povecanja percepcijske vrijednosti i poboljsati panoramske vizure
Mjere zastite tla, podzemlja i podzemnih voda

85. Sredstva za zastitu i prihranjivanje zelenih povrSina moraju se koristiti u strogo kontroliranim

kolicinama - u skladu s Planom gnojidbe i zastite travnjaka.

86. Koristiti gnojiva s produzenim djelovanjem kod kojih se otapa samo ona koli¢ina gnojiva koja je

potrebna biljci.

87. Nije preporucljivo prihranjivati u kiSnim periodima jer se tada sredstva lakse i brze rastvaraju i

putuju u podzemlje.
88. Sustav drenaze i odvodnje tijekom koristenja treba odrzavati u ispravnom stanju.

89. U slucaju kvara i manjih popravka strojeva za odrzavanje na samom igraliStu, podrucje neposredno

oko i ispod stroja zastititi viSestrukom PVC ili PE folijom.

90. Naftni derivati i sredstva za podmazivanje moraju biti skladistena u nepropusnim spremnicima i na

vodonepropusnoj podlozi.

91. Transport nafte do spremnika i njezino pretakanje mora obavljati iskljucivo specijalizirana

organizacija koja je registrirana za tu vrstu djelatnosti.
Mjere zastite povrsinskih voda

92. Sanitarno-potrosne otpadne vode procis¢avati na uredaju za prociS¢avanje te upustati u sustav

akumulacija.

93. Drenazne vode teejeva i greenova prociscavati na uredaju za prociscavanje te upustati u sustav

akumulacija.
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94. Oborinske voda sa svih cestovnih i parkirnih prostora odvoditi putem ivicnih rigola ili reSetki te iste
procistiti na talozniku i odjeljivacu ulja, masti i naftnih derivata i potom upustati u sustav

akumulacija.

95. Odrzavati kakvoc¢u vode u sustavu povrSinskih voda (sustavu akumulacija) u grani¢nim
vrijednostima za kategoriju vodotoka kojoj pripada rijeka Mirna. (Ispustanje otpadnih voda u
prirodne vodotoke je regulirano Pravilnikom o granicnim vrijednostima pokazatelja oneciscenih,
opasnih i drugih tvari u otpadnim vodama (NN br. 40/99, 6/01, 14/01) prema kojem su propisani
parametri koje mora zadovoljiti otpadna voda da bi se ispustila u prirodni prijemnik II.

kategorije).

96. U periodima manjeg protoka rijeke Mirne od ekoloski prihvatljivog protoka (300 l/s), ne smije

se iz nje uzimati voda za prihranu sustava akumulacija.

97. Zahvatom iz rijeke Mirne ne smije se uzimati koli¢ina vode koja bi uzrokovala smanjen protok

Mirne ispod navedenog minimuma.
98. Za zahvat voda iz potoka Krvara smiju se koristiti samo bujicne vode.
Mjere zastite flore i faune

99. Na prirodnom terenu vrsiti uklanjanje starog i bolesnog drvecda, orezivanje i provodenje mjera
zaStite od Sumskog pozara. Potrebna je posebna briga za zasticene biljne vrste evidentirane

inventarizacijom.

100.Nakon stabilizacije stanista potrebna je prospekcija terena od strane botanicara i posebno
ornitologa koji bi trebali propisati mjere za zastitu prisutnog biljnog i Zivotinjskog svijeta, a
posebno zasticenih vrsta. Jedna od mjera je i upozorenje gostiju da se ne dopusta uznemiravanje
prisutnih zZivotinjskih vrsta, branje zasadenog bilja, cvijeca i gljiva, lozenje vatre i sli¢no.

Mjere zastite kulturnih dobara

101.Izraditi projekte i programe sustavnog arheoloskog istrazivanja arheoloskih lokaliteta u

suradnji s nadleznim znanstvenim, muzejskim ustanovama i konzervatorskim odjelom.

102.1zraditi projekte prezentacije i odrzavanja arheoloskih lokaliteta u suradnji s nadleznim

znanstvenim, muzejskim ustanovama i konzervatorskim odjelom.
103.1zraditi sustav stalnog odrzavanja arheoloskih lokaliteta i suhozida.
104.0bjavljivati rezultate istrazivanja kulturne bastine.

105.1zraditi projekt muzealne prezentacije arheoloskih nalaza koji se ne mogu prezentirati in situ
u suradnji s muzejskim i znanstvenim ustanovama, unutar klupske kuce ili nekog drugog

primjerenog ambijenta u kompleksu.

106.0smisliti sustav upravljanja i odrzavanja kulturne bastine na podrucju zahvata, ukljucujuci i

program osposobljavanja zaposlenog osoblja za ¢uvanje kulturne bastine.
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107.0moguciti pristup istrazenim i prezentiranim arheoloskim lokalitetima struc¢nim sluzbama i

posjetiteljima.
Mjere za postupanje s otpadom

108.Nositelj zahvata je duzan tijekom koristenja zahvata organizirati sakupljanje selektivnog otpada i
dogovoriti s komunalnim poduze¢em njegovo odvozenje i odlaganje. Zeleni otpad (trava, lisca) bit

e rijeSen rasprostiranjem po povrsinama golf igralista.

109.0pasni otpad (talog iz odvajaca ulja na parkiralistu, otpadna motorna ulja, akumulatori)

treba zbrinjavati za to ovlastena tvrtka.

110.Visak mulja iz uredaja za biolosko procis¢avanje (neopasni otpad) treba zbrinjavati za to

ovlastena tvrtka.

111.0tpadna motorna ulja i masti strojeva za odrzavanje moraju se prikupljati i odlagati u
vodonepropusne kontejnere koje treba obiljeziti vidljivim natpisima. Njihovo praznjenje treba

obavljati poduzece koje je ovlasteno za prikupljanje opasnog otpada.

Prijedlog mjera za sprecavanje i ublazavanje posljedica mogucih ekoloskih
nesreca

112.Za  sprjeCavanje izbijanja  Sumskih  poZara tijekom  gradevinskih  radova,
spaljivanje posjecenog grmlja i Siblja na lokaciji zahvata mora se provoditi u strogo kontroliranim

uvjetima.

113.U slucaju iscurivanja goriva ili motornog ulja na tlo izvoda¢ radova je duzan poduzeti
mjere za sanaciju tla sto ukljucuje iskop onecis¢ena tla i odvozenje na mjesto koje je

zasStic¢eno nepropusnom folijom. Daljnji postupak ¢e odrediti inspektor zastite okolisa.

114.Za sprjecCavanje izbijanja pozara u prirodnom predjelu ili na komercijalnim objektima
tijekom koristenja zahvata nositelj zahvata je duzan postaviti ploCe upozorenja, a u slucaju

izbijanja pozara poduzeti sve mjere za njegovo suzbijanje.

Prijedlog mjera zastite nakon prestanka koristenja zahvata

115.Za sprjecavanje pojave erozije u slucaju trajnog prestanka koristenja golf terena nositelj zahvata
je duzan u dogovoru s pedolozima i Sumarima provesti zastitu od erozije na dijelovima terena koji
se proglase ugrozenim. Najefikasnija zastita od erozije je posumljavanje terena drvenastim ili

grmolikim biljkama.

116.U slucaju trajnog napustanja terena moguca je i njegova prenamjena u poljoprivredno tlo i to
terena na blazim padinama ili u dolini za ratarstvo, a strmijih i viSih terena za vocarstvo ili

vinogradarstvo.
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PROGRAM PRACENJA
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118.

119.

120.

121.

122.

. U cilju pracenja stanja podzemnih voda potrebno je izraditi sjeverno (tj. nizvodno) od

lokacije planirane gradnje golf naselja i pratecih objekata istraznu busotinu koja ¢e omoguditi
pracenje i uzimanje uzoraka podzemnih voda prije pocetka izgradnje i tijekom koristenja
ovog prostora za planiranu namjenu. Pracenje kakvoce podzemnih voda obuhvaca sljedece
analize: temperature, pH, ukupne suspendirane tvari, BPK5, KPK, N-spojevi, P-ukupan,

ukupne masnoce, mineralna ulja i detergenti.

Prije pocCetka izvodenja radova uzeti uzorak povrsinske vode, na mjestu prije ulijevanja u
rijeku Mirnu i uspostaviti monitoringa voda potoka Krvar s uzorkovajem najmanje dva puta
godisnje u razli¢itim hidroloskim uvjetima. Pracenje kakvoce obuhvaca sljedece analize:
temperature, pH, ukupne suspendirane tvari, BPK5, KPK, N-spojevi, P-ukupan, ukupne

masnoce, mineralna ulja i detergenti.

Kontinuirano pratiti kakvo¢u vode u sustavu akumulacija kako bi se osigurala kakvoca
propisana Pravilnikom o grani¢nim vrijednostima pokazatelja opasnih i drugih tvari u

otpadnim vodama (NN 40/99) za kategoriju vodotoka recipijenta - rijeke Mirne.

Potrebno je kontinuirano pratiti kakvocu otpadne vode prije ulaska u procistac, kakvocu
procCis¢ene vode prije upustanja u sustav akumulacija i kakvocu vode iz sustava akumulacija
prije upustanja u rijeku Mirnu. Pracenje kakvoce obuhvada sljedeée analize: temperature,
pH, ukupne suspendirane tvari, BPK5, KPK, N-spojevi, P-ukupan, ukupne masnoce, mineralna

ulja i detergenti.

Pratiti stanje biljnog i Zivotinjskog svijeta i usporedivati s inventarizacijom izradenom prije
pocCetka radova, o Cemu se trebaju sastavljati godisnji izvjestaji. Na osnovu usporedbe
godisnjih izvjesca potrebno je izraditi plan zastite biljnih i Zivotinjskih vrsta koje obitavaju

na podrucju zahvata, a posebno ugrozenih vrsta.

Utvrdivati emisije onecisCujucih tvari u otpadnim plinovima iz uredaja za grijanje
povremenim mjerenjem - prvi puta odmah nakon pustanja u rad, a zatim najmanje jedanput
godisnje u svake naredne dvije godine, sukladno Uredbi o grani¢nim vrijednostima emisije

(GVE) oneciscujucih tvari u zrak iz stacionarnih izvora (NN 21/07).
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