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1.Uvod

Ovaj Vodic za planiranje je dio Strategije razvoja golfa u Crnoj Gori. Vodi¢ sadrZi relevantne
podatke o golfu i kriterijume za planiranje i razvoj golf terena. Vodic bi treblo da omoguci
zainteresovanim stranama da razumiju tok procesa i odobrenja koja su potrebna za uspjesan
razvoj golf terena. Nadleznost u oblasti razvoja golf terena obezbijedena je na nivou drzave
kroz Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma; predvideno je da razvojini projekti za golf terene
povrsine iznad 40ha budu oznaceni kao Projekti od nacionalnog interesa. Proces planiranja

moze se jednostavno opisati na sljedeci nacin:

Ukljucenje u Prostorni plan Crne Gore

l

Ukljucenje u Drzavnu studiju lokacije
(140 dana)

!

Izdavanje Urbanisticko-tehnickih uslova

Projekat od nacionalnog interesa

Vlada razmatra o moguénosti usvajanja novog sistema oznacavanja kljucnih razvojnih
projekata kao Projekata od nacionalnog interesa, sa ciljem da se golf terenima sa prate¢im
sadrzajima na povrSini od preko 40 ha posveti posebna paznja i osigura da procesi planiranja
budu pazljivo praéeni i8 sprovodeni prema prethodno opisanoj vremenskoj dinamici. Proces
za izdavanje Urbanisticko-tehnickih uslova je u cjelosti pod drzavnom kontrolom.

Projekat se moze smatrati projektom od nacionalnog interesa ukoliko ispunjava predvidene
kriterijume koji ga ¢ine vaznim. Takode, projekat se moze smatrati vaznim ukoliko pruza
znacajan podsticaj ekonomiji kroz turisticke prihode ili ako postoji potencijal za obnavljanje
ili razvoj lokalnih podrucja unutar Crne Gore. Predlaze se da Komisija odgovorna za
implementaciji Strategije razvoja golfa definiSe kriterijume 1 bude ovlaS¢ena za oznaCavanje
projekta Projektom od nacionalnog interesa.

Moze se predvidjeti primjena posebnih mjera nadzora nad oznacenim projektima, kako bi se

omogucilo njihovo brze projektovanje i brza i lakSa izgradnja. Na primjer, proces moze voditi



imenovano lice iz Ministarstva odrzivog razvoja i turizma koje ¢e nadgledati napredak
projekata od planiranja do izgradnje, i omoguciti dobijanje dozvola po ubrzanom postupku za
pocetak izgradnje. Preporucuje se da se predvidi redovno izvjeStavanje Parlamenta o

napredovanju Projekata od nacionalnog interesa.

2.Proces planiranja

Proces planiranja je uskladen Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sl.List Crne
Gore 7, br.51/08, od 22.08.2008) i Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima (“Sluzbeni list CG” broj 24/10). Planskim dokumentom odreduje se organizacija,
koriS¢enje i namjena prostora, kao i mjere i smjernice za uredenje, zastitu i unaprijedenje
prostora. U skladu sa zakonom, planski dokumenti moraju biti medusobno uskladeni, na nacin
Sto se planski dokumenti uzih teritorijalnih cjelina, u pogledu namjene prostora i koncepcije
uredenja prostora, uskladuju sa planskim dokumentima Sirih teritorijalnih cjelina.

Prostorni plan Crne Gore i Prostorni planovi posebne namjene su ve¢ na snazi, tako da,
ukoliko projekat golf terena nije u skladu sa Prostornim planom Crne Gore, relevantni djelovi
Prostornog Plana moraju biti revidirani prije usvajanja detaljnijih planskih dokumenata, kako

bi se omogucio razvoj golf terena.

Prostorni plan Crne Gore

Prostorni plan Crne Gore je strateski dokument 1 strateSka osnova organizacije 1 uredenja
prostora Crne Gore. Njime se odreduju drzavni ciljevi i mjere prostornog razvoja, u skladu sa
ukupnim ekonomskim, socijalnim, ekoloSkim i kulturno-istorijskim razvojem Crne Gore.

(ref. Clan 20, Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sl.List Crne Gore ”, br.51/08,
od 22.08.2008)

Prostorni plan posebne namjene

Prostorni planovi posebne namjene izraduju se i donose za teritoriju ili djelove teritorije jedne
ili viSe lokalnih samouprava sa zajednickim prirodnim, regionalnim ili drugim obiljezjima koji

su od posebnog znacaja za Crnu Goru i koji zahtijevaju poseban rezim uredenja i koriS¢enja.



(ref. Clan 21, Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sl.List Crne Gore ”, br.51/08,
od 22.08.2008)
Golf projekti preko 40ha smatraju se za projekte od posebnog znacaja za razvoj turizma u

Crnoj Gori.

DrZavna studija lokacije

Drzavna studija lokacije bi¢e usvojena za podrucja koja se nalaze u zahvatu prostornog plana
posebne namjene, a koja nijesu detaljno razradena tim planom.

(ref. Clan 23, Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sl.List Crne Gore ”, br.51/08, od
22.08.2008)

Ocekuje se da ,uz predlozene revizije Prostornog plana Crne Gore, nece biti potrebe za

pripremu Drzavne studije lokacije za izgradnju golf terena 1 prate¢ih sadrzaja.



3.Pregled procedura i dokumentacije potrebne za proces planiranja u Crnoj Gori

Prostorni plan Crne
Gore

Prostorni plan posebne namjene*

Drzavna studija lokacije

Urbanisti¢ko-tehnic¢ki uslovi

Politika koriS¢enja prostora i
razvoj

Osnove zastite odbrambenih
interesa zemlje

Pretpostavke za izradu
planskih dokumenata uzih
teritorijalnih cjelina

Oblasti 1 modaliteti
medunarodne saradnje

Identifikacija podrucja od
posebnog znacaja za Crnu
Goru

Koncesiona podruéja

Smjernice, standardi, faze i
dinamika realizacije plana

Smjernice i mjere za realizaciju plana

Osnove sprjecavanja i
zastite od prirodnih i
nesreca prouzrokovanih
ljudskim faktorom

Osnove
prirodni

sprjeCavanja 1 zaStite od
h i nesrec¢a uzrokovanih

ljudskim faktorom

Smjernice za povecavanje
energetske efikasnosti i
koriS¢enje obnovljivih
izvora energije

energije

energije

Idejna rjeSenja za izgradnju,
proizvodnju, prenos i distribuciju

u skladu sa principima

energetske efikasnosti 1 podsticajima
za ucesée u obnovljivim izvorima

Zahtjevi za energetsku efikasnost




Prostorni plan
Crne Gore

Prostorni plan posebne namjene

DrZavna studija lokacije

Urbanisti¢ko-tehnic¢ki uslovi

Osnovni sistemi
infrastrukture i njihovo
povezivanje sa sistemima
infrastrukture u okruZzenju

Idejna rjesenja za sisteme
infrastrukture i njihovo povezivanje sa
sistemima infrastrukture u okruzenju.
Zahtjevi, faze 1 dinamika uredenja
infrstrukture

Trase infastrukturnih
mreza i saobracajnica i
smjernice za izgradnju
infrastrukturnih i
komunalnih objekata

Mjesto, nacin i zahjtevi za povezivanje
objekata sa elektricnom mrezom,
vodosnabdijevanjem,kanalizacijom,
padavinama i drugim infastrukturnim
mreZama

Kablovski distribucioni sistemi RTV
programa

Ekonomsko-demografska
analiza

Ekonomsko-demografska analiza

Ekonomsko-demografska
analiza

Ekonomsko-trzisna projekcija

Ekonomsko-trzi$na projekcija

Ekonomsko-trzi$na
projekcija

Osnove zastite prirodnih 1
pejzaznih vrijednosti i
kulturne bastine

Rezim zastite kulturne 1 prirodne
bastine

Rezim zastite kulturne 1
prirodne bastine

Smjernice za zastitu Zivotne
sredine

Mjere zastite Zivotne sredine

Mjere zastite Zivotne
sredine (Procjena rizika na
zivotnu sredinu)

Smjernice 1 mjere zaStite Zivotne sredine
(Procjena uticaja na zivotnu sredinu)

Urbanisticko tehnicki uslovi
1 smjernice za izgradnju
drzavnih objekata od opsteg
interesa

Smjernice i urbanisti¢ko tehnicki uslovi

Smjernice 1 urbanisticko

tehnicki uslovi

Dokaz o wuskladenosti sa Prostornim

Planom Crne Gore

Dokaz o wuskladenosti sa
Prostornim Planom Crne

Potvrda o namjeni povrSina
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Gore

Procjena trenutnog statusa prostornog
uredenja

Identifikacija i idejna rjeSenja za zastitne
(buffer) zone

Prostorni plan Crne
Gore

Prostorni plan posebne namjene

Drzavna studija lokacije

Urbanisti¢ko Tehnicki Uslovi

Topografsko-katastarski planove koji
prikazuju granice plana za povrSinu za
koju ¢e plan biti usvojen

Topografsko-katastarski
planovi sa granicama
obuhvata

Plan lokacije sa granicama obuhvata 1
odnosom sa susjednim parcelama gdje se
izvode radovi [ namjena susjednog prostora

Mjere zastite prirodnih pejzaza

Identifikacija regiona, zona, lokacija i
objekata od opSteg interesa

Smjernice urbanistickog i

arhitektonskog  oblikovanja

prostora

Gradevinske 1 regulacione | Diagram linija golf terena i regulaciona
linije linija

Nivelaciona i regulaciona | Plan nivelacije, procjene iskopa i ispune

rjeSenja 1 uslovi  za
povezivanje na saobracajnice

terena i uslovi stabilizacije terena

Pejzaz i mjere zastite pejzaza

Uslovi za lokalno vanjsko uredenje

Geodetsko-katastarske podloge

Maksimalno dozvoljen kapacitet golf
terena (broj rupa, duzina, vrsta, kategorija i
glavni tehnoloski segmenti objekta sa




osnovnim karakteristikama objekta i
prostorni raspored terena)

Vrsta trave i uskladivanje (agronomija)

Orijentacija gradevine(sjeverna tacka)

Prostorni plan Crne
Gore

Prostorni plan posebne namjene

Drzavna studija lokacije

Urbanisti¢ko Tehnicki Uslovi

Meteoroloski podaci

Podaci o izdrzivosti sloja zemlje 1 nivou
podzemnih voda i dubini povrSinskog sloja
zemlje

Parametri za seizmicko projektovanje, kao i
drugi uslovi za smanjenje uticaja 1 zaStitu
od zemljotresa

Uslovi za parkiranje vozila

Mjesto i nacin prikljuéenja objekta na
gradsku saobracajnicu ili javni put

Uslovi za zastitu od prirodnih i tehnicko-
tehnoloskih nesre¢a (npr. pesticidi)

Uslovi za projektovanje objekata upisanih u
registar kulturnih dobara Crne Gore

Uslovi za objekte koji mogu trajno,
povremeno ili privremeno uticati na
promjene u vodnom rezimu odnosno,
vodne uslove

Uslovi za objekte koji mogu uticati na
bezbjednost vazdusnog saobracaja




Potrebe za  geoloskim, hidroloskim,
geodetskim 1 drugim ispitivanjima

Uslovi za faznu izgradnju golf terena kako
bi se omogucila njihova izgradnja

*Priprema Prostornog plana posebne namjene bice potrebna ukoliko Prostorni plan Crne Gore ne bude revidiran u skladu sa

preporukama

Vidjeti Dodatak 4 za napomene o uslovima za Urbanisticko-tehnicke uslove za golf terene
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4. Detaljni proces planiranja

Strategija razvoja golfa u Crnoj Gori identifikovala je 15 lokacija koje ¢e biti ukljucene u
Prostorni plan Crne Gore 1 spremne za dalji razvoj kroz proces planiranja. Investitori i
izvodaci golf lokacije ¢e morati ispratiti korake 1 pripremiti dokumenta neophodna za
dobijanje potpune dozvole za planiranje. Investitor moZe biti drzava, Opstina, lokalni ili

inostrani investitori.

U skladu sa gore navedenom tabelom, proces je razraden na sljedeci nacin:

4.1. Smjernice za izmjene i dopune u Prostornom planu Crne Gore

Razvojni projekti za golf treba da budu odobreni u Prostornom planu Crne Gore kako bi se
pristupilo sljedecoj fazi planiranja. Trenutno je Prostornim planom dozvoljeno 10 lokacija za
golf od po 150ha duz obale Crne Gore, ali Strategija razvoja golfa u Crnoj Gori identifikuje i
predlaze druge lokacija za razvoj golfa na teritoriji cijele Crne Gore. Dodatak 1 prikazuje
predlozene promjene u Prostornom Planu koje bi omogucile ukljucenje ovih podrucja, kao 1
podrucja koja bi bila identifikovana u buduénosti. Ovim promjenama bio bi dozvoljen razvoj
golf terena ukoliko su ispunjeni kriterijumi planiranja navedeni u prethodnoj tabeli . Ukoliko
predlozene izmjene budu donesene, revizija Prostornog Plana u cilju ukljucenja novih golf
terena koji nisu identifikovani u inicijalnoj Strategiji neée zahtijevati reviziju Prostornog

plana Crne Gore ili Prostornog plana posebne namjene.

4.2 Procjena

Golf investori ¢e morati da pripreme razli¢ita dokumenta za odobrenje u skladu sa gore
navedenom tabelom i u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima (“Sluzbeni list CG” broj 24/10). Da bi se omogucilo upravljanje rizikom,
odnosno, da bi investitor bio u prilici da kontroliSe nivo troSkova i rizika, bilo bi potrebno je
podijeliti proces odobrenja na faze. Investitor bi trebalo da pripremi inicijalnu prezentaciju

predlozenog projekta za Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma koja bi sadrzavala sljedece:

1. Idejna rjeSenja, ukljucujuci izjavu o vrsti predlozenog golf terena i predlozeni razvoj
na toj lokaciji (Vidjeti Dodatak 2 za definicije):

a. Teren za Sampionat /medunarodni
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b. Teren pune velicine
c. Standardni teren
d. Alternativni teren
e. Centar za ucenje
2. Ekonomsko-trzi$ne projekcije ukljucujuci budzetsku projekciju troskova i biznis plan
3. Granice zahvata predlozenog projekta
Sa svoje strane, organ koji je nnadlezni za odobravanje treba da potvrdi postojanje
zainteresovanosti ili odbije prijedlog u skladu sa zakonom, uzimajuéi u obzir sljedece:
1. Misljenje o tome da li je prijedlog usaglasen sa Prostornim planom Crne Gore
2. Procjenu ekomsko-trzisnih projekcija kako bi se utvrdilo da li rezultiraju procijenjenim
troSkovima razvoja infrastrukture i profitom neophodnim za izvodljivost izgradnje
3. Misljenje o tome da li je idejno rjeSenje odrzivo koriS¢enjem sljedecih kriterijuma:
a. Nagib zemljiSta u okviru povrSina golf terena gdje se aktivno igra moze biti
uspjesno stepenovan u stabilne nivoe i nagibe izmedu 3 i 10%
b. Povrsina predloZzenog golf terena je veca od uslova datih u Dodatku 2
c. Pejzaz se moze preurediti i zasaditi Zeljenom travom, drve¢em, prirodnim ili
pejzaznim biljem, mogu se dodati i zidovi ili vodene povrSine.
Kada je preliminarna procjena uspjesno zavrSena, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma ¢e

izdati misljenje o prihvatanju kako bi investitor mogao da nastavi proces.

4.3 Odobrenje Tima za razvojni projekat

Kada investitor dobije odobrenje, od Ministarstva odrzivog razvoja i turizma se ocekuje da

odobri njihov projekat i tim za razvojni projekat .

Kako bi se uspjesno zavrsilo podnoSenje dokumentacije, investitoru ¢e trebati sljedeca
stru¢na lica u projektnom timu:

» Kvalifikovani arhitekt za golf terene

* Urbanisticki Planer iz Crne Gore sa licencom

* Lokalni inzenjeri gradevine (ukljucujudi hidrologe i1 geotehnicke specijaliste)

* Advokati

» Mehandzer projekta za golf teren

* Specijalisti za zaStitu Zivotne sredine (u zavisnosti od uslova lokacije)
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4.4 Izrada Driavne studije lokacije

Nakon odobrenja, investitor ¢e se obratiti Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma za
odobrenje Drzavne StudijeLokacije. Drzavna Studija Lokacije dalje treba pruziti detaljne
prijedloge za golf teren u skladu s ¢lanom 23. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.51/08, od 22.08.2008) kako je prikazano u gornjoj
tabeli.

Od investitora i projektanata golf terena se u ovoj fazi ocekuje da pripreme Procjenu rizika
Zivotne sredine kao §to je detaljno prikazano u dijelu o Kontroli i procjeni zivotne sredine u

nastavku.

4.5 Urbanisticko-tehnicki uslovi

Kada DSL i Procjena rizika za zivotnu sredinu budu odobrene, zavrSna faza procesa
planiranja je izdavanje Urbanisticko-tehnickih uslova koji su relevantni za predlozenu
lokaciju. Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi moraju biti uskladeni sa Zakonom o uredenju prostora
i izgradnji objekata ("Sluzbeni List Crne Gore", br.51/08, od 22.08.2008) i sadrze izjavu o

uslovima za dobijanje gradevinske dozvole, kako slijedi:

o Urbanisticko-tehnicke uslove izdaje drzava ili lokalna samouprava, zavisno od
veli¢ine golf terena, na temelju analize dokumentacije koja je podneta od strane
projektnog tima. Pogledati tabelu gore o zahtjevima u pogledu Urbanisticko-tehnickih

uslova za golf terene i Dodatak 4 za viSe informacija.

e Nakon izdavanja Urbanisticko-tehnickih uslova, investitor/graditelj moze zavrsiti
projekat u skladu sa uslovima i podnijeti zahtjev za gradevinsku dozvolu poslije

podnosenja cjelokupne dokumentacije detaljnog projekta.

e Odobravanje detaljnih projekate od strane Komisije za planiranje ¢e za rezultat imati

izdavanja gradevinske dozvole.

4.6 Dozvola zZa izgradnju i nadzor

U skladu sa gore navedenim zakonima i sa zahtjevima iz ovog dokumenta, investitor ¢e

dostaviti sve potrebne informacije na odobravanje prije pocetka izgradnje. Tokom faze
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izgradnje, Ministarstvo ¢e provjeravati ostvarivanje standarda zaStite Zivotne sredine, i
planova odobrenih u okviru detaljnog projekta kako bi obezbijedilo da isti budu ispostovani i
preduzelo neophodne izvrsne radnje u slucaju krSenja. Kao i u slucaju izgradnje objekata, za
golf teren ¢e biti neophodna upotrebna dozvola da bi mogao biti otvoren i koriS¢en. Rad golf

terena bice pracen koriS¢enjem standarda postavljenih u Procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

5. Kontrola i procjena zastite zivotne sredine

Nacionalna strategija odrzivog razvoja Crne Gore pruza okvir za razvitak kontrole i procjene
zivotne sredine. Nacionalna Strategija Odrzivog Razvoja je element Mediteranske Strategije
Odrzivog Razvoja (MSOR) (Mediterranean Strategy for Sustainable Development), koja se
temelji na preporukama Odbora za odrzivi razvoj Ujedinjenih Nacija (Committee for
Sustainable Development of the United Nations) i koja pokuSava pridonijeti oCuvanju
ravnoteze izmedu globalnog ocuvanja i globalnog razvoja. Vizija odrzivog razvoja Crne Gore
je dokument koji ima za cilj da propiSe NSOR, a temel;ji se na globalno prihva¢enim nacelima
odrzivog razvoja.

Razvoj golf terena treba naroCito uzeti u obzir zastitu sredine zbog rizika po sredinu usljed
izgradnje na tako velikim podru¢jima zemlje (do 100ha), te naknadne potencijalne rizike za
stanovnistvo 1 sredinu. Procjenu i kontrolu sredine treba sprovoditi u fazama, u skladu s

prihvacenim lokalnim i medunarodnim smjernicama:

1. Strateska Procjena uticaja na Zivotnu sredinu cijelokupne Strategije razvoja golfa
u Crnoj Gori

2. Procjena rizika na lokacijama.

3. Procjena uticaja na Zivotnu sredinu lokacija (PUS) (Location Environmental
Impact Assessments)

4. Implementacija dobijenih preporuka za ekoloski odrziv razvoj i upravljanje golf

terenima.

5.1. StrateSka procjena Zivotne sredine

Strateska procjena Zivotne sredine (SPS) (Strategic Environmental Assessment) je sistem
ukljucivanja pitanja Zivotne sredine u politiku, planove i programe. Taj sistem se ponekad

naziva i StrateSka procjena uticaja na zivotnu sredinu. StrateSka Procjena Sredine se treba

14



odnositi na bilo koju novu strategiju kako bi uspjela utvrditi i procijeniti sva potencijalna
djelovanja na zivotnu sredinu, te utvrditi sva moguca alternativna rjeSenja za smanjenje

negativnih i maksimiziranje pozitivnih u¢inaka.

Protokol o Strateskoj procjeni Zivotne sredine potpisala je Evropska Ekonomska Komisija
Ujedinjenih Nacija ( United Nations Economic Commission for Europe) 2003. godine, a isti
je usvojen 11. jula 2010. To je sada sastavni dio politike Evropske Unije, 1 zahtijeva od svojih
¢lanica procjenu ekoloskih posljedica svojih sluzbenih nacrta planova i programa. Protokol
predlaze opseznije ucestvovanje javnosti u donoSenju odluka Vlade u brojnim razvojnim
sektorima. Pored razmatranja tipi¢nih ekoloskih uc¢inaka planova i1 programa, Protokol
narocito naglaSava razmatranje ljudskog zdravlja.
Informacije koje su do sada navedene u Strategiji razvoja golfa u Crnoj Gori mogu se
smatrati jednim elementom Strateske Procjene Sredine, a koristi se kao osnova za dalja

savjetovanja.

5.2 Procjena rizika po Zivotnu sredinu

Procjena rizika po Zivotnu sredinu je pazljivo ispitivanje svih opasnosti koje bi mogle nanijeti
Stetu ljudima 1ili sredini u svrhu procjene mjera koje su potrebne za uklanjanje ili smanjenje
tih opasnosti. Preliminarne i osnovne procjene rizika preduzete su za sva strategijom
preporucena podrucja, a o¢ekuje se da ¢e investitori / projektanti dalje detaljnije obraditi gdje

su identifikovani propusti ili odredena pitanja.

Procjene rizika trebaju ukljucivati sljedece korake:

1. Identifikacija 1 opis opasnosti (npr. pesticidi koji mogu uticati na zdravlje ljudi 1
zivotinja, gubitak staniSta biljaka i Zivotinja)

Identifikacija i opis ko ili $ta bi moglo biti povrijedeni, i na koji nacin

Procjena rizika i potrebnih mjera

Evidentiranje rezultata i kako ih sprovesti

A

Pregledanje 1 aZuriranje procjena po potrebi

Takva procjena rizika treba biti upotrijebljena za dalje upotpunjavanje saznanja neophodnih
za razvojni plan. Nakon S§to projektant podnese svoju procjenu rizika i ona bude prihvaéena
od strane odgovarajucih regulatornih organa (npr. organ nadleZan za planiranje ili Agencije za

zastitu Zivotne sredine), procjenu rizika treba dalje razvijati u procjenu uticaja na zivotnu
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sredinu u skladu sa Zakonom o Procjeni uticaja na Zivotnu sredinu i prihva¢enom modernom

praksom.

5.3 Procjena uticaja na Zivotnu sredinu (PUS)

Procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Environmental Impact Assessment) dalje razvija
Procjenu rizika po Zivotnu sredinu kako bi se odredili 1 kvantificirali mogu¢i uticaji-pozitivni
ili negativni-koje predloZeni projekat moZe imati na sredinu. Ona bi trebala ukljucivati
prirodne, socijalne 1 ekonomske aspekte, specificnu detaljnu procjenu, procjenu i

izvjeStavanje o  lokaciji, pitanja  identifikovanih u  procjeni  rizika.

Svrha procjene je da investitor uzme u razmatranje uticaje na Zivotnu sredinu prilikom
donoSenja odluka o tome da li da nastavi sa projektom. Medunarodno UdruZenje za procjenu
uticaja (The International Association for Impact Assessment) definiSe procjenu uticaja na
zivotnu sredinu kao "proces identifikacije, predvidanje, procjenu i smanjenje biofizickih,
drustvenih, 1 drugih relevantnih uc¢inaka razvojnih prijedloga prije donosSenja glavnih odluka i
obavezivanja."

Od investitora se u Crnoj Gori oc¢ekuje da sprovedu procjenu uticaja na zivotnu sredinu za
nove projekte u skladu sa najboljom praksom, Evropskim smjernicama i u skladu sa
Zakonom o procjeni uticaja na ZzZivotnu sredinu (,,SLList RCG* br.80/05) 1 Zakonom o
strateskoj  procjeni  uticaja na  Zivotnu  sredinu  (,,Sl.List RCG*  br.80/05).
Nakon procjene uticaja na Zivotnu sredinu, nacelo predostroznosti i nacelo ,,zagadivac plac¢a“
treba primijeniti za sprecavanje, ogranicenje ili uvodenje obaveze objektivne odgovornosti ili
osiguranje za projekat u pogledu moguce Stete. Procjene uticaja na Zivotnu sredinu su

ponekad kontroverzne.

Evropska Unija je uspostavila kombinaciju obaveznih i diskrecionih postupaka za procjenu
uticaja na Zivotnu sredinu. Direktiva Evropske Unije (85/337/EEC) za Procjenu uticaja na
Zivotnu sredinu (Environmental Impact Assessments) prvi put je predstavljena 1985. i bila je
izmijenjena u 1997. godini. Direktiva je ponovo izmijenjena 2003., nakon EU potpisivanja
Arhuske konvencijel998.g. U 2001.g. Direktiva je dodatno izmijenjena i dopunjena
Direktivom Strateske  procjene sredine (SPS) (Strategic Environmental
Assessment)(2001/42/EC), koja je sada na snazi. Prema Direktivi EU, PUS treba da sadrzi

odredene informacije kako bi bila u skladu sa istom :
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1. Opisu projekta

2. Alternativama koje su uzete u razmatranje
3. Opisu zivotne sredine

4. Opisu znacajnih uticaja na zivotnu sredinu
5. Ublazavanju, ako je neophodno

6. Skra¢nu verziju za javno prikazivanje

7. Obrazovne programe koje treba implementirati

Ishod Procjene uticaja na zivotnu sredinu treba sadrzati konkretne i mjerljive preporuke za
ublazavanje posljedica razvoja i nacine upravljanja i poboljSanja sredine. Investitor /
projektant ¢e odabrati specificnu metodu koja ¢e se koristiti za Procjenu uticaja na zivotnu
sredinu zavisno od lokacije i potencijalnih uticaja na zivotnu sredinu, ali Ministarstvu
odrzivog razvoja i turizma mora biti omoguéeno komentarisanje, odobravanje ili odbjanje

odabrane metode.

Kako bi se omogucila pravilna procjena i regulacija projekata razvoja golfa, bi¢e potrebno
sprovesti niz edukativnih programa kako bi Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma i organi

planiranja edukovali i informisali i dobili potrebnu ekspertizu i alate za Procjene rizika i

......

opasnosti.

5.4. Relevantni Zakoni o zastiti Zivotne sredine u Crnoj Gori

Sljede¢i generalni ciljevi kada je u pitanju zastita zivotne sredine, dalje su definisani
Zakonom o procjenu uticaja na Zivotnu sredinu (,,SI.List RCG* br.80/05) i Zakonom o

stratesSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ( ,,Sl.list Crne Gore ,, broj80/05):

o Zastita zdravlja ljudi kroz ocuvanje:
o prirodne cjeline
o raznolikosti 1 kvaliteta ekosistema
o flore 1 faune
(o] prirodne, pejzaza i prostorne vrijednosti
o kulturnog nasleda i spomenika kulture

J Obezbijedivanje uslova za odrzivo upravljanje prirodom
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o Identifikacija i smanjenje negativnih uticaja na Zivotnu sredinu, kao i primjena

procjena uticaja na zivotnu sredinu kod novih projektovanja

Promovisanje regenerisanja i eliminacije prijetnji i rizika po Zivotnu sredinu;

Integracija drzavne politike o zastiti sredine i medunarodnih politika
. Kooperacija 1 doprinos pronalazenju rjeSenja koji se ticu problema regionalne 1

globalne zastite sredine

Ocuvanje specijalnih prirodnih vrijednosti u skladu sa smjernicama datim u

Procjeni uticaja na zastitu Zivotne sredine

U nastavku su odredbe o zastiti zivotne sredine koje su od naroCitog znacaja za sve razvoje

golf terena i sadrzaja:

Emisije

Pravilnik o emisiji zagadujucih materija u vazduh (*’Sl.list RCG”, br. 025/01-3).

Zagadenost
Pravilnik o dozvoljenim koli¢inama opasnih i Stetnih materijala i metoda za istraZivanje

(“’Sluzbeni List Republike Crne Gore”, br. 18/97).

Voda za pice
Zakon o vodama - ZaStita 1 planiranje pitke vode putem kontrolisanja uslova
vodosnabdijevanja unutar zone golf terena i zone razvoja. ("SI. list Republike Crne Gore ", br.

16/95).

Otpadne vode

Kontrola sakupljanja, ispustanja i eventualnog tretmana otpadnih voda u skladu sa
Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u
recipijent i javnu kanalizaciju. Pravilnik ukljucuje postupak ispitivanja kvaliteta otpadnih
voda, minimalan broj ispitivanja i potrebni sadrzaj izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih

voda. (,,SI. list Republike Crne Gore “, 45/08 1 9/10).

Buka

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima nivoa buke u zivotnoj sredini (,,S1. list Republike Crne
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Gore®, br. 75/06).

Otpad

Zakonom o upravljanju otpadom (,,SI. list Republike Crne Gore*, br. 80/05 1,,S1. list CG*, br.

73/08).

5.5 Odredene opasnosti po Zivotnu sredinu i kontrola

Izvjestaj 3, Strategije razvoja golfa u Crnoj Gori naglasava specifi¢ne opasnosti koje treba

uzeti u obzir pri procjeni rizika i procesu procjene uticaja razvoja golfa na Zivotnu sredinu, a

Vladine organizacije, planeri, investitori 1 projektanti moraju pokazati da su uzeli u obzir

sljede¢e smjernice:

Faza planiranja

1. Uska saradnja s lokalnim grupama u zajednici i regulatornim / rukovode¢im organima
tokom cijelog razvojnog procesa

2. Analiza lokacije s obzirom na prilagodenost uslovima Zivotne sredine

3. Prijegled prijedloga za obezbjedenje izvrSavanja svih regulatornih zakona i smjernica

4. Graditelji i savjetnici moraju imati dovoljno dokazane stru¢nosti i iskustva

5. Sve mape trebaju biti uradene u poznatoj razmjeri a orto-vazdusne fotografije i mape
kontura su potrebne u svim fazama planiranja i projektovanja

Faza projektovanja

1. Identifikacija upravljanja i metode za upravljanje postoje¢im ekosistemima

2. Nastavak saradnje s predstavnicima zajednice, ekoloskim grupama i regulatornim
agencijama

3. Koristenje domaceg i1 / ili odomacenog rastinja i odobrenog izbora trava koje su
najbolje prilagodene lokalnim uslovima okoline

4. Zadovoljavaju¢i dizajn za navodnjavanje, odvod i zadrzavanje vode kako bi se
obezbijedilo u¢inkovito koriStenje vode i zastita kvaliteta vode

5. Strategija ponovnog koristenja vode za navodnjavanje

6. Tampon zone ili druge mjere zastite

7. Metode za odrzivo odrzavanje neophodno je ukljuciti u projektne odluke

8. Pokazati poboljsanja kako bi se ozivjela prijasnja degradirana podrucja i stvoriti i/ ili

saCuvati podrucja habitata koja poboljSavaju ekosistem podrucja

Faza izgradnje
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Osigurati koriStenje kvalifikovanog izvodaca radova sa iskustvom u izgradnji golf
terena

Minimizirati gubitak povrSinskog tla 1 obezbijediti odgovaraju¢u solidifikaciju
ispodpovrsinskog tla, kao 1 obezbijediti da objekti budu izgradeni na dobro
projektovanom i stabilnom zemljistu (podlozi)

Zastita vodnih resursa

Minimizirati dugoro¢ni poremecaj biljnog 1 Zivotinjskog svijeta, biljnih vrsta i

navedenih ekoloskih resursa

Faza odriavanja

1.

10.

11.

12.
13.

Prijedlozi za odrzavanje zavrSenih golf terena u skladu sa najboljom praksom
menadzmenta (,,best management practice” B.M.P.)

Koristenje najbolje prakse menadzmenta za zastititu 1 ishranu biljaka

KoriStenje principa integrisanog menadzmenta biljaka (,integrated plant
management* [PM)

Redovno pracenje ispitivanja 1 vodenje evidencije kako bi se osiguralo da kriterijumi
navedeni u Procjeni uticaja na zivotnu sredinu nisu prekrSeni,

Nastavak procjene rizika i revizije PUO da se sprijeci ili obeshrabri ponavljanje
krSenja pravila.

Odrziva upotreba vode. Trebalo bi voditi zapisnik o upotrebi vode u periodu do deset
godina

Uradena procjena i koristenje lokalnog, naturalizovanog ili specijalnog tolerantnog na
susu biljnog materijala tamo gdje je to prakti¢no

Planirano navodnjavanje 1 / ili program sistema kontrole navodnjavanja su
profesionalno projektovani i provjereni s vremena na vrijeme

Minimizirati isparavanje i redukovati moguénosti za izbijanje bolesti u skladu sa
B.M.P.

Upotreba otpadnih voda kod sistema za navodnjavanje koristi se tamo gdje je to
prakti¢no 1 samo kad je bezbjedno za javno zdravlje

Upravljanje otpadom u skladu sa B.M.P. (najboljim menadzment praksama) je
definisano i sprovodi se

Upravljanje zivim svijetom u skladu sa B.M.P. je definisano i sprovodi se

Stvaranje i1 upravljanje staniStima Zivog svijeta koje pomazu suzbijanje StetoCina ili

uti¢u na poboljSanje Zivotne sredine
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14. Drzanje pod kontrolom uz pomo¢ neskodljivih sredstava onih vrsta koje nanose Stetu
golf terenima, gdje je to prakti¢no
15. Odrzavanje 1 podrSka postojecih ekosistema

16. Sprovodenje periodi¢nih edukativnih programa sa Skolama i1 stanovni$tvom

Rad golf terena
1. Sprovesti politike zaStite zivotne sredine koje bi odrazavale procjene uticaja na
sredinu i predlagale rjesenja
2. Odrzavati tekuce evidencije 1 mjerenja zivotn sredine u skladu sa dogovorenim
standardima
3. Usvojiti programe za recikliranje, ponovnu upotrebu i smanjenja otpada.

4. Stalna edukacija osoblja, golf igraca i lokalnog stanovnistva

Dodatak 1
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PredloZene revizije relevantnih strateSkih planskih dokumenata i pravilnika

PredloZene revizije Prostornog plana Crne Gore 1 drugih relevantnih planova treba uraditi
kao izmjene i dopune po strateskoj procjeni predlozene strategije, ili kao dio sljedeée vece

izmjene, ako strateSka procjena ne bude preduzeta u okviru neophodnih vremenskih rokova.

1. Sugestije za revizije Prostornog plana Crne Gore radi ukljucivanja golf sadriaja

Nakon usvajanja Strategije razvoja golfa u Crnoj Gori, potrebno je uraditi reviziju
Prostornog plana Crne Gore do 2020. godine iizmjenu tacke koja se odnosi na golf terene.

PredloZeni specifi¢ni elementi koje treba promijeniti u Prostornom planu Crne Gore su:

2.4.3.1. Primorski region

2.4.3.1-2 Golf tereni

Potrebno je izbrisati navedeni broj golf terena a tekst kompletne podtacke treba izbrisati a

dodati sljedeci tekst:

"Golf je priznati moderni sport i golf tereni su priznati kao nezaobilazan element dopune
turisticke ponude u Crnoj Gori. Planiran je veci broj golf sadrzaja u razli¢itim podrucjima,
pocevsi od centara za ucenje koji obuhvataju male povrSine, do terena za Sampionate za
takmicenja, koji zauzimaju vece povrsine. Svi tereni opremljeni su odgovaraju¢im razvojnim

sadrzajima u funkciji igre i odrZavanja terena.

Izgradnja golf terena moguca je Sirom citave Crne Gore, ali planirani objekti su trenutno
usaglaseni sa Strategijom razvoja golfa u Crnoj Gori. Ukoliko se pojavi dodatni interes za
novim lokacijama, njihovo planiranje i implementacija projekata je moguca, ali samo ukoliko

“«“

ispunjavaju kriterijume utvrdene Strategijom razvoja golfa u Crnoj Gori.

2. Smijernice za izmjenu usvojenih drZavnih strategija

22



Nakon usvajanja Strategije razvoja golfa u Crnoj Gori, 1 nakon izmjena i dopuna Prostornog
plana Crne Gore do 2020. godine u dijelu koji se odnosi na golf terene, treba pristupiti

izmjeni sljede¢ih dokumenata :

Strategija razvoja turizma u Crnoj Gori do 2020. godine

Tacka 1.2.3. Turisticki razvoj u odnosu na projektovane strateske ciljeve, stav 6.

"U Tivtu se planira i izgradnja prvog golf terena u Crnoj Gori", izbrisati rijeci ,,prvog*

Na stranici 52.1 53. Podnaslov "Golf turizam" kompletno izbaciti i ubaciti novi tekst koji
glasi:

"Ministarstvo odrzZivog razvoja i turizma je narucilo dokument - Strategija razvoja golfa u
Crnoj Gori ciji cilj je da ucini golf dostupnim svim gradanima Crne Gore i tako omoguci da
Crna Gora postane golf destinacija svjetske klase, koja ce privlaciti turiste tokom citave
godine. Planiranje i izgradnja golf terena je moguce na prostoru citave Crne Gore, ali u
skladu sa Strategijom razvoja golfa u Crnoj Gori. Ukoliko se kroz odredeni vremenski period
pojavi interesovanje za novim lokacijama, moguce je njihovo planiranje i sprovodenje, pod

uslovom da se zadovolje kriterjumi koji su definisani u Strategiji razvoja golfa u Crnoj Gori

73

Prostorni plan podrucja posebne namjena za morsko dobro

u kome se golf pominje na stranici 92:

u tacki 2.3. Projekcije djelatnosti na podrucju Primorja, podtacka 2.3.1. Turizam i
komplementarne djelatnosti, naslov "Tereni za golf", potrebno je Citav pasus izbrisati i

ubaciti tekst koji glasi:

"Buduce lokacije za golf terene odredene su Strategijom razvoja golfa u Crnoj Gori. Ukoliko
se kroz odredeni vremenski period pojavi interesovanje za novim lokacijama, moguce je
njihovo planiranje i sprovodenje, pod uslovom da se zadovolje kriterjumi koji su definisani

1

u Strategiji razvoja golfa u Crnoj Gori.’

Zatim, naslov "Sport i rekreacija", pasus 5, stav 9., tekst se brise, a novi glasi:

- golf (vidjeti lokacije predlozene u Strategiji razvoja golfa u Crnoj Gori).
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Velika Plaza — Master Plan

Preporucuje se izmjena plana da se pozicionira golf teren duzinom plaze.

Prostorni plan posebne namjene za Bjelasicu i Komove

Ovaj plan ve¢ ukljucuje predlozeni golf teren, i nisu potrebne izmjene i dopune.

Prostorni plan posebne namjene za Durmitor

Nisu potrebne promjene jer je predlozeni golf teren izvan oblasti koja je obuhvacena Planom.

PUP

Preporucuju se promjene po potrebi onda kada Strategija bude odobrena.

Pravilnik o bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,

elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (“SluZbeni list CG”

broj 24/10))

Preporucuje se da se urade sljedece izmjene Pravilnika:

Clan 86

Potrebno je izmijeniti tekst u Clanu 86 tako da glasi:

Golf tereni su jedinstvene i funkcionalne povrsine. Povrsina potrebnog zemljista zavisice od vrste
predlozenog sadrzaja. Minimalna povrsina za centar za vjezbanje je 2 ha a medunarodni Sampionski

teren moze pokriti povrsinu od 100ha ili vise u zavisnosti od tla. Golf tereni sadrzace sledece:

o Golf'teren ili centar za ucenje. Golf tereni mogu biti bilo koje velicine ali su obicno sa 6,
9, 12, 18, 27 ili 36 rupa i bice im potrebna kompletna prateca infrastruktura.

o Klupsku kucu, parking prostore i usluzne zgrade,

e ugostiteljske/ turisticke objekte (hotele i vile) za smjeStaj u okviru golf terena ukoliko

budu definisani u okviru planskih dokumenata

Izgradnja objekata nije dozvoljena u pojasu od 100 m od obale, jezera ili rijeke. Razvoj golf terena ne
smije dovesti do zagadenja pijace vode.
Povrsina od najmanje 25% od povrsine golf terena, u okviru golf terena ili identifikovana u lokalnom

prostoru, treba biti rezervisana za javne zelene povrsine
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DODATAK 2

Vrste i osnovne definicije golf terena

Vazno je da investitor definiSe vrstu potrebnog golf terena tako da je njegova odrzivost i
odnos sa drugim terenima mogu biti ocijenjeni kako bi se obezbijedila uravnotezena struktura
za golf u Crnoj Gori. Svaki teren ¢e imati razli¢ite zahtjeve u pogledu prostora za parkiranje,

prilaznih puteva, komunalne infrastrukture i dodatnih objekata.

Cijena | Vrsta golf terena Ciljne grupe Potrebno Ciljani
zemljiste »par”
*1ha=10.000m?
1X* Alternativni teren Lokalni golf igra¢i 1|2 do20ha 18+
Jednostavan dizajn. Ravan teren. pocetnici.

Minimalno odrzavanje.

6-18 rupa

3-5X | Standardni teren Regionalni i lokalni golf 20 do 50ha 68+

Vise opasnosti. Dobro odrzavanje.18 | igraci

rupa.
5-10X | Teren pune veli¢ine Bolji golf igraci 1 turisti koji | 40 do 60ha 70
Sofisticirani dizajn, bolje igraju golf.

odrzavanje. 18 rupa + centar za

obucavanje.
10X i | Medunarodni/ Sampionski teren Bogati turisti koji igraju 80ha + 72+
vise svjetskog nivoa golf. Sampionsko izvodenje.

Potreban najbolji nacin odrzavanja.

18 rupa i centar za obucavanje.

Napomena: osnovni troskovi izgradnje za teren (X) prikazani u gornjoj tabeli ¢e takode biti pod uticajem
geografskih i klimatskih uslova

Alternativni teren
Alternativni tereni mogu imati 6, 9, 12 ili 18 rupa u zavisnosti od lokacije, trzista, budzeta za
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investiranje i raspolozivog zemljista.

Alternativni tereni se mogu uklopiti u parcelu povrSine i do 15 hektara i za cijenu od samo
€100,000, ukoliko su topografija i zemljiSte pogodni, i ako postoji prilaz vodovodnoj
infrastrukturi. Ovi tereni nece biti takvog kvaliteta da bi se na njima mogli odrzavati Siroko
priznati Sampionati ali ¢e pribliziti ljudima golf i predstaviti zabavu lokalnom stanovniStvu i
posjetiocima. Medutim, treba naglasiti da su kvalitet dizajna koji €ini terene bezbjednim,

nacin na koji se koristi lokacija i okolna oblast sustinski za uspjeh ovih terena.

Prostorni uslovi za alternativni teren su:

— ukupna povrSina terena je minimalno 15 ha;

— upotreba prirodnog terena;

— veli¢ina terena sa 6, 9, 12 ili 18 rupa;

— neophodna je izgradnja klupske kuce i servisnih objekata;

— potencijal za izgradnju turistickog ili stambenog smjestaja je ograni¢ena i

— parking i povrSine za odrZzavanje su minimalni.

Standardni teren

Glavni kriterijum za predlaganje veceg investiranja u golf u odredenoj oblasti je taj da bi
regija trebalo da posjeduje najbolje Sanse da privuce znacajan broj golf igraca (od 100 do 200
golf igraca dnevno na golf teren sa 18 rupa). U ovom slucaju, zahvaljuju¢i prihodima od
igraca, izvodljivo je planirati veée investiranje u ovu vrstu golf terena sa “par“-om do 68 za
18 rupa.

Dobar dizajn je vazan da obezbijedi sigurnost igraca i korisnika susjednih nepokretnosti,
odrzivost zivotne sredine u, i izvan terena. Na primjer, dizajner bi trebalo da predvidi
udaljenost po centralnoj osi izmedu golf rupa, najmanje 70-80 metara 1 idealno 70 metara
izmedu povrsine za slijetanje loptice 1 grani¢ne linije ili linije izgradnje. Iz ovih razloga, ovi
tereni zahtijevaju 60-70 hektara korisnog zemljista.

Takvi standardni golf tereni trebalo bi da se nalaze blizu velikih naseljenih oblasti, koje
karakteriSe razvijen turizam. Cijena jedne igre trebalo bi da bude ekvivalentna iznosu dvije
do tri (2-3) prosjecne zarade po satu u ovoj oblasti. Ova vrsta terena ¢e privu¢i manje
ozbiljne golf turiste, tako da je njegovo glavno trziSte - stanovnisStvo ili ucestali posjetioci.

Najcesce se uz standardni golf teren planira turisticki smjestaj, kao bitan element finansijske
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isplativosti zahvata.

Prostorni pokazatelji za standardni teren su:

— ukupna povrsina terena je od 20-50 ha; (sa 9 odnosno 18 rupa)

— povrsina terena za igru je minimalno 50 ha korisnog zemljista za par 68 golf teren
— potrebne gradevine uz teren su klupska kuéa i objekti koji pruzaju usluge;

— izgradnju turistickog i stambenog smjestaja treba planirati u okruZzenju golf terena,

— obavezno je parkiraliste.

Gof teren pune veli¢ine

Kada golf trziSte postoji ili je planirano, ili od strane domaceg stanovnistva ili od strane
posjetilaca, izvodljivo je izgraditi golf terene u punoj veli¢ini sa "par"-om od najmanje 70 do
72 za 18 rupa, a idealno bi bilo par 71. Minimalna povrSina za odgovarajucu veli¢inu golf
terena trebalo bi da iznosi najmanje 60 hektara upotrebljivog zemljista, a pozeljno je da
iznosi 80 hektara.

Kao $to je naznaceno, veli¢ina golf terena ¢e privuci paznju turista i privu¢i mnogo ozbiljnije
golf turiste, ukoliko su golf tereni dobro dizajnirani i odrZzavani, narocito ako posjeduju druge

kvalitete, poput odlicnog pogleda, istorijskog i kulturnog znacaja i lakog prilaza.

Prostorni pokazatelji za punu velicinu terena su:

— ukupna povrsina terena je 60-70 ha;

— sadrzi 18 polja ukupne duzine 6.500 m;

— klupska kuca 1 objekti za pruzanje usluga;

— povrsina prirodnog terena je oko 60 — 70 ha, zavisno od padine lokacije i ostalih
karakteristika prirodnog okruzenja;

— potrebna je izgradnja turistickog 1 stambenog smjestaja;

— parkiraliSte za najmanje 100 vozila,

Medunarodni tj. teren za Sampionat

Na vrhu hijerarhije golf terena su oni koji se nalaze na posebnim lokacijama i/ili je u njithovu
izgradnju dosta investirano. Takvi golf tereni nude vrhunske panorame, uslove za igru i
usluge na svjetskom nivou. Za ovu vrstu objekta "u sezoni" cijena po korisniku za rundu

mogla bi biti 200 € ili vise.
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Pogled bi trebalo da bude spektakularan, na nivou svetske klase, golf tereni da imaju "par"
od 72, preko 6.600 metara duzine. Ovakva igralista trebalo bi da mogu da budu domacini
velikog nacionalnog ili svjetskog golf Sampionata. Za ovaj objekat je potrebno od 80 do 100
hektara korisne povrsine zemljista.

Preporuka je da su u startu dva takva golf terena izvodljiva, a treba da budu lako dostupni
inostranim i imuénim turistima koji odaberu Crnu Goru, prije svega kao golf destinaciju. U
praksi, to zna¢i da je potrebno da tereni budu udaljeni pola sata voznje od turistickih
destinacija na obali, da budu na raspolaganju tokom cijele godine, da imaju pogled na obalu i

odli¢ne pomo¢ne sadrzaje.

Prostorni pokazatelji za teren za Sampionat su:

— ukupna povrsina terena je oko 80-100 ha;

— par 72;

— klupska kuca i objekti za pruzanje usluga;

— potrebno je uredeno parkiraliste za 150 vozila, sa moguénoséu za dodatnim prostorom
za privremeni parking tokom turnira

— podrucje za posmatrace i usluzni objekti

— potrebno je predvidjeti hotel visoke kategorije i stambene objekte visokog kvaliteta u

blizini lokacije.

Centri za ucenje

Koncept centra za ucenje ¢e se mijenjati u skladu sa zahtjevima i raspolozivim finansijskim
sredstvima. Osnovni sadrzaj moZe da se sastoji od 2m? tepiha vjeStacke trave 1 3x7m? mreZe
za golf loptice. Ovaj sadrzaj bi omogucio jednoj osobi da vjezba zamah i udaranje lopte.

Sa druge strane, moze postojati Medunarodna golf akademija koja bi se sastojala od centra za
ucenje, povrsine na kojoj su postavljene golf rupe do trave na otvorenom prostoru i igre
kratkog dometa - udaraca do 50m, i1 golf rupa. Ovaj sadrZzaj moZe zauzeti do 20 hektara
zemlje.

Oba tipa centara za poducavanje bi dozvolila ljudima da uce osnovni golf zamah i da igraci
razli¢itog stepena obucenosti usavrse svoju igru. Takode, na ovaj nacin ¢e se povecati interes
za golf medu stanovniStvom.Moguce je planiranje centara za ucenje u sklopu sportskih i
drugih rekreacionih sadrzaja, zatim u parkovima, uz hotele, trgovacke centre, itd. Ovakva

igrali§ta mogu biti dopuna turisticCke ponude i ona mogu stvoriti moguénost za turisticki i
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stambeni razvoj na tom podrucju.
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DODATAK 3
Kriterijumi za Procjenu golf terena

Golf sadrzaji trebaju ispunjavati sljedece kriterijume:

o Dokumentacija prostornog planiranja — Prilikom odabira lokacije treba uzeti u
razmatranje drzavne 1 opStinske urbanisticke planove.

e Priustivost — ¢ak 1 gradanin sa najskromnijim primanjima treba imati moguénost da
uziva u golfu.

e QOdrzivost — kako bi se osiguralo da svaki novi razvoj pazljivo koristi danasnje resurse
a u isto vrijeme ih cuvao za buducée generacije, analiza podrucja ¢e detaljno razmotriti
plan odrzivosti za Crnu Goru 1 i¢i u skladu sa preporukama

e Zastita Zivotne sredine — naglasak ¢e biti na zastitu zivotne sredine, brinu¢i se o tome

da se pri razvoju golf terena pri¢ini minimalna Steta flori i fauni, da se povecaju
postojeée prirodne atrakcije i uz obezbijedenost da se golf tereni odrzavaju na odrziv
na¢in sa posebnim akcentom na upravljanje koriStenja vode, dubriva, pesticide 1
izvora energije. Strategija ¢e detaljno razmotriti plan zastite Zivotne sredine za Crnu
Goru 1 pratiti preporuke iznesene u ovom izvjestaju, kao i savjet Agencije za zastitu
zivotne sredine.

o Profitabilnost — kombinovani prihod od golfa treba premasiti ulaganje koje je bilo

potrebno za njegovu izgradnju.

o Edukacija- golf sadrzaji trebaju biti pogodni za ucenje igranja golfa, zivotnih

vjestina, poslonu obuku 1 edukaciju o zastiti zivotne sredine.

o Dobra prolaznost na trziStu — kvalitet golf sadrzaja 1 odgovarajuéeg turizma treba

biti vrijedan lokalnog, regionalnog i medunarodnog prepoznavanja.

o Raznolikost — uradi¢e se procjena podruc¢ja kako bi se vidjelo na koji nacin ona
odrazavaju mnoge aspekte crnogorskih pejzaza, kulture 1 istorije.

o Ljepota — svaki golf teren treba imati znacajan vizulni uticaj 1 biti jedinstveni |
prepoznatljivi po ljepoti prirode.

o Pristupacnost - golf sadrzaji trebaju biti ukljuciva, mjesta dobrodoslice koja su
pristupacna turistima i lokalnom stanovnistvu.

o Komplementarnost- do golf razvoja treba  do¢i na podru¢jima koja su

komplementna postoje¢im regionalnim planovima
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Kulturoloska analiza- Kulturalna individualnost svekog regiona ¢e isto tako biti

uzeta u razmatranje kako bi se osiguralo da su sadrzaji primjereni lokalnom stanovnistvu,

da unaprijeduju lokalnu kulturu i komplementarni planovima za kulturalni i turisticki

razvoj. Kao dio strateskog razvoja, svaki region ¢e biti procijenjen po pitanju kulturalnog

potencijala a rezultati ove analize ¢e biti uzeti u razmatranje prilikom odabira specificnih

lokacija za golf sadrzaje.

Vremenski i geoloSki uslovi — Crnogorska mikro klima bice ocjenjena kako bi dala

najbolje Sanse za uspjeh sadrzaja. Crnogorski vremenski obrasci variraju od tipicno
mediteranske klime na obali, do polualpskih uslova na sjeveru zemlje. Ti klimatski
uslovi imaju uticaja na vrstu sadrzaja i na duzinu trajanja tokom godine kada ¢e biti
moguce koristiti golf sadrzaje 1 to ¢e vjerojatno uticati na popularnost tog sadrzaja i
finansijsku odrzivost. Snijeg u regijama na viSoj nadmorskoj visini, prekomjerna
koli¢ina padavina tokom zime i uslovi polususe ljeti imace uticaja na izbor sadrzaja,
njegovog polozaja, uticaja na sredinu, odrzivost, troSak pocetnog razvoja i troskova
odrzavanja terena.

Veli¢ina — Veli¢ina terena Ce varirati zavisno od vrste objekta koji je predviden. Golf
teren pune veliine, Sampionske duZine zahtijevaobi oko 80 hektara upotrebljivih za
golf, dok centri za u€enje mogu biti sagradeni na dva hektara zemljista.

Oblik - Sto su manje ispup&ene ili izrazene graniéne linije, lak$e je uklopiti golf
sadrzaje

Nagib - Idealan nagib je izmedu 3% i1 10%; 3% je minimum da se isuSi voda sa
povrsne i 10% je blizu granice za ugodno hodanje. Padine izmedu i oko golf rupa
mogu biti ili ravnije ili strmije. Pomjeranje zemlje moze ublaziti probleme nagiba ali
to moze biti skupo 1 moze remetiti pejzaz.

Sigurnost — Loptice golfa u letu mogu prouzrokovati Stetu tako da mudro uraden plan
terena pokusava da prostorno odvoji podrucja za igranje golfa jedna od drugih, kao i
od ostalih podrucja sa drugacijom upotrebom. Ne postoje medunarodni standardi
sigurnosti za distance na koje bi podrucja trebala biti odvojena, ali generalno, jedna
rupa u golfu zahtijeva 130 metara Sirok koridor, dvije rupe mogu dijeliti 240 metara
sirok koridor, 1 podrucje za padanje izmedu dvije rupe treba biti odvojeno najmanje za
75 — 80 metara. Ostale elemente koje treba uzeti u obzir, kao Sto su vjetar, topografija,
vegetacija, nadmorska visina, i grani¢ne linije mogu dovesti do toga da ove stavke

variraju.
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Prilaz — Golf sadrzaji trebaju biti lako dostupni drumom 1 u idealnom slucaju biti na
autobuskoj ruti kako bi bili dostupni Sto ve¢em broju lokalnog stanovnistva u §to
ve¢oj myjeri. Infrastrukturu treba razvijati kako bi se izaslo na kraj sa povecanjem
saobracaja uzrokovanim prisustvom sadrzaja. Smatra se da je maksimalni kapacitet
golf terena pune veli¢ine 300 igraca golfa na 10 sati dnevno. Maksimalni kapacitet da
bi mogao biti 120 do 140 igraca u istom trenutku. Obicno bi to znacilo da bi broj
automobila bio oko 120, ukljucujuéi i1 parking za osoblje golf terena, ili oko pola
hektara parkiralista. Prilaz za pocetnu fazu izgradnje golf sadrzaja i, kasnije, prilaz za
isporuke moraju se takode uzeti u obzir.

Infrastruktura i komunalne usluge — S obzirom na veli¢inu golf sadrzaja, njegovih

razli¢itih upotreba 1 pretpostavljenog broja koriStenja na dan, oc¢igledno je da ¢e biti
potrebni infrastruktura i komunalne usluge. Ovo bi mogao biti bitan kriterijum za
odabir terena ako bi troskovi za obezbjedivanje ove infrastrukture bili previsoki.
Veli¢ina centra za odrzavanje varirace od projekta do projekta , ali ¢e biti
proporcionalne veliine.

ZemljiSte i kamenje — idealni tereni za golf terene imaju mnogo produktivnog

povrSinskog zemljiSta, sa malo ili nimalo kamenja, i dobro su isuSeni. Siroma$no
zemljiste, kamenje i slaba isuSenost mogu dramati¢no povecati troskove razvoja.

Voda za navodnjavanje — kvantitet i kvalitet vode koja se koristi za navodnjavanje

golf terena je jako bitna, isto kao i dostupnost i pouzdanost izvora za vrijeme perioda
suSe. Treba pazljivo razmotriti uticaj vodosnabdijevanja golf terena kako bi se
sprijecile bilo kakve negativne posljedice na sredinu i uticaj na gradski vodovod. Pod
uslovom da postoje regularne kontrole zastite sredine, golf tereni mogu koristiti

otpadne vode za navodnjavanje.

Pitanja zastite sredine — pitanja koja se ti¢u sredine ukljucuju izbjegavanje nanosenja
Stete rijetkim 1i/ili ugroZenim vrstama, zaStitu funkcionalne vrijednosti prirodnih
podrucja, zastita slabih oblika zemljiSta, odrzavanje podzemnih voda, uticaj dubriva i
pesticida, 1 regulikao i1 druge posebne ili regulisane zona posebno na koje se odnose
objavljene drZzavne smjernice. Uz pravilnu analizu sredine, golf tereni takode mogu
pruziti odli¢an nac¢in uspostavljanja ili obnove prethodno degradiranih podru¢ja (kao
Sto su npr. fabrike, kamenolomi, rudnici i povrSine za ispunu)

Vegetacija — tip, zdravlje, starost, stanje, raznolikost, gustina i zahtijevano ophodenje

prema vegetaciji moze uticati na odabir terena.
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Istorijski i kulturalni znacdaj — istorija, upotrebe i trenutna druStvena vrijednost parcela

moze ograniCiti izgradnju 1 aktivnosti golf sadrZaja, te stoga predstavlja faktor pri
odabiru.

Pogledi — vizuelni kvaliteti golf terena i njegovog okruzenja su jako bitni ako sadrzaj
zeli privudi turiste koji ¢e igrati golf, ako se zeli ostvariti nacionalna i internacionalna
priznatnost i rang, i ako se Zele dobiti najbolje ocjene.

Moguca problemati¢na podrucja pri izgradnji i funkcionisanju — PoSto postoji svega

nekoliko golf terena koji su idealni ili skoro idealni, kako bi se utvrdilo koja podrucja
su najbolja potrebno je uraditi objektivnu procjenu svakog od gore navedenih
kriterijuma, koriste¢i odgovaraju¢e mjerilo ili sistem bodovanja. Nakon odabira

podrucja za preliminarno planiranje, bi¢e potrebna detaljnija analiza.
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DODATAK 4
Urbanisticko-tehnicki uslovi

Za izdavanje Urbanisticko Tehnickih Uslova, prostorni planer treba uz detaljni projekat
zatraziti sljedece informacije:

1. situacioni plan i plan lokacije u proporciji sa minimalno dvije konturne linije; linije od
jednog metra su pozeljne a konture od pola metra su idealne narocito na ravnim
povrSinama

2. Biznis plan kako bi se pokazalo da ¢e projekat biti profitabilan i odrziv. Investitor ¢e
narocito trebati da pokaze da postoji dovoljno razvojnih povrsina oko golf terena kako
bi se obezbijedilo finansiranje izgradnje i odrZavanja terena za vrijeme trajanja
projekta.
crtez sa prikazom centralne linije rupa
regulacija padavina i njihovo sakupljanje na konturnim mapama

planovi za ¢iS¢enje i kréenje Suma

3

4

5

6. nivelacioni planovi i planovi za drenazu na proporcionalnim konturnim mapama

7. Irrigacioni planovi

8. planovi za sadnju i pejzazno uredenje

9. projektovanje buffer zona za zastitu golf terena i okruzenja

10. projekat infrastrukture i povezivanja sa drugim mrezama

11. plan iskopa 1 nasipanja sa prikazom minimalnog pomjeranja zemlje

12. plan stabilizacije terena projektovan od strane lokalnog ovla$¢enog inzenjera i
primjereno ovjeren

13. projekti koji prikazuju alternativnu namjenu kao sto je dZzogiranje i biciklizam

14. Procjene rizika po zivotnu sredinu

15. Procjene uticaja na Zivotnu sredinu

16. Plan koji prikazuje rastojanje izmedu centralnih linija golf rupa i pozicije dometa
spustanja golf loptice

17. Podnijeti repere za procjenu kontrolnih mjera:

a. Erozija terena
b. PovrSine sa osjetljivom zivotnom sredinom
c. Ocuvanje vode injenog kvaliteta
d. Krcenje Suma
Kontrola stetocina
f. Kovalitet vazduha
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18.

19.

20.

21.

g. Kuvalitet povrsinskog sloja zemlje

h. Pracenje upotrebe pesticida
plan menadZmenta travnjaka bi trebalo da bude pripremljen u idejnom projektu sa
navodenjem konkretnih proizvoda koji ¢e biti koriSteni
predlozi o neprestanim pregovorima sa lokalnim vlastima i stanovniStvom i periodi¢ni
program edukacije o aspektima zivotne sredine golf terina
Plan odabira pesticida koji bi prikazao upotrebu pesticida s niskim aktivnim 1 nisko
rastvorivim sastojcima
Program integrisane zastite bilja od biljnih bolesti (I.P.M.) koji sadrzi detaljnu

informaciju o, kao i nacine i vrijeme kada ¢e bitri implementiran
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