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REFUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET

Gradonacelnik

KLASA: 350-01/21-01/9
URBROJ: 2163/3-03/01-22-8
Buzet, 26.04.2022.
GRAD BUZET, Gradsko vije¢e

II. istarske brigade 11
52420 Buzet

PREDMET: Zahtjev za pokretanje postupka izrade Urbanisti¢kog plana
uredenja za izdvojeno gradevinsko podruéje izvan naselja
gospodarske namjene — ugostiteljsko turisticke Turisticko
podrucje Rujavac,
dostava prijedloga Odluke o izradi na razmatranje
i donoSenje Gradskom vijecu Grada Buzeta

Dostavlja se na razmatranje i donosenje Gradskom vije¢u Grada Buzeta prijedlog
Odluke o izradi UrbanistiCkog plana uredenja za izdvojeno gradevinsko podrucje
izvan naselja gospodarske namjene — ugostiteljsko turistiCcke Turisticko podrucje
Rujavac po podnesenom zahtjevu zainteresiranog investitora i vecinskog vlasnika
zemljista u obuhvatu tvrtke HUM DEVELOPMENT d.o.0., Sv. lvan — Dol 6, Buzet.

O prijedlogu Odluke o izradi plana provedeno je prethodno javno savjetovanje sa
zainteresiranom javnosti, te ishodeno misljenje Upravnog odjela za odrZivi razvoj
istarske Zupanije da za izradu predmetnog urbanistiCkog plana uredenja nije
potrebno provesti postupak ocjene o potrebi strateSke procjene, odnosno, stratedke
procjene sukladno odredbama vazeéeg Zakona o zastiti okolisa.

Prije pokretanja postupka ugovaranja usluge izrade UrbanistiCkog plana uredenje
Turistickog podru¢ja Rujavac, sredstva potrebna za financiranje izrade plana i
eventualnih struénih podloga u Proracun Grada Buzeta uplatiti ¢e zainteresirani
investitor, temeljem prethodno potpisanog sporazuma s Gradom Buzetom o
financiranju izrade plana.

S postovanjem,
GRADONACELNIK
Damir Kajin

PRIVITCI:

- Prijedlog odluke o izradi plana s obrazlozenjem,

- Zahtjev za pokretanje postupka izrade plana podnesen 6.4. 2022. od strane HUM
DEVELOPMENT d.o.0.,

- Misljenje Upravnog odjela za odrzivi razvoj Istarske Zupanije i

- lzvjeSc¢e o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom javnosti.



REFUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD BUZET

Upravni odjel za gospodarenje prostorom

KLASA: 350-01/21-01/9
URBROJ: 2163-3-04/01-22-7
Buzet, 26.04.2022.
Grad Buzet - GRADONACELNIK

II. Istarske brigade 11
52420 Buzet

PREDMET: Zahtjev za pokretanje postupka izrade Urbanisti¢kog plana
uredenja za izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja
gospodarske namjene — ugostiteljsko turisticke Turisticko
podrucje Rujavac
- upucivanje Odluke o izradi na razmatranje i donosenje

Gradskom vije¢u Grada Buzeta

Dostavlja se na razmatranje radi upucéivanja na donosenje Gradskom vije¢u Grada
Buzeta prijedlog Odluke o izradi Urbanistickog plana uredenja za izdvojeno
gradevinsko podrucje izvan naselja gospodarske namjene — ugostiteljsko turistiCke
Turisticko podrucje Rujavac po podnesenom zahtjevu zainteresiranog investitora i
vecinskog vlasnika zemljista u obuhvatu tvrtke HUM DEVELOPMENT d.o.0., Sv. Ilvan
— Dol 6, Buzet.

O prijedlogu Odluke o izradi provedeno je prethodno javno savjetovanje sa
zainteresiranom javnosti, te ishodeno misljenje Upravnog odjela za odrzivi razvoj
istarske Zupanije da za izradu predmetnog urbanistiCkog plana uredenja nije
potrebno provesti postupak ocjene o potrebi strateSke procjene, odnosno, stratedke
procjene sukladno odredbama vazeéeg Zakona o zastiti okolisa.

Prije pokretanja postupka ugovaranja usluge izrade UrbanistiCkog plana uredenje
Turistickog podru¢ja Rujavac, sredstva potrebna za financiranje izrade plana i
eventualnih struénih podloga u Proracun Grada Buzeta uplatiti ¢e zainteresirani
investitor, temeljem prethodno potpisanog sporazuma s Gradom Buzetom o
financiranju izrade plana.

S postovanjem,
PROCELNICA
Anica Milkovi¢ Grbac, dipl.inz.arh.

PRIVITCI:

- Prijedlog odluke o izradi plana s obrazlozenjem,

- Zahtjev za pokretanje postupka izrade plana podnesen 6.4. 2022. od strane HUM
DEVELOPMENT d.o.0.,

- Misljenje Upravnog odjela za odrzivi razvoj Istarske zupanije i

- lzvje$ée o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom javnosti.
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Upravni odjel za gospodarenje prostorom
Il. istarske brigade 11

52420 Buzet

PREDMET:

Urbanisti€ki plan uredenja zone turistickog podrucja Rujavac

Molim gornji naslov da pokrene postupak za izradu Urbanistickog
plana uredenja zone turistickog podruéja Rujavac

Predmetni plan nadovezuje se na

Izmjene i dopune prostornog plana uredenja Grada Buzeta 2018.

9.1. Obveza izrade prostornih planova Clanak 100.
Urbanisti¢ki plan uredenja zone turistickog podrucja Rujavac

Predmetni zahvat nalazi se na k.¢. 255/1, 1391/102, 3069/1, 3069/2,3071/1, 3080,
3081/1, 3081/2, 3082/2, 3063/2, 3048/1, 3048/2, 2048/3, 3072, 3048/4, 3064, 3066/2,
3066/2, 3068, 3070, 3073, 3075, 3079, 3082/1, 3082/3, 3063/1, 3048/5, 3048/8, 3157/3,
3067/2, 313911, 3058/1, 3139/5, 3067/1, 3067/3, 255/2ZGR, 3047, 3065/, 3076, 3071/2
koja se nalazi u katastarskoj opéini HUM

Podnositelj zahtijeva financirati ¢e navedeni plan vlastitim stedstvima

Obrazlozenje:

% URBANISTICKO — TEHNICKI UVJETI



Za predmetne lokaciju izdan je prostorni plan:

Zupanija Istarska zupanija

Grad Grad Buzet

Naziv prostornog plana Izmjene i dopune prostornog plana uredenja
Grada Buzeta

Prema planu uredenja predmetna parcela namjenjena je turisticku namjenu
Oznake TP 6 RUJEVAC - TURISTICKO NASELJE povréine 1,77 ha.
Ukupni kapacitet u zoni 130 osoba

Maksimalna izgradenost cestice je 30 %

Maksimalni koeficijent iskoristivosti 0,8

Ukupno 40 % parcele uredeno i prirodno zelenilo.

Postojece stanje: na predmetnoj parceli postoje dvije stare zgrade i pristupni put
Teren je obrasao Ssumom s dvije livade u sredini parcele.

1ZVOD IZ PLANA

N

Lokacija: Smjestena u unutragnjosti Istre od koje su sve atraktivne lokacije u blizini:
Stari istarski gradovi, park prirode Ucka, ljetovaliste Opatija, Nacionalni park Brijuni.

Predmet projekta: lzgradnja tunistickog naselja s 11 vila i centralnom zgradom
hotela. Korisnici vila koristili bi sadrzaje hotela kao Sto su restoran i wellness, servisi
i ostale usluge. Okolne parcele koristile bi se za boravak u prirodi, hodanje,
biciklizam 1 sl.



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Veli¢ina gradevinske éestice

Cijela predmetna parcela veliine je cca 2,5 ha -25 000 m2 od toga 1,77 ha je u
zoni gradnje —gradevinsko podrugje.

Parcele kojima je namjena zelenilo biti ¢e pridruZzene gradevinskom dijelu kao
hortikulturno uredenje gradevinskih parcela

Cestica je u padu u smjeru istok — zapad

Nalazi se uz lokalnu cestu Roé - Hum.

Kolni pristup parceli je sa zapada (nerazvrstanom) cestom. Za nerazvrstanu cestu
osigurati ¢e se koridor 9,0 m.

Namjena gradevine
Gradevina i ostali sadrzaja namijenjena je turizmu i rekreaciji za boravak cca 120
korisnika

lzgradenost cestica

Povrsina gradevinske ¢estice iznosi 17700 m?
Povrsina pod zgradama je cca 3.000,00 m2
Ukupna povréina zgrada je cca 7000,00 m?

lzgradenost: je 3000 m?/17.700 = 17,0 %

Mjesto i nacin priklju¢enja gradevine na javnu prometnu mrezu
Parcela ¢e biti opremljna prikljuccima struje i vode. Glavni vod vodovoda i jedan
vanjski hidrant su na parceli.

Katnost, vrsta krova i visina gradevine

Zgrada hotela ima suteren, prizemlje i uvuceni kat ukupne visine 9,00 m s ravnim
krovom

Zgrade vila imaju prizemlje, kat | uvuceni kat — potkrovlje ukupne visine 9,00 s
ravnim krovom

Oblikovanje i materijali

Projektirani centar zamigljen je u dva dijela, vile na donjem dijelu parcele s vlastitom
prometnicom i hotel na gornjem dijelu.

To omogucuje faznost gradnje | odvojenost sadrzaja | korisnika te vecu intimu za
korisnike.

Vile su projektirane u dvije varijante, gornje | donje kako bi pratile teren te su
pozicionirane tako da se otvaraju prema zelenom prostoru parcele. Svaka vila ima
vlastitu parcelu od cca 1200 m2 dijelom u gradevinskom podrucju dijelom u
zelenom prostoru. Materijali koji se koriste je Zzbukana fasada, opeka, drvena
stolarija, poplotenja kamen i keramicke plocice, podovi drvo | kamen na terasama
te svaka vila ima bazen.

Hotel

U prizemlju su projektirani glavni i gospodarsku ulaz, wellness centar s vanjskim
bazenom i terasom, prostor za osoblje | tehnika. Na katu je restoran s kuhinjom
smjestajne jedinice, Sobe na istoku imaju direktan izlaz na teren.

Na zadnjem katu su smjestajne jedinice.

Sobe i apartmani projektirani su za kategoriju 4 *.

Ukupno je 24 smjestajne jedinice.

Materijali prizemlje i kat su opeka i Zzbuka sa staklenim stijenama, a zadnj kat je
obloZen drvenom oblogom.



1.7 Konstrukcija gradevine
Konstrukcija zgrada je je armiranobetonski zidovi i zidovi od opeke, plote armirano
betonske , temelju ab temeljnom plo€om krovovi ravni s kamenim pokrovom.

1.8  Uvjeti smjestaja vozila u mirovanja
Smjestaj vozila osiguran je na parceli izgradnjom parkirnih mjesta u vilama s dva
mjesta u nakrivenom prostoru, a za hotel predvideno je 30 parkirnih mjesta,
ukupno 52 parkirna mjesta. Za oscbe smanjena pokretljivost predvidena je 5
parkirnih mjesta dimenzija 370/500 cm.

1.9  Uvjeti za izgradnju ograda
Na Cestici se planira ograda parcela vila visine do 1,50 m. Ograda je
transparentna zelena mreza.

1.10 Uvjeti za zastitu okoline i oblikovanje okolisa
PovrSina prirodnog terena je cca 80 %

1.11 Infrastruktura i promet

a) vodoopskrba ce se rijesiti priklju¢kom na postojeci uliéni cijevovod.
Planira se izvoden|e hidrantskog prikljuéka za izradu vanjskog hidranta na parceli

b) odvodnja cborinskih voda s krovova odvodit ée se u teren
Odvodnja oborinskih voda s kolnih povrsina odvediti e se u teren nakon
prethodnog tretiranja u separatoru.
Fekalna odvodnja iz sanitarija odvedit ¢e se do postrojenja za proci§éavanje
otpadnih voda bioprocgis¢ac koji se nalazi na parceli te preko postojeceg teretnog
kanala uz cestu ispustati prema uvjetima nadleZnih sluzbi i Hrvatskih voda

c) opskrba elektricnom energijom — planira se novi prikljuéak za potrebe centra za
potrebna snaga
240,0 kw - PODUZETNISTVO trofazni priklju¢ak

d) za pripremu tople vode predvida se ugradnja tlagnih pumpi i spremnika, grijanje i

hladenje je na struju
d) za pripremu tople vode predvida se ugradnja tlaénih pumpi i spremnika, grijanje i
hladenje je na struju.

112 Zastita od pozara
Osigurati ¢e se operativna povrsina 11/ 5.5 m za pristup vatrogasnog vozila.
Gradevina je projektirana sukladno Zakonu o zastiti od pozara i ostalim propisima.
Pristup do gradevine i manipulativha povrina za rad vatrogasnih vozila osigurana
je s pristupne ceste na istoku. Povrsine za rad vatrogasnih vozila imati ¢e potrebnu
osovinsku nosivost od 100 kN/fosovini. Parcela se planira opremiti i vanjskom
hidrntskom mrezom.



Buzet 06.04.2022.

Za HUM DEVELOPMENT d.o.0.

potpis padngsitelja zahtjeva




Na temelju ¢lanka 86. stavaka 1. i 3. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,
114/18, 39/19, 98/19), po prethodno pribavljenom mislienju Upravnog odjela za odrzivi razvoj
istarske Zupanije o potrebi provedbe postupka ocjene o potrebi strateSke procjene, odnosno,
strateSke procjene sukladno ¢lanku 66. stavku 1. Zakona o zastiti okoliSa (NN 80/13, 153/13,
78/15,12/18i118/18) KLASA: 351-03/21-01/25, URBROJ: 2163/1-08-02/6-21-02 od 9. ozujka
2021., Gradsko vije¢e Grada Buzeta na sjednici odrzanoj dana . svibnja 2022. godine
donosi

ODLUKU O IZRADI

URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
IZDVOJENOG GRAPEVINSKOG PODRUCJA 1ZVAN NASELJIA GOSPODARSKE NAMIJENE -
UGOSTITELJSKO TURISTICKE TURISTICKO PODRUCIJE RUJAVAC

Clanak 1.
I. PRAVNA OSNOVA ZA 1IZRADU | DONOSENJE PROSTORNOG PLANA

Ovom odlukom donesenom sukladno ¢lanku 86. Zakona o prostornom uredenju (,Narodne
novine®, broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), pokrece se postupak izrade Urbanistickog
plana uredenja izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja gospodarske namjene —
ugostiteljsko turisticke TuristiCko podru¢je Rujavac (u daljnjem tekstu: UPU Turisti¢kog
podruc¢ja Rujavac) za kojeg je obveza izrade utvrdena ¢lankom 100. Odredbi za provodenje
vazecteg Prostornog plana uredenja Grada Buzeta (Sluzbene novine Grada Buzeta br. 2/05,
2/13i 1/18).

Clanak 2.
Il. RAZLOZI ZA DONOSENJE PROSTORNOG PLANA

(1) Zadnjom izmjenom Prostornog plana uredenja Grada Buzeta planirano je novo izdvojeno
gradevinsko podrucje izvan naselja gospodarske - ugostiteljsko turisticke namjene -
Turisticko podrucje Rujavac koje je gotovo u cijelosti neizgradeno (osim dva ruSevna
objekta). Gradevinsko podruc€je planirano je za ugostiteljsko turistiCku namjenu vrste
JuristiCko naselje®, a zbog svoje veli€ine od 1,77 ha Prostornim planom uredenja Grada
Buzeta utvrdena je obveza izrade UrbanistiCkog plana uredenja.

(2) Ukupni dozvoljeni kapacitet postelja u obuhvatu UPU TuristiCkog podrucja Rujavac je 130
postelja.

(3) U obuhvatu UPU TuristiCkog podrucja Rujavac planira se izgradnja turistickog naselja s
11 vila i centralnom zgradom hotela. Korisnici vila koristili bi sadrZaje hotela kao Sto su
restoran i wellness, servisi i ostale usluge. Okolne parcele koristile bi se za boravak u
prirodi, hodanje, biciklizam i sl.

Zgrada hotela planira se kao suteren, prizemlje i uvuceni kat, ukupne visine 9,00 m s
ravnim krovom. Zgrade vila planiraju se kao prizemlje, kat i uvuceni kat — potkrovlje,
ukupne visine 9,00 s ravnim krovom. Raspored u prostoru zamisljen je za vile na donjem
dijelu parcele s vlastitom prometnicom i hotel na gornjem dijelu, $to bi omogudéilo faznost
gradnje i odvojenost sadrzaja i korisnika te vecu privatnost za korisnike.

Vile bi bile locirane kako bi pratile teren, te su pozicionirane tako da se otvaraju prema
zelenom prostoru parcele. Svaka vila imala bi vlastitu pripadaju¢u okuénicu na koriStenje
od cca 1000 m2. Materijali koji bi se koristili su: Zbukana fasada, opeka, drvena stolarija,
poploCenja kamen i keramicke plo€ice, podovi drvo i kamen na terasama, te bi svaka vila
imala bazen.

Hotel je zamiSlien s glavnim i gospodarskim ulazom, wellness centrom s vanjskim
bazenom i terasom i prostorom za osoblje i tehniku u prizemlju, na katu bi bio restoran s
kuhinjom i smjestajne jedinice, te na zadnjem katu bi bile takoder smjestajne jedinice.
Sobe i apartmani zamiSljeni su za kategoriju 4*.

Ukupno je planirano 24 smjestajne jedinice.

Materijali prizemlja i kata bi bili opeka i Zbuka sa staklenim stijenama, a zadniji kat bio bi
obloZzen drvenom oblogom.



Smijestaj vozila osiguran je na parceli izgradnjom dovoljnog broja parkirnih mjesta, kao i
potrebne operativne povrsine za pristup vatrogasnim vozilima.
Povrdina prirodnog terena u obuhvatu gradevinskog podrucja je cca 80 %.
Parcela ¢e imati osiguran pjesacki i kolni pristup s lokalne ceste propisane Sirine po trasi
postoje¢eg neevidentiranog puta. Parcela ¢e biti opremljena priklju¢cima struje i vode i
vanjske hidrantske mreze.
Odvodnja oborinskih voda s krovova odvodit Ce se u teren, dok ¢e se odvodnja oborinskih
voda s kolnih povrsina odvoditi ¢e se u teren nakon prethodnog tretiranja u separatoru.
Fekalna odvodnja iz sanitarija odvodit ¢e se do postrojenja za prociS¢avanje otpadnih
voda - biopro€istaa koji se nalazi na parceli te preko postojeéeg odteretnog kanala uz
cestu ispustati prema uvjetima nadleznih sluzbi i Hrvatskih voda
Za opskrbu elektricnom energijom planira se novi priklju¢ak, potrebna angazirana snaga
za potrebe gradevinskog podrudja je 240,0 kW.
Za pripremu tople vode predvida se ugradnja tlaCnih pumpi i spremnika, grijanje i hladenje
je planirano na struju.

(4) UPU Turistickog podru¢ja Rujavac potrebno je izraditi u skladu s Uredbom o
Informacijskom sustavu prostornog uredenja (NN 115/15).

Clanak 3.
I1l. OBUHVAT PROSTORNOG PLANA

(1) Obuhvat UPU TuristiCkog podrucja Rujavac ¢ini €itavo izdvojeno gradevinsko podrudje
gospodarske namjene — ugostiteljsko turisticke Turisticko podru€je Rujavac utvrdeno
vazec¢im Prostornim planom uredenja Grada Buzeta (SN Grada Buzeta 2/05, 2/13 i 1/18)
u kartografskom prikazu br. 1. KoriStenje i namjena povrSina u MJ 1:25 000 i na
kartografskom prikazu br. 4.5. Gradevinsko podru¢je naselja For€i¢i, Kompanj (dio),
Rocko polje.

(2) Obuhvat planiranog UPU TuristiCkog podru&ja Rujavac utvrden je i u vaze¢em Prostornom
planu uredenja Grada Buzeta, u kartografskog prikazu 3.3. Uvjeti koriStenja i zastite
prostora — Podrucja primjene posebnih mjera uredenja i zastite (SN Grada Buzeta 2/05,
2/13i 1/18).

Clanak 4.
IV. OCJENA STANJA U OBUHVATU PROSTORNOG PLANA

(1) Prostorni obuhvat UPU TuristiCkog podru¢ja Rujavac gotovo je u cijelosti neizgraden.

(2) Imovinsko — pravni odnosi u prostornom obuhvatu su rijeSeni i gotovo svo zemljiste u
obuhvatu u vlasnisStvu je podnositelja zahtjeva, ¢ime se otvara mogucnost realizacije
planiranog sadrZaja u obuhvatu UPU Turisti¢kog podrucja Rujavac bez zapreka.

(3) Obzirom na veliinu gradevinskog podrucja i €injenicu da je ista gotovo u cijelosti
neizgradeno, vazec¢im Prostornim planom uredenja Grada Buzeta utvrdena je obveza
izrade plana nize razine tj. urbanistickog plana uredenja kojim bi se detaljnije planirao
predmetni prostorni obuhvat s ciljem zastite prostora, planiranja potrebne infrastrukture i
uklapanja buduce gradnje u postojece stanje zate€enog prirodnog okoli$a, uz napomenu
da je vrlo konkretan planski okvir za planiranje ovog gradevinskog podrucja dan planovima
viSe razine (kapacitet postelje, jedinstvena gradevna Cestica za sve smjestajne gradevine,
dozvoljena izgradenost i iskoristivost gradevne Cestice, udio zelenila na gradevnoj Cestici
i sl.).

Clanak 5.

V. CILJEVI | PROGRAMSKA POLAZISTA PROSTORNOG PLANA

UrbanistiCkim planom uredenja TuristiCckog podrucja Rujavac zeli se kao planom nize razine,
obzirom na znacCajnu povrSinu prostornog obuhvata od 1,77 ha detaljnije planirati prostor s
obuhvatu UPU Turistickog podrucja Rujavac s cillem postizanja ravnoteze izmedu
investicijskih planova vlasnika nekretnina omogucenih kroz plan viSe razine i potrebe zastite
prostora i uklapanja buduce gradnje u postojecu neizgradenu strukturu.

Planom se Zeli omoguciti i funkcionalnost i optimalna prostorna dispozicija sadrzaja u prostoru
obuhvata, te odgovarajuce tome planirati infrastrukturna rieSenja u obuhvatu.



Clanak 6.

VI. POPIS SEKTORSKIH STRATEGIJA, PLANOVA, STUDIJA | DRUGIH DOKUMENATA U
SKLADU S KOJIMA SE UTVRDbUJU ZAHTJEVI ZA IZRADU PROSTORNOG PLANA

(1)

(2)

3)
(4)

VIL.

(1)

(2)

3)

Prije donoSenja ove odluke, prethodno je pribavljeno misljenje Upravnog odjela za odrZivi
razvoj istarske zupanije o potrebi provedbe postupka ocjene o potrebi strateSke procjene,
odnosno, strateSke procjene sukladno ¢lanku 66. stavku 1. Zakona o zastiti okolisa (NN
80/13, 153/13, 78/15, 12/18 i 118/18) kojim se utvrduje da za izradu UPU Turisti¢kog
podruc¢ja Rujavac nije potrebno provoditi postupak ocjene o potrebi strateSke procjene,
odnosno, strateske procjene utjecaja plana na okolis.

Uz odredbe i smjernice iz vazecih prostornih planova viSeg reda (vazeci Prostorni plan
uredenja Grada Buzeta i vazeci Prostorni plan uredenja Istarske Zupanije), koristiti ¢e se
i od strane Grada Buzeta donesene razvojne strategije i vazece sektorske strategije iz
razliCitih podrucja.

Kao podloga za izradu plana koristiti e se najazurniji raspolozivi digitalni katastarski plan
u trenutku pocCetka izrade plana.

Za potrebe analize i utvrdivanja vlasniStva koristiti ¢e se sluzbeni raspolozivi zemljiSno
knjizni podaci ZK Sluzbe Opc¢inskog suda u Pazinu.

Clanak 7.
NACIN PRIBAVLJANJA STRUCNIH RJESENJA PROSTORNOG PLANA

Stru€na rjeSenja za izradu lzmjena i dopuna dobiti ¢e se kroz postupak pribavljanja
zahtjeva za izradu plana javnopravnih tijela odredenih posebnim propisima. Struéni
izradiva¢ plana, uz suradnju s nadleznim javnopravnim tijelima koja upravljaju javnim
cestama i nositeljem izrade plana Gradom Buzetom koji upravlja nerazvrstanim cestama,
u obvezi je angazirati odgovarajuce struéne suradnike za planiranje infrastrukturnih
rieSenja.

Od ostalih stru¢nih rjeSenja, razmotriti e se eventualna relevantna misljenja izdana u
postupku ocjene o potrebi strateSke procjene plana, odredbe i smjernice vazecih
strateSkih razvojnih dokumenata Grada Buzeta, te vazecih sektorskih strategija i struénih
podloga (Plan gospodarenja otpadom na podruéju Grada Buzeta za referentno razdoblje,
Projekt Sirokopojasnog interneta, Projekti izgradnje i rekonstrukcije kanalizacijske i
vodovodne mreze i sl.).

U ovom postupku izrade UPU TuristiCkog podrucja Rujavac nece se koristiti mogucénost
izrade viSe varijantnih stru¢nih rjeSenja viSe izradivaca niti provoditi javni natje€aj za odabir
struénih rjeSenja koja bi bila podloga za izradu Izmjene plana, obzirom da obim izmjena,
osjetljivost lokacije i specifiCni uvjeti nisu takvi da bi isto bilo potrebno.

Clanak 8.

VIIIl. POPIS JAVNOPRAVNIH TIJELA ODREDENIH POSEBNIM PROPISOM KOJI DAJU
ZAHTJEVE ZA 1ZRADU PROSTORNOG PLANA, TE DRUGIH SUDIONIKA KORISNIKA
PROSTORA KOJI TREBAJU SUDJELOVATI U IZRADI PROSTORNOG PLANA

(1)

U postupku izrade Izmjena i dopuna, sukladno ¢lanku 90. Zakona o prostornom uredenju
(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), pozvati ¢e se slijedeca javnopravna tijela za
dostavu zahtjeva iz svog djelokruga nadleznosti, kako slijedi:

1. MINISTARSTVO KULTURE | MEDIJA, Uprava za zastitu kulturne bastine,
Konzervatorski odjel u Puli, Grada Graza 2, 52100 Pula;

2.  MINISTARSTVO GOSPODARSTVA | ODRZIVOG RAZVOJA, Uprava za zastitu
prirode, Radni¢ka cesta 80, 10000 Zagreb;

3.  MINISTARSTVO GOSPODARSTVA | ODRZIVOG RAZVOJA, Uprava za procjenu
utjecaja na okoli$ i odrzivo gospodarenje otpadom, Radnicka cesta 80, 10000
Zagreb;

4.  MINISTARSTVO GOSPODARSTVA | ODRZIVOG RAZVOJA, Zavod za zastitu
okolisa i prirode Radni¢ka cesta 80/7, 10000 Zagreb;



5.  MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENJA, GRADITELJSTVA | DRZAVNE
IMOVINE, Ulica Republike Austrije 20, 10000 Zagreb;

6. MINISTARSTVO OBRANE, Trg kralja Petra KreSimira IV 1, 10000 Zagreb;

7.  MINISTARSTVO TURIZMA | SPORTA, Prisavlje 14, Zagreb;

8. MINISTARSTVO MORA, PROMETA | INFRASTRUKTURE, Prisavlje 14, 10000
Zagreb;

9. MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA - Policijska uprava Istarska, Trg
Republike 1, 52100 Pula;

10. MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA - Policijska uprava Istarska,
Ravnateljstvo civilne zastite, M.B. Rasana 7, 52000 Pazin;

11. MINISTARSTVO ZDRAVSTVA, Ksaver 200a, 10 000 Zagreb;

12. MINISTARSTVO REGIONALNOG RAZVOJA | FONDOVA EUROPSKE UNIJE,
Miramarska cesta 22, 10000 Zagreb;

13. JAVNA USTANOVA ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE ISTARSKE ZUPANIJE,
Flanaticka 29, 52100 Pula;

14. ISTARSKA ZUPANIJA, Upravni odjel za odrzivi razvoj, Odsjek za zastitu okolisa,
Flanaticka 29, 52100 Pula;

15. HRVATSKE CESTE d.o.0., Von¢inina 3, 10000 Zagreb;

16. HRVATSKE CESTE d.o.0. — Poslovna jedinica Pula, Partizanski put 140, 52100
Pula;

17. HRVATSKE SUME d.o.o. USP Buzet, Naselje Gorigica 2, 52420 Buzet,

18. ZUPANIJSKA UPRAVA ZA CESTE ISTARSKE ZUPANIJE, M.B. Rasana 2/4,
52000 Pazin;

19. HRVATSKA REGULATORNA AGENCIJA ZA MREZNE DJELATNOSTI, Roberta
FrangeSa Mihanovi¢a 9, 10110 Zagreb;

20. HRVATSKI TELEKOM d.d., Radni¢ka cesta 21, 10000 Zagreb;

21. HRVATSKI TELEKOM d.d., Harambasi¢eva 39, 10000 Zagreb;

22. A1 HRVATSKA d.o.0., Vrtni put 1, 10000 Zagreb;

23. TELEMACH HRVATSKA d.o.0., Ulica Josipa Marohni¢a 1, 10000 Zagreb;

24. OT-OPTIMA TELEKOM d.d., Bani 75A, 10010 Zagreb;

25. HP-HRVATSKA POSTA d.d., SP Pazin, M.B. Rasana 7A, 52000 Pazin;

26. HOPS d.o.0., Prijenosno podrucje Rijeka, MarinCi¢eva 3, Matulji;

27. HEP D.P."ELEKTROISTRA" PULA, Pogon Buzet, Sv. lvan 4/1, 52420 Buzet;

28. HRVATSKE VODE, VGO Rijeka, Bure Sporera 3, 51000 Rijeka;

29. ISTARSKI VODOVOD d.o.0., Sv. Ilvan 8, 52420 Buzet;

30. PARK d.o.o0. Buzet, Sv. lvan 12/1, 52420 Buzet

31. PARK ODVODNJA d.o.0., Sv. lvan 12/1, 52420 Buzet

32. IVS - ISTARSKI VODOZASTITNI SUSTAV d.o.0., Sv. Ivan 8, 52 420 Buzet

33. PLINACRO d.o.o0. Savska cesta 88a, 10 000 Zagreb i

34. MJESNI ODBOR ROC (n/r predsjednika MO).
(2) Ukaze li se tijekom izrade plana potreba mogu se ukljuditi i druga javnopravna tijela €iji bi
podaci iz djelokruga javnopravnog tijela mogli biti znacajni za izradu plana.
(3) Ukoliko se odredena javnopravna tijela nanovo osnuju ili se postojeca preoblikuju, a
zahtjevi istih bi mogli biti zna€ajni za izradu ovog plana, odgovarajuce ¢e se korigirati popis
javnopravnih tijela navedenih u ovom Clanku kojima se upucuje poziv za dostavu zahtjeva, kao

i onih javnopravnih tijela koja ¢e se posebnom pisanom obavijesti pozvati na ukljuCivanje u
javnoj raspravi, a sve bez dodatne izmjene ove odluke.

Clanak 9.

IX. PLANIRANI ROK ZA IZRADU PROSTORNOG PLANA (PO POJEDINIM FAZAMA)

(1) Planiraju se slijedeéi rokovi za izradu Izmjena i dopuna po fazama kako slijedi:


http://www.tportal.hr/imenik/map.dll/map?x=2330279&y=5025849&l=2&title=HEP-OPERATOR+PRIJENOSNOG+SUSTAVA+d.o.o.%2c+prijenosno+podru%e8je+Opatija%2c+Matulji%2c+Marin%e8i%e6eva+3&lang=0

a) izrada i dostava poziva javnopravnih tijela odredenih posebnim propisima za dostavu
zahtjeva za izradu Nacrta prijedloga plana
rok: 60 dana racunajuci od stupanja na snagu ove Odluke do zaprimanja zahtjeva
javnopravnih tijela; od ¢ega rok javnopravnim tijelima za izradu zahtjeva iznosi 30 dana
od primitka poziva za dostavom zahtjeva

b) izrada Nacrta prijedloga plana
rok: 60 dana racunajuéi od dana dostave zahtjeva javnopravnih tijela odredenih
posebnim propisima, odnosno, isteka roka za dostavu istih

¢) prihvacanje Nacrta prijedloga izmjena i dopuna plana i utvrdivanje Prijedloga plana za
javnu raspravu
rok: 10 dana ra¢unajuéi od dana prihva¢anja Nacrta prijedloga plana

d) priprema javnih objava i slanje posebnih pisanih obavijesti javnopravnim tijelima i
mjesnom odboru
rok: 15 dana ra¢unajuéi od dana utvrdivanja Prijedloga plana za javnu raspravu

e) trajanje javne rasprave o Prijedlogu plana
rok: 30 dana

f) razmatranje primjedbi, te izrada i javna objava Izvjeséa s javne rasprave
rok: 15 dana ra¢unajuéi od dana zavrSetka javne rasprave

g) obrada primjedbi u elaboratu plana i utvrdivanje Prijedloga plana za eventualnu 1.
ponovnu javnu raspravu
rok: 15 dana od objave IzvjeS¢a s javne rasprave

h) priprema javnih objava i slanje posebnih pisanih obavijesti javnopravnim tijelima i
mjesnom odboru za ponovnu javnu raspravu
rok: 15 dana ra¢unajuéi od dana utvrdivanja Prijedloga plana za javnu raspravu

i) trajanje ponovne javne rasprave
rok: 15 dana

j) razmatranje primjedbi, te izrada i javna objava lzvje$¢a s ponovne javne rasprave
rok: 15 dana ra¢unajuéi od dana zavrSetka ponovne javne rasprave

k) izrada Nacrta kona¢nog prijedloga plana
rok: 15 dana ra¢unajuéi od dana objave IzvjeSéa s ponovljene javne rasprave i

I) utvrdivanje Konac¢nog prijedloga plana
rok: 15 dana racunajuci od dana zaprimanja nacrta kona¢nog prijedloga

m) slanje sudionicima javne rasprave pisane obavijesti s obrazlozenjem o razlozima
neprihvacanja, odnosno djelomi¢nog prihvacanja njihovih prijedloga i primjedbi danih
u javnoj raspravi
rok: 15 dana od utvrdivanja Kona¢nog prijedloga plana

n) upucivanje Konaénog prijedloga plana Gradskom vije¢u na donoSenje
rok: 15 dana od slanja pisane obavijesti sudionicima javne rasprave

(2) Ukoliko se za izradu UPU Turistickog podru€ja Rujavac utvrdi obveza provodenja
postupka strateSke procjene utjecaja plana na okoli$ / glavne ocjene prihvatljivosti plana
za ekolosku mrezu, rokovi ¢e se odgovarajuce produZiti.

(3) Ukoliko se javna rasprava o Prijedlogu plana ponavlja iz zakonom propisanih razloga vise
puta ili ne dode do obveze odrzavanja ponovne javne rasprave, rokovi ¢e se odgovarajuée
produziti ili skratiti.

Clanak 10.
X. 1ZVORI FINANCIRANJA IZRADE PROSTORNOG PLANA

Sredstva za financiranje izrade UPU TuristiCkog podrucja Rujavac planirati ¢e se u Proracunu
Grada Buzeta za 2021. godinu na poziciji: R 370 lIzrada tehniCke dokumentacije. Prije
pokretanja postupka ugovaranja izrade UPU TuristiCkog podru&ja Rujavac, sredstva potrebna
za financiranje izrade plana i eventualnih stru¢nih podloga u Proracun Grada Buzeta uplatiti
Ce zainteresirani investitor, temeljem potpisanog sporazuma o financiranju izrade plana s
Gradom Buzetom.

Clanak 11.
XI. DRUGA PITANJA ZNACAJNA ZA IZRADU NACRTA PROSTORNOG PLANA
Analizom nisu utvrdena druga pitanja koja bi bila zna€ajna za izradu Nacrta prijedloga plana.



Clanak 12.
XIl. PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

(1) Nositelj izrade UPU Turisti¢kog podrucja Rujavac obvezuje se:
- obavijestiti javnost o izradi Plana,
- po objavi, ovu Odluku dostaviti u Informacijski sustav prostornog uredenja,
- po objavi, ovu Odluku dostaviti tijelima iz €l. 8. sa pozivom za dostavu zahtjeva za
izradu Izmjena i dopuna ,
- u 1 (jednom) primjerku dostaviti ovu Odluku Zavodu za prostorno planiranje istarske
Zupanije, Riva 8, Pula, sukladno ¢lanku 86. Zakona.
(2) Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana dono&enja i objaviti ée se u Sluzbenim
novinama Grada Buzeta.

KLASA: - /22-01/ _
UR.BROJ: 2106/01-01/01-22-
Buzet, . svibanj 2022.

GRADSKO VIJECE GRADA BUZETA
PREDSJEDNIK VIJECA

Davor Prodan



OBRAZLOZENJE

PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Na temelju Clanka 86. stavaka 1. i 3. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,
114/18, 39/19 i 98/19), prije pokretanja postupka izrade prostornih planova, obvezno je da
predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave donese Odluku o izradi predmetnog plana.

Prije donosenja Odluke o izradi, na prijedlog iste pribavljeno je misljenje Upravnog odjela
za odrzivi razvoj Istarske zupanije o potrebi provedbe postupka ocjene o potrebi strateSke
procjene, odnosno, strateSke procjene sukladno ¢lanku 66. stavku 1. Zakona o zastiti okoliSa
(NN 80/13, 153/13, 78/15, 12/18 i 118/18) i izdano misljenje KLASA: 351-03/21-01/25,
URBROJ: 2163/1-08-02/6-21-02 od 9. ozujka 2021. prema kojem za izradu predlozenog
Urbanisti¢kog plana uredenja nije potrebno provesti postupak ocjene o potrebi strateske
procjene, odnosno, strateSke procjene sukladno posebnom propisu.

OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU OVIM AKTOM | POSLJEDICE KOJE CE
NASTATI NJEGOVIM DONOSENJEM

Temeljem podnesenog zahtjeva investitora i vlasnika gotovo svih nekretnina u obuhvatu plana,
predlaze se donoSenje Odluke o izradi kojom se pokreée postupak izrade Urbanisti¢kog plana
uredenja izdvojenog gradevinskog podru¢ja izvan naselja gospodarske — ugostiteljsko
turisticke namjene Turisticko podruc¢je Rujavac (za kojeg je planski i pravni okvir utvrden
vazec¢im Prostornim planom uredenja Grada Buzeta (SN Grada Buzeta br. 2/05, 2/13 i 1/18),
kao i odredbama vazecCeg Prostornog plana istarske Zupanije.

Ciljevi i razlozi za izradu i donosenje plana su slijedeci:

= |nvestitor i vlasnik gotovo svih nekretnina u obuhvatu plana podnio je zahtjev kojim trazi
da mu se omoguci izrada Urbanisti¢kog plana uredenja obzirom je za predmetno
izdvojeno gradevinsko podrucje, obzirom je Prostornim planom uredenja Grada Buzeta
utvrdena obveza izrade Urbanistickog plana uredenja kao plana niZze razine i vece
detaljnosti razrade za predmetni prostorni obuhvat povrsine 1,77 ha.

= |nvestitor, temeljem dostavljenog idejnog rieSenja planiranog projekta, u obuhvatu
plana planira izgradnju turistickog naselja s 11 vila i centralnom zgradom hotela.
Korisnici vila koristili bi sadrzaje hotela kao $to su restoran i wellness, servisi i ostale
usluge. Okolne parcele koristile bi se za boravak u prirodi, hodanje, biciklizam i sl.
Ukupni dozvoljeni kapacitet obuhvata UPU Turistickog podru¢ja Rujavac je 130
postelja.

= Urbanisti¢kim planom uredenja TuristiCkog podrudja Rujavac Zeli se kao planom nize
razine, obzirom na znacajnu povrSinu prostornog obuhvata od 1,77 ha detaljnije
planirati prostor s obuhvatu UPU TuristicCkog podru€ja Rujavac s ciliem postizanja
ravnoteze izmedu investicijskih planova vlasnika nekretnina omoguéenih kroz plan vise
razine i potrebe zastite prostora i uklapanja buduce gradnje u postoje¢u neizgradenu
strukturu. Nadalje, planom se Zeli omoguciti i funkcionalnost i optimalna prostorna
dispozicija sadrzaja u prostoru obuhvata, te odgovarajuce tome planirati infrastrukturna
rieSenja u obuhvatu.

PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVEDBU AKTA

Sredstva za financiranje izrade UPU TuristiCkog podrucja Rujavac planirati ¢e se u ProraCunu
Grada Buzeta za 2021. godinu na poziciji: R 370 lzrada tehni¢ke dokumentacije. Prije
pokretanja postupka ugovaranja izrade UPU Turistickog podrucja Rujavac, sredstva
potrebna za financiranje izrade plana i eventualnih struénih podloga u Proracdun Grada
Buzeta uplatiti ¢e =zainteresirani investitor, temeljem potpisanog sporazuma o
financiranju izrade plana s Gradom Buzetom.

PROCELNICA

Anica Milkovi¢ Grbac, dipl.inz.arh.
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KRISTINA FEDEL
REPUBLIKA HR\{ATSKA :08:12:04, 10.03.2021
ISTARSKA ZUPANIJA
REGIONE ISTRIANA i (- 31~ §
Upravni odjel za odrZivirazvoj : 2
Pula, Flanatitka 29
Tel: 052/352-190, Fax: 052/352-191
KLASA: 351-03/21-01/25

URBROJ: 2163/1-08-02/6-21-02
Pula, 9. ozujka 2021. godine

Grad Buzet

Upravni odjel za gospodarenje prostorom
. istarske brigade 11

52420 Buzet

Predmet: Potreba provedbe postupka ocjene, odnosno strateSke procjene
utjecaja na okolig u sklopu izrade Urbanistitkog plana uredenja
izdvojenog gradevinskog podruéja izvan naselja gospodarske -
ugostiteljsko turisticke namjene — Turistitko podruéje Rujavac
- misljenje, dostavlja se -

Fostovani,

Temeljem “aseg zahtjeva (KLASA: 350-01/21-01/9, URBROJ: 2106/01-04/01-21-3),
sukladno obvezi iz &lanka 86, Zakona o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 85/17, 114/18,
39/19 i 98/19), zaprimljenog, putem elektroniéke poste, u ovomn Upravnom odjelu 2. oZujka
2021., vezano za miéljenje o potrebi provedbe postupka ocjene odnosno strateske procjene
utjecaja na okoli$ za izradu Urbanistitkog plana uredenja izdvojenog gradevinskog podrucja
izvan naselja gospodarske — ugostiteljsko turisticke namjene — Turistitko podruéje Rujavac
(Plana), sukladno élanku 66. Zakona o zastiti okolida (NN br. 80/13, 78/15, 12/18, 118/18)
dostavljamo Vam slijedede:

Migljenje

Za izradu Urbanistickog plana uredenja izdvojenog gradevinskog podrudja izvan naselja
gospodarske — ugostiteljsko turisticke namjene — Turisticko podrucje Rujavac nije potrebno
provesti postupak ocjene o potrebi stratesSke procjene utjecaja na okolis.

ObrazloZenje

Obuhvat Plana odnosi se na neizgradeno i neuredeno gradevinsko podrudje izvan naselja
ugostiteljsko turistiéke namjene i iznosi cca. 1,77 ha. |zradi Plana pristupa se kako bi se stvorili
preduvjeti za izgradnju turistitkog naselja” sa maksimalno 130 postelja. Planirana je izgradnja
11 vila i centralna zgrada hotela sa restoranom i wellnessom. Za svaku vilu planirano je da
ima vlastitu okuénicu i bazen. Okolne povréine koristile bi se za rekreaciju. Za potrebe
Juristitkog naselja® osigurati ¢e se i sva potrebna infrastruktura, ukljucujuci i interni
hioprodistaé za prociscavanje sanitarne otpadne vode.




Clankom 64., stavak 1. i 2. Zakona o zaétiti okolida (NN br. 80/13, 7815, 12/18 i 118/18)
propisano je da se za planove kojima se ureduje uporaba malih povrdina na lokalnoj razini, te
Zza manje izmjene i dopune strateqgija, planova i programa iz élanka 63, ovoga Zakona,
obvezno provadi postupak u kojem se odliuduje o potrebi provedbe strateSke procjena za one
planowve kaji daju okvir za zahvate Koji podlije?u procjeni utjecaja na okolig, odnosno ocjeni o
potrebi procjene utjecaja na akolis.

Uvidom u graficki prikaz utvrdeno je da se podruéje obuhvata Plana nalazi izvan zasticenih
podruéja prirode, a sukladno Uredbi o ekologkoj mrezi i nadleZnostima javnih ustanova za
upravljanje podrudjima ekoloSke mreze (NN br. 80/19) nalazi se i izvan podruéja ekoloske
mreze Republike Hrvatske: Na podruéju Plana, sukladno nacionalhoj klasifikaciji stanidta
(NKS), previadavaju stanigni tipovi E. Sume, C. 2.3.2. Mezofilne livade koganice Srednje
Europe koje spadaju u cilini stanidni tip 85101 C. 3.5.3. Travnjaci vlasastog zmijka koji spadaju
u ciljni stanigni tip 82A0. Medutim, obzirom da je povrdina Plana relativne mala (1,77 ha), da
se u blizini nalaze veée, ofuvane povriine navedenih stanista, te da se podrudju Plana nalazi
izvan podrugje ekolofke mreZe, misljenja smo da Plan nece imati negativan utjecaj na ciljgve
otuvanja i cjelovitost podrudja ekolodke mreze,

Ujedno, obzirom da, sukladno razlozima donosenja, predmetni Plan ne daje okvir za zahvate
sa Priloga 1., 1L, lll. Uredbe o procjeni utjecaja zahvata na okolig (NN 81/14 i 03/17), migljenje
ovog Upravnog lijela je da, ukoliko se odgovarajuée primjenjuju odredbe Zakona o zastiti
okolisa, nedée dodi do znadajnog negativhog utjecaja na okolis, te stoga za izradu
Urbanistiékog plana uredenja izdvojenog gradevinskog podrudja izvan naselja gospodarske
— ugostitelisko turistitke namjene — Turistifko podrudje Rujavac nije potrebno provesti
postupak ocjene o potrebi stratedke procjene utjecaja na okolis.

S postovanjem,

Voditel] odsjeka

Bruno Kostelié, dipl.ing.biol.
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IzvjeS¢e o provedenom savjetovanju s javhosSc¢u

Naziv dokumenta

NACRT PRIJEDLOGA ODLUKE O IZRADI
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
I1ZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCJA 1ZVAN NASELIA
GOSPODARSKE NAMIJENE - UGOSTITELJISKO TURISTICKE -
TURISTICKO PODRUCIE RUJAVAC

Razdoblje savjetovanja (pocetak i zavrsetak)

8. veljace 2021. do 10. oZujka 2021.

Nacin objave savjetovanja

Putem web stranice Grada Buzeta
http://www.buzet.hr/esavjetovanja/e-savjetovanja

Predstavnici javnosti koji su dostavili svoja
ocitovanja

Tijekom provedbe savjetovanja s javnoscéu nije
podneseno nijedno ocitovanje.

Analiza dostavljenih misljenja, primjedbi i
prijedloga

Nije bilo analize s obzirom da nije podneseno
nijedno ocitovanje.

Koordinator savjetovanja: Elvis Sterpin, pro¢elnik Upravnog odjela za gospodarenje

prostorom

Buzet, 13. oZujka 2021.
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