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1. UVOD

Danasnja starogradska jezgra Buzeta, kao jedno od niza utvrdenih gradinskih naselja u
unutrasnjosti Istre, sa ostacima svojih bedema, trgovima, paladama i crkvama, predstavlja
vrijedno, stolje¢ima stvarano urbano tkivo koje je sacuvalo svoju graditeljsku autohtonost i
kontinuitet Zivota. Kao takva, starogradska jezgra Buzeta ima status zastiéenog kulturnog
dobra Republike Hrvatske.

Polazeci od povijesnog konteksta razvoja ovog dijela Grada Buzeta, a respektirajuc¢i ne samo
Zelju njegovih Zitelja, vec i zahtjeve konzervatorske struke, revitalizacijom starogradske jezgre
ne smije se ni na koji nacin ugroziti prepoznatljiv stoljetni 'duh mjesta'. Drugim rije¢ima, osim
neophodnog podizanja funkcionalnosti pojedinih prostora i obnove odredenog broja
'umornih' gradevina, proces revitalizacije starogradske jezgre treba karakterizirati osjecaj za
mjeru kako bi na taj nacin bio sa¢uvan postojeci sklad ovog slikovitog akropolskog naselja.

Osim podizanja funkcionalnosti pojedinih prostora i gradevina, proces revitalizacije
starogradske jezgre nuzno valja promatrati i u kontekstu obnavljanja drustvenog Zivota i
intenziviranja gospodarskog razvoja, osobito u kontekstu osnaZivanja privatnog poduzetnistva
i snaznije orijentacije na turisticko privredivanje. Sukladno tome, potrebno je posebno
naglasiti ¢injenicu da ocuvana bastina (materijalna i nematerijalna), osim sto predstavlja trajnu
odrednicu identiteta nekog prostora, sve vise predstavlja i jedan od klju¢nih ¢initelja uspjesne
i odrzive trziSne diferencijacije.

1.1. Ciljevi Integriranog plana revitalizacije starogradske jezgre Buzeta
Ciljevi Integriranog plana revitalizacije starogradske jezgre Buzeta mogu se definirati kako
slijedi:
na konceptualnoj razini razmotriti moguénosti i pretpostavke za pretvaranje starogradske
jezgre u privlacan prostor za Zivot, rad i posjetu;
usmjeriti drustvenu i gospodarsku revitalizaciju povijesne jezgre;

usmjeriti uredenje prostora i restauraciju gradevinskog fonda starogradske jezgre u
javnom i privatnom vlasnistvu;

stvoriti preduvjete za povecanje turistickog interesa (i potrosnje) u povijesnoj jezgri kroz
njeno pretvaranje u 'mjesto susreta’, kao i kroz bolju i slojevitiju interpretaciju 'lokalne
kulture Zivota i rada' naselja;

pridonijeti konkurentnosti Grada Buzeta u cjelini.

1.2. Prioritetni zadaci u izradi Integriranog plana revitalizacije

Moguce je definirati sljedeée konkretne zadatke ili tematske cjeline na koje valja obratiti
posebnu paznju u izradi Integriranog plana revitalizacije starogradske jezgre Buzeta:

problematiku optimiziranja prometa i parkiranja na podrucju starogradske jezgre,
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problematiku osiguravanja primjerene komunalne infrastrukture na prostoru jezgre,
problematiku poveéanja funkcionalnosti stambenih jedinica na prostoru jezgre,

problematiku primjerenog uredenja fasada, prozora/vrata, okucnica/dvorista i/ili vrtova
na prostoru starogradske jezgre,

problematiku osiguranja primjerene kvalitete Zivota lokalnog stanovnistva na podrucju
starogradske jezgre u uvjetima pojacane orijentacije na turisticko privredivanje,

potrebu obogacivanja turisti¢ko-ugostiteljske, kulturno-zabavne, trgovacke i druge
usluzne ponude na prostoru unutar gradskih zidina, ali i na

potrebu osiguravanja ekonomske samoodrzivosti i financijske samodostatnosti vecine
revitaliziranih gradevnih objekata/sklopova koji ¢e ostati u pretezito javnoj namjeni.

Posebno valja naglasiti da zaseban zadatak u izradi Integriranog plana revitalizacije
starogradske jezgre Buzeta predstavlja i analiza studije slucaja (tzv. pilot akcija) revitalizacije
palace Verzi. Drugim rije¢ima, na temelju postojeceg arhitektonsko-konzervatorskog projekta,
analiza studije slu¢aja podrazumijeva ne samo razmatranje mogucih poslovno-upravljackih
modela revitalizacije palace, ve¢ i sagledavanje ocekivanih prihoda koji se u obnovljenim
prostorima palace mogu generirati na godiSnjoj osnovi. Ta analiza daje dobru osnovu za
procjenu trZiSne odrzivosti i financijske isplativosti predloZenog arhitektonsko-
konzervatorskog projekta.

1.3. Ocekivane koristi (drustvene, gospodarske, turisticke i sl.)

Integrirani plan revitalizacije starogradske jezgre Buzeta trebao bi predstavljati strateski
dokument koji objedinjuje razlic¢ite aktivnosti vezane ponajvise uz:

Primjerenu zastita spomenicke bastine;

Povecanje kvalitete Zivota lokalnog stanovniStva kako kroz povecanje funkcionalnosti
stambenih jedinica i javnih prostora (trgovi, ulice), tako i kroz uvodenje novih javnih
sadrzaja;

Povecanje poduzetnicke aktivnosti na prostoru povijesne jezgre Buzeta;
Povecanje turisticke prepoznatljivosti Buzeta; ali i
Povecanje koriStenja EU sredstava u financiranju pojedinih objekata/sadrzaja.

Samim tim, oéekivane koristi od ovog dokumenta trebale bi rezultirati ne samo vidljivim
pomacima u zastiti/oCuvanju kulturne bastine i povijesnog identiteta Buzeta kao jednog od
istaknutih primjera akropolskih gradova sredisnje Istre, vec i u iznalazenju novih izvora prijeko
potrebnih sredstava za financiranje revitalizacije pojedinih gradevina, gradevinskih sklopova
i/ili javnih prostora.

S druge strane, ovaj bi dokument, pod pretpostavkom da se preporucen Akcijski plan i
materijalizira u stvarnom Zivotu, trebao rezultirati i znacajnim poveéanjem blagostanja lokalne
populacije, ponajvise u kontekstu ocekivanih poboljSanja javnhog komunalnog standarda,
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drustvenih i kulturnih sadrzaja, uredenja mjesta, ali i kroz ocCekivano podizanje razine
poduzetnicke aktivnosti, a time i mogucnosti (samo)zaposljavanja lokalnih Zitelja.

1.4. Kljuéni dionici plana revitalizacije

Implementacija Akcijskog plana sadrzanog u ovom dokumentu podrazumijeva neposredno
ukljucivanje i medusobnu suradnju niza dionika u sferi kako javnog, tako i privatnog sektora
na podrucju grada Buzeta i u njegovom neposrednom okruzenju. U tom smislu, izuzetno je
vazno ne samo identificirati sve relevantne institucije, udruge i/ili pojedince od interesa za
provodenje procesa revitalizacije starogradske jezgre, osobito u kontekstu njenog turistickog
profiliranja, ve¢ i sagledati ulogu svakog pojedinog dionika u provedbi Akcijskog plana te
utvrditi stupanj njihovog utjecaja na procese implementacije.

U skladu s prethodnim konstatacijama, kao relevantni dionici procesa revitalizacije
starogradske jezgre Buzeta prepoznati su:

Grad Buzet - predstavnici lokalne vlasti predstavljaju zasigurno klju¢nog dionika u procesu
revitalizacije stare povijesne jezgre Buzeta. Naime, rije€ je o razvojnom dioniku koji je
uronjen u problematiku lokalne zajednice i koji je najbolje upoznat s njezinim
aspiracijama. Neovisno o tome, rije€¢ je o razvojnom dioniku koji ne raspolaze s
dovoljno financijskih sredstava da se moze u vec¢oj mjeri ukljuciti u financiranje ovog
kompleksnog projekta i/ili pojedinih njegovih faza. Neovisno o tome, medutim, unato¢
relativnom nedostatku financijskih sredstava, grad Buzet moze namaknuti sredstva za
pripremu potrebne projektne dokumentacije uz koju bi se lakse lobiralo kod tijela
Zupanijske i drzavne uprave ili pronalazilo put do fondova EU.

Turisticka zajednica Grada Buzeta - gradska turisticka zajednica institucionalno je
zaduZena za organiziranu i sustavnu promociju destinacijskih turistickih proizvoda, ali
i za unapredenje opcih uvjeta boravka turista, podizanje kvalitete turistickih usluga i sl.
U tom smislu, aktivnosti gradske TZ trebale bi se koncentrirati osobito na: a) kreiranje
i promicanje prepoznatljivog turistickog brenda povijesne jezgre Buzeta (u skladu s
definiranom razvojnom vizijom); b) sudjelovanje u kreiranju i izradi popratnih
promotivnih materijala; c) aktivno promoviranje (izmijenjenog i dopunjenog)
turistickog proizvoda Grada Buzeta pomno ciljanim (specijaliziranim) turistickim
trziStima kao i d) pojacanu suradnju s turisti¢kim zajednicama drugih jedinica lokalne
samouprave Istre u cilju efikasnijeg troSenja raspolozivih financijskih resursa.

Turisticka zajednica Istarske Zupanije - glavni zadatak TZ Zupanije trebao bi biti osiguranje
primjerene prezentacije Grada Buzeta i njegove povijesne jezgre u promidzbenim
aktivnostima na Zupanijskoj razini.

Istarska razvojna agencija (IDA) — uz izradu planskih dokumenata i posebno facilitiranja
EU projekata, a u cilju dinamiziranja gospodarskog razvoja na podrucju starogradske
jezgre Buzeta, IDA bi se u buduénosti mogla znatno viSe angaZirati na aktivnostima
povezanim ponajviSe s: a) informiranjem lokalnih privatnih poduzetnika o
mogucnostima koje nudi turisticko privredivanje, b) pomodi privatnom sektoru u
razvoju vlastitih poduzetnickih ideja, c) povezivanjem javnog i privatnog sektora na
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projektima od obostranog interesa, odnosno d) aktivnhostima na unapredenju
konkurentske sposobnosti svih poduzetnika na prostoru starogradske jezgre.

Ministarstvo turizma RH — uloga Ministarstva turizma u procesu revitalizacije povijesne
jezgre Buzeta trebala bi se odnositi ponajviSe na: a) poboljSanje meduresorne suradnje
medu razli¢itim ministarstvima radi stvaranja boljih pretpostavki za turisticki razvoj, b)
uvodenje posebnih sustava poticaja kako za razvoj malih i srednjih poduzetnika u
turizmu osobito u kontekstu razvoja proizvoda kao $to su, primjerice, ruralni turizam,
gourmet turizam, turizam bastine, turizam dogadanija, kreativni turizam i sl.), odnosno
c) pruzanje strucne i financijske pomoci za implementaciju sloZenijih i financijskih
zahtjevnijih turisti¢kih razvojnih projekata koje pojedine jedinice lokalne samouprave
nisu u mogucnosti samostalno realizirati.

Institucije u kulturi — bez obzira na to jesu li u ingerenciji Ministarstva kulture, Zupanija ili
lokalnih samouprava, kulturne institucije trebale bi ne samo skrbiti za materijalnu
kulturnu bastinu na prostoru starogradske jezgre Buzeta, vec i povremeno organizirati
prikladne manifestacije koje ¢e aktivno pridonositi atraktivnosti boravka/posjete ovom
prostoru, a time i kreiranju njegovog imidza na turistickom trzistu.

Putnicke agencije — rijeC je o razvojnim dionicima koji su, osobito u inicijalnoj fazi razvoja
proizvoda i/ili destinacije, klju¢ne za privlacenje turistickog interesa bilo kroz ponudu
tematiziranih paket-aranZmana, bilo kroz organizaciju poludnevnih ili cjelodnevnih
izleta.

Vlasnici pojedinaénih gradevnih objekata/sklopova — polazeéi od razvojne vizije i
strateskih ciljeva revitalizacije povijesne jezgre Buzeta, aktivnosti ovih osoba trebaju
se odnositi ponajviSe na aktivnho sudjelovanje u procesu renoviranja vlastitih
gradevinskih objekata i/ili sklopova, osobito onih u losem fizickom stanju, te stavljanje
istih ili njihovih dijelova u gospodarsku funkciju, sve u cilju sadrzajnog obogacivanja
smjestajne, ugostiteljske, trgovacke i druge usluzne ponude.

1.5. Nacin izvodenja projekta

U skladu s Projektnim zadatkom za izradi Integriranog plana revitalizacije starogradske jezgre
te takoder u skladu s uobi¢ajenom metodologijom u realizaciji projekata slicne tematike i/ili
razine sloZenosti, izvodenje projekta podrazumijevalo je provedbu tri zasebne, ali medusobno
uvjetovane vrste aktivnosti. To su:

Ekspertni tim Instituta za turizam obiSao je prostor starogradske
jezgre Buzeta, znacajnije pojedinaéne gradevine, urbane sklopove
i/ili gradske prostore koje valja povezivati ne samo s
izgradnjom/uspostavom cjelovitog vizitacijskog iskustva, vec¢ i s
povecéanjem funkcionalnosti koriStenja javnih prostora, odnosno s
poboljsavanjem kvalitete Zivota lokalnih Zitelja.

Obilazak terena
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UkljuCivanje lokalnih dionika osigurano je organizacijom tri
radionice s ¢lanovima RLSG-a pri ¢emu je svaka radionica bila
fokusirana na konkretnu problematiku. U tom smislu, prva je
radionica, uz definiranje opsega i ciljeva ovog dokumenta, bila
posvecena utvrdivanju kljuénih problema starogradske jezgre,
prioritetima u njenoj revitalizaciji, pokreta¢ima njenog razvoja kao
i prednostima u upravljanju razvojem koje ée plan, po svom
donosenju, generirati. Druga radionica bila je posve¢ena SWOT
analizi starogradske jezgre, iz Cega je proizasla razvojna vizija
starogradske jezgre, strateski ciljevi i koncepcija njezine
revitalizacije. Pritom je posebna paZnja posvecena problematici
revitalizacije palace Verzi. Konacno, treéa je radionica u cijelosti
posvecena donosenju Akcijskog plana temeljem kojeg su definirani
kljuéni programi koje valja poduzeti kako u sferi javnog, tako i
privatnog sektora.

Ukljucivanje lokalnih
razvojnih dionika i
strucnjaka

U sklopu projekta odrzane su i dvije javne tribine za lokalno
stanovnistvo povijesne jezgre, prva kako bi se izradivaci plana
upoznali s videnjem problema i prilika Zivota u jezgri te je u tom
cilju i provedeno anketiranje stanovnika, dok je druga tribina
organizirana kako bi se stanovniStvo upoznalo s rezultatima plana.

Konacno za potrebe izrade plana intervjuirano je viSe osoba
profesionalno usmjerenih na razvoj Grada.

Uz obilazak terena i razgovore s nizom relevantnih stru¢njaka, rad
na projektu podrazumijevao je i cijeli niz kabinetskih ('desk’)
istrazivanja utemeljenih u veéem broju razli¢itih sekundarnih
izvora informacija uklju¢ujuéi znanstvenu i stru¢nu literaturu,
statisticke izvore podataka i Internet portale.

Kabinetska ('desk')
istrazivanja'

2. PREGLED POSTOJECIH STRATESKIH | PLANSKIH
DOKUMENATA GRADA BUZETA

Strategija razvoja Grada Buzeta za razdoblje 2016. do 2020. godine

Polaze¢i od kvalitete Zivota stanovnika, zaStite prirodne i kulturne bastine te povecanja
konkurentnosti gospodarstva kao klju¢nih nacela i vrijednosti, Strategija razvoja Grada Buzeta
za razdoblje 2016. do 2020. godine (www.buzet.hr) utvrduje viziju Grada Buzeta kao
suvremenog grada zadovoljnih ljudi s konkurentnim gospodarstvom, atraktivhom prirodnom
i kulturnom bastinom, koji svoj razvoj temelji na tradicijskim vrijednostima i odrzivom razvoju.
Postavljena vizija naslanja se na vizije postavljene u prethodno izradenim strateskim razvojnim
dokumentima (npr. Marketinska strategija i Akcijski plan razvoja zdravstvenog turizma na
podrucju grada Buzeta, 2012.). Strategijom se za razdoblje do 2020. godine definira pet ciljeva
kao klju¢nih usmjerenja djelovanja Grada:
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Poticanje konkurentnog gospodarstva sustavnim poticanjem i jaCanjem konkurentnosti
poduzetnika i gospodarstva u cjelini koristenjem svih raspolozivih lokalnih sredstava te
mogucnosti koje pruzaju drzavni i EU programi i drugi izvori, ponajprije u sferi
infrastrukture, institucija, obrazovanja i savjetodavne podrske kao i efikasnosti trZista
rada i financijske podrske te inovativnosti.

Razvijanje turizma odrzivim koristenjem prirodne i kulturne bastine, posebice kroz razvoj
novih i inovativnih oblika turizma kao Sto su vitality i zdravstveni turizam.

Poticanje ruralnog razvoja povezivanjem i zajednickom suradnjom poljoprivrednika te
proizvodnjom hrane utemeljenom na domadim, autohtonim, ekoloski proizvedenim
sirovinama te naslonjenom na turisti¢ku potraznju.

Kontinuirano povecavanje kvalitete Zivljenja osiguranjem zdravog okoli$a, dobrih uvjeta za
sport i rekreaciju, dobre zdravstvene zastitu i brige o starijim osobama i onima s
posebnim potrebama, kao i aktivnostima usmjerenim prema poveéanju nataliteta i
unaprjedenju obiteljskog Zivota.

Jac¢anje upravljanja Gradom unaprjedenjem transparentnosti, u¢inkovitosti i pouzdanosti
javne uprave te unaprjedenje kvalitete suradnje izmedu javne uprave i gradana i
izgradnjom prepoznatljivog i jedinstvenog imidza Grada.

Ostvarivanje postavljenih ciljeva zasnovano je na sustavu definiranih razvojnih prioriteta te
mjera za njihovo ostvarivanje, pri ¢emu su svi razvojni prioriteti, ali i mjere, izravno ili
neizravno, relevantni i za integriranu revitalizaciju starogradske jezgre Grada Buzeta:

Razvojni prioriteti Mjere
Razvijati poduzetnicku e Unaprijediti opremljenost postojece i razvoj nove
infrastrukturu radi privliacenja poduzetnicke infrastrukture (komunalna, tehnoloska,
novih gospodarskih subjekata i elektroenergetska i druga infrastruktura)
investitora e Povecati atraktivnost poduzetnickih zona za investitore
e Energetska ucinkovitost
Poticati razvoj poduzetnistva e Poticati povezivanje obrazovnih programa za mlade i odrasle

(cjeloZivotno ucenje) s potrebama gospodarstva
e Unaprijediti financijsko i administrativno okruzenje za razvoj
poduzetniStva

Poticati ostanak mladih e Jacati motivaciju mladih ljudi za samozaposljavanjem i
obrazovanih ljudi pokretanjem vlastitog posla
e Poboljsati radne i Zivotne uvjete za mlade obrazovane ljude
Razviti vitality turizam e Jacati koristenje potencijala Buzestine za razvoj vitality
turizma
Razviti kulturni turizam e Osnazivati suradnju i komunikaciju djelatnika u turizmu i

kulturi te suradnju s ostalim lokalnim dionicima (obrtnici,
udruge, kulturno-umjetnicka drustva...)

e Ocuvati kulturno povijesne spomenike i arhitektonsko
naslijede i njihovo odrZivo koristenje

e Promovirati i brendirati materijalnu i nematerijalnu kulturno-
povijesnu bastinu Grada Buzeta
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Povecati kvalitetu ponude kulturnog turizma i povezivati s
ostalim oblicima turizma (eno, gastro, vitality itd.)

Ocuvanje okolisa

Valorizirati, nadzirati i racionalno koristiti prirodne resurse
Poboljsati zastitu vodotoka unaprjedenjem kvalitete vodno-
komunalne infrastrukture

Poboljsati gospodarenje otpadom

Jacati ekolosku poljoprivrednu
proizvodnju i unaprijediti
proizvodnju autohtonih
proizvoda

Unaprijediti znanja poljoprivrednika o moguénostimai
prednostima ekoloske poljoprivredne proizvodnje
Povezivati proizvodace ekoloskih poljoprivrednih proizvoda i
drugih subjekata u poljoprivredi

Revitalizirati ruralna podrucja u
okruzenju Grada Buzeta

Razvijati infrastrukturu ruralnih podrucja

Jacati kompetencije ruralnog stanovnistva i povecanje znanja
o poslovnim moguénostima u ruralnim podrucjima

Ocuvati identitet i tradicionalna obiljeZja sela Buzestine

Poticati institucionalnu i
izvaninstitucionalnu skrb o
starijima, djeci i osobama s
posebnim potrebama

Povedati ulaganja u ljudske resurse i infrastrukturne sadrzaje
ustanova za institucionalnu socijalnu skrb

Jacati civilno drustvo

Jacati kapacitete i sposobnosti organizacija civilnog drustva

Poticati poveéanje nataliteta i
obitelji s vise djece

Unaprijediti populacijsku i pronatalitetnu politiku na lokalnoj
razini s ciljem jacanja kvalitete Zivota mladih obitelji i obitelji
s viSe djece

Poticati ukljucivanje
stanovnisStva u humanitarne,
kulturne i sportske aktivnosti

Poticati stanovnistvo na bavljenje sportom i aktivno
sudjelovanje u lokalnim kulturnim i humanitarnim
aktivnostima

Poticati osuvremenjivanje
zdravstvenih ustanova i usluga

Jacati ulaganja u unaprjedenje, poboljSanje i prosirenje
ljudskih resursa, infrastrukturu i usluge zdravstvene zastite

Izgraditi prepoznatljivost Grada
i okolice

Brendirati Buzet

Razvijati e-upravu

Jacati primjenu suvremene IT opreme u javnoj upravi
Unaprjedivati razvoj ljudskih resursa u javnoj upravi

Jacati medugradsku,
medunarodnu i meduopdéinsku
suradnju

Razvijati partnerstvo s drugim domacim i inozemnim
gradovima i op¢inama u svim sektorima

Marketinska strategija i Akcijski plan razvoja zdravstvenog turizma na podrucju Grada
Buzeta i Buzet — centar vitalnosti

Razvoj turizma na podruéju Buzeta planira se kroz dokumente Marketinska strategija i Akcijski
plan razvoja zdravstvenog turizma na podrucju Grada Buzeta (2012.) te Buzet — centar
vitalnosti (2012.) kojima se uspostavlja razvojni okvir vitality turizma na podrucju Grada Buzeta.
U segmentu identifikacije najpogodnijih mikrolokacija za ulaganja u nove projekte/objekte u sferi
turisticke ponude, uz starogradsku jezgru Buzeta vezuje se segment dozivljajnih objekata s
naglaskom na obrtnicke radionice (oruzarnica, kovacnica, pekara, ceSljara) te potencijal
neuredenih zgrada kao prostora za galerijsku djelatnost (npr. kuc¢a Karolina i pala¢a Verzi).

Prostorni plan uredenja Grada Buzeta
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Polazedi od neizgradenih prostora u naseljima, sanacije ugrozenih dijelova prirodne sredine,
revitalizacije postojeéih naselja, rjeSavanja sanitarnog deponija krutog otpada te odvodnje
otpadnih voda kao prioriteta ostvarivanja, Prostorni plan uredenja Grada Buzeta ('Sluzbene
novine Grada Buzeta' broj 2/05, 2/13) definira sljedece ciljeve:

Racionalno koriStenje i zastita prostora pri ¢emu se zemljiSna politika usmjerava na
racionalno koristenje prirodnih potencijala i zaStitu prirodnih rezervata, zaStitu
kvalitetnog poljoprivrednog zemljiSta od nenamjenskog koristenja i racionalno
koriStenje gradevinskog zemljista. U tom je smislu predvideno da se omoguci: (i)
drustveno zahvacanje rente, koja nastaje na gradevinskom zemljistu kao i drugih oblika
rente, te poreza na promet gradevinskim zemljiStem, (ii) naplata odgovarajucih
troSkova pripreme zemljista, (iii) naplata odgovarajucih troSkova pripreme zemljista
kroz cijenu zemljista kojim raspolaze Grad Buzet radi eliminiranja ovih sredstava uz
rentu za daljnju pripremu zemljista.

Utvrdivanje gradevinskih podruc¢ja naselja u odnosu na postojeci i planirani broj
stanovnika, gusto¢u stanovanja, izgradenost, iskoriStenost i gustocu izgradenosti,
obiljezja naselja, vrijednosti i posebnosti krajobraza, prirodnih i kulturno-povijesnih
cjelina.

Unapredenje uredenja naselja i komunalne infrastrukture.

Prostorni plan uredenja Grada Buzeta zastitio je graditeljsku cjelinu starog grada Buzeta kao
vrijednu graditeljsku bastinu Sto podrazumijeva potpunu zastitu graditeljske urbane strukture
i arhitekture. Na podrudju starog grada tako nije dozvoljeno uvodenje nikakvih promjena u
planu i oblikovanju arhitekture. Svi zahvati trebaju teziti rekonstrukciji povijesnih oblika, a
gradevne aktivnosti u smislu interpolacija, prigradnja, nadogradnja, adaptacija i sli¢no, u
prostoru i na gradevinama odreduje konzervatorski plan i projekt revitalizacije. To, nadalje,
implicira i raspolaganje najdetaljnijom i potpunom konzervatorskom dokumentacijom,
urbanisticki aktualiziranom snimkom stanja, studijom povijesnog razvoja, detaljnim
konzervatorskim smjernicama te studijskim projektima zahvata na pojedinim elementima
prostora kao osnovnom podlogom za sve arhitektonske projekte na podrudju zastite. Programi
i projekti moraju biti odobreni od nadleznih konzervatorskih sluzbi.

Slika 2.1. Namjena povrsina na podrucju starog grada Buzeta prema Urbanistickom planu uredenja
Buzeta (Sluzbeni list Grada Buzeta 6/02)
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Urbanistickim planom uredenja Buzeta, na podrucju starog grada utvrdene su povrsine
mjesSovite, preteZito stambene (M1) i preteZito poslovne (M2) namjene, javne i drustvene,
preteZito upravne (D1) i vjerske (D7) namjene, stambene namjene (S), gospodarske-poslovne
namjene (K), zastitne zelene povrsine (Z), javne zelene povrsine/javnog parka (Z1) kao i
povrsine infrastrukturnih sustava (IS).

3. POLAZISTA ZA REVITALIZACIJU STAROGRADSKIH
JEZGRI

Razli¢ita istrazivanja i iskustvo mnogih gradova pokazuju da je revitalizacija povijesnih gradskih
sredista, iako klju¢na za odrzanje drustvenog i kulturnog integriteta mjesta te sprecavanje tzv.
gentrifikacije i/ili muzealizacije, pa ¢ak i njihovog propadanja, izuzetno izazovan proces. Tome
je viSe razloga, od visokih administrativnih troSkova i ovisnosti o inicijativi javne uprave do
upitne moguénosti ostvarivanja pozitivnog povrata na investiciju iz aspekta privatnih
investitora, visokih rizika ulaganja ili, pak, preferencije stanovnistva za iseljenje u 'nove i
komforne' stambene objekte.!

U tom se smislu isti¢e da je revitalizaciji starogradskih jezgri nuzno pristupiti cjelovito, odnosno
da kvalitetna rjeSenja nije moguce ostvariti samo poticanjem komercijalnih ili poslovnih
podrucja, ve¢ da je nuzno i bavljenje drustvenim, kulturnim i fizickim aspektima Zivota i
stanovanja lokalnog stanovnistva.? Pri tome je meduinstitucionalna suradnja razvojnih dionika

1 Prema: Pipa, de Brito, Cruz: Towards sustainable rehabilitation of historical and urban areas, Urban Rehabilitation
Societies, 2016.
2 Prema: Rhodri: Eventful Cities: Cultural Management and Urban Revitalization. Tourism Management, 2012.
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jedan od klju¢nih aspekata koji utjeu na uspjeh procesa3, posebice u kontekstu usuglasavanja
zajednicke vizije i definiranju integrirane strategije urbane rehabilitacije.*

Proces revitalizacije odnosno urbane obnove povijesnih srediSta moguce je, uz aktivnu ulogu
Sirokog spektra dionika, podijeliti u pet podrudja djelovanja.”

Slika 3.1. Podrucja djelovanja u procesu urbane revitalizacije

ZEMUISTE

STANOVANJE INFRASTRUKTURA

KULTURA | BASTINA

Izvor: Zheng et al., 2014.

Rijec je o sljede¢im podrucjima:

Upravljanje zemljistem — posebice u kontekstu propitivanja alternativnih mogucnosti
koristenja;

Upravljanje stambenim fondom — kao klju¢an faktor kvalitete Zivota lokalnog stanovnistva;

Upravljanje infrastrukturom — kao takoder klju¢an faktor kvalitete Zivota, rada i
privremenog boravljenja (posjecivanja), ukljucujuci i aspekte zelenih rjeSenja;

Upravljanje kulturnom bastinom i drustveni sadrzajima — kao faktorima kohezije lokalne
zajednice, a ujedno predstavljaju i klju¢ne elemente prepoznatljivosti i atraktivnosti
mjesta;

Upravljanje urbanim dizajnom — kao faktorom usmjeravanja investicija u izgradnju i
uredenje prostora.

Opisana podrucja djelovanja predstavljaju interdisciplinaran pristup revitalizaciji starogradskih
jezgri koji moze rezultirati povecanjem atraktivnosti prostora, zastitom kulturne bastine,
unapredenjem kvalitete Zivota i ponosom lokalnog stanovnistva te, time, i poveéanjem
sveukupne konkurentnosti mjesta.®

3 Prema: Yakup: Urban Decline and Revitalization Project in Izmir-Tire Historical City Center, Procedia - Social and Behavioral
Sciences, 2016.

4 Prema: Steinbert: Conservation and rehabilitation of urban heritage in developing countries, Habitat International, 1996;

> Prema: Zheng, Shen, Wang: A review of recent studies on sustainable urban renewal, Habitat International, 2014.

6 Prema: Zagroba: Issues of the Revitalization of Historic Centres in Small Towns in Warmia, World Multidisciplinary Civil
Engineering-Architecture-Urban Planning Symposium, 2016.
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4. STAROGRADSKA JEZGRA BUZETA - STANIE |
PROBLEMI

Stari grad Buzet nastao je na mjestu prapovijesne gradine, a osnovne i danas prepoznatljive
obrise dobio je u 12. stoljecu kada su uspostavljena dva ulaza u grad te je izgraden pravokutan
tlocrt ulica koje se pruZaju u smjeru jugoistok-sjeverozapad s tri glavne ulice koje spajaju Cetiri
glavna trga. Nakon razdoblja pod vlas¢u Bizanta, karolinskih markgrofova i akvilejskih
patrijarha, pocetkom 15. stolje¢a Buzet dolazi pod vlast Mle¢ana, da bi poc¢etkom 16. stoljeéa
grad postao sjediste vojnog upravitelja Istre, tzv. Rasporskog kapetana. U to vrijeme zapocinje
izgradnja novog sustava bedema dogradnjom pet kula i bastiona prilagodenih ratovanju
vatrenim oruZjem, dok u 18. stoljecu zapocinje gradevinsko-urbanisticki uzlet kada su gradski
bedemi djelomi¢no zamijenjeni nizovima novih baroknih kuca i pala¢a te kada su izgradene
Zupna crkva i Vela sterna. U 19. stolje¢u bedemi se otvaraju nizom kuéa, ureduje se Setaliste
na Loparu s nizom klasicisti¢kih kuca te $etalidte 'Soto jorti' od Velikih do Malih vrata’.

4.1. Resursno atrakcijska osnova

Starogradska jezgra Buzeta ima status zastiéenog kulturnog dobra Republike Hrvatske, a
zasStic¢eni status nose i Cetiri pojedinacna nepokretna i pokretna dobra:

Crkva sv. Jurja Mucenika, zasticeno pojedinacno nepokretno kulturno dobro klasificirano
kao sakralna graditeljska bastina;

Klasicisticka palada, preventivno zastiéeno pojedinaéno nepokretno kulturno dobro
klasificirano kao profana graditeljska bastina;

Stambena zgrada, preventivno zastiéeno pojedinaéno nepokretno kulturno dobro
klasificirano kao profana graditeljska bastina;

Zavicajni muzej Buzet , POU "Augustin Vivoda" - muzejska grada, zasti¢eno pokretno
kulturno dobro klasificirano kao muzejska grada.

Osim zasti¢enih kulturnih dobara, drugu vrijednu materijalnu resursno-atrakcijsku osnovu
Cine:
Bedemi i kule — najveéim dijelom izgradeni u 15. i 16. stoljecu, objekt/i u loSem stanju i

zahtijevaju obnovu, u vlasnistvu Grada Buzeta;

Vrtovi (barokni) koji okruzuju bedeme i kule starogradske jezgre, uglavnhom neuredeni,
pretezito u vlasnistvu privatnih osoba, a tek manji dio u vlasniStvu Grada Buzeta;

Kapela sv. Vida — objekt potjece iz srednjeg vijeka sa zvonikom iz 15. stoljeca, kapela
obnovljena prije desetak godina i u dobrom je stanju (u posjedu Zupe Buzet/Zupa
Marijina uznesenja/Porecke i pulske biskupije);

7 Prema K. Regan i B. Nadilo (2012), Istarski kateli: Utvrde u Buzetu i okolici, Gradevinar 64, str. 253-261; opisu
Kulturno - povijesne cjeline grada Buzeta iz Registra kulturnih dobara RH
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Vela vrata — glavni ulaz u stari grad, izgradena u 16. stoljecu, potrebna rekonstrukcija, u
vlasniStvu Grada Buzeta;

Mala vrata — drugi ulaz u stari grad, izgradena u 16. stoljecu, u dobrom stanju, u vlasnistvu
Grada Buzeta;

Vela sterna — kasnobarokni objekt izgraden u 18. stolje¢u s ogradom u rokoko stilu, u
dobrom stanju (nedavno obnovljena), u vlasnistvu Grada Buzeta;

Mala Sterna — izgradena u 16. stolje¢u, potrebne manje intervencije, u vlasnistvu Grada
Buzeta;

Palada Verzi — izgradena u 17. stoljecu, u loSem stanju, u vlasnistvu Grada Buzeta;

Palaca Moretti i Karolinina ku¢a — gradanski stambeni objekti, u loSem stanju, u vlasnistvu
Grada Buzeta (pokrenute aktivnosti za izradu tehnicke dokumentacije za obnovu:
Palaca Moretti, prvobitno zamisljena kao 'Centar starih zanata' od ¢ega se nedavno
odustalo; Karolinina kuéa ljekovitog bilja);

Zavicajni muzej — smjesSten u palaci Bigatto iz 17. stoljeca (palaca rasporskog kapetana)
koja predstavlja primjer maniristicko-ranobarokne arhitekture, muzej otvoren 1961.
godine sadrzi arheolosku, etnografsku, kulturno - povijesnu, umjetnicku i drugu gradu
vaznu za Buzet i Buzestinu. Objekt u dobrom stanju (nedavno obnovljen), u vlasnistvu
Grada Buzeta. U dislociranim prostorima muzeja, u starome gradu otvorene su i stara
gradska kovacnica, pekara, radionica za izradu cesljeva od roga, zbirka vatrenog i
hladnog oruzja;

Fontik —izgraden u 16. stoljeéu izvorno je sluZio za skladistenje Zita, za drustvena zbivanja
se koristi od 1900. godine, u vlasnistvu Grada Buzeta, objekt dat u najam privatnoj
osobi za galeriju;

Lapidarij — na kraju Setalista, djelomi¢no obnovljen, sadrZi nadgrobne ploce, grbove i grlo
bunara, u posjedu Zupe Buzet (Zupa Marijina uznesenja)/Porecke i pulske biskupije;

Vise zgrada/palaca s renesansnim i baroknim obiljezjima — u privatnom vlasnistvu
(stanovi/apartmani), dio objekata zahtjeva znacajnu obnovu i uredenje, u dijelu
objekata Grad Buzet ima vlasnistvo (podrumi/prizemlje);

Zupna crkva Uznesenja blaZene djevice Marije - izgradena u 18. stolje¢u na Zivoj stijeni
zajedno s glavnim trgom i zvonikom. U dobrom stanju uz potrebu djelomi¢ne sanacije
krova, u posjedu Zupe Buzet (Zupa Marijina uznesenja)/Porecke i pulske biskupije;

Glavni zvonik — izgraden u 19. stolje¢u, u dobrom stanju; zvono ima na glagoljici urezanu
1541. godinu; vlasnistvo Zupe Buzet (Zupa Marijina uznesenja)/Porecke i pulske
biskupije

Kanonska kuriju —izgradena u 18. stolje¢u, u dobrom stanju, u posjedu Zupe Buzet (Zupa
Marijina uznesenja)/Porecke i pulske biskupije

Uz navedenu vrijednu materijalnu resursno-atrakcijsku osnovu, za prepoznatljivost kulture
Zivota i rada povijesne jezgre Buzeta osobito su znacajni i:
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Buzetska nausnica — dio nosnje rano-srednjovjekovnog autohtonog i romaniziranog iliro-
keltskog stanovni$tva na podrudju izmedu Jadrana i Alpskog pojasa® nadena u 19.
stolje¢u, original se ¢uva u Zavicajnom muzeju, replike se koriste kao autohtoni
suvenir;

Stari zanati prikazani u dislociranim prostorima Zavicajnog muzeja — kovacnica, pekara,
radionica za izradu Cesljeva od roga, zbirka vatrenog i hladnog oruzja;

Manifestacija 'Subotina po starinski' — stara tradicijska pucka feSta (samanj) koja se
redovito odrzavala u Buzetu ovisno o blagdanu Male Gospe (8.rujna), od 2002. godine
manifestacija obogaéena kulturno-turistickim programom usmjerenim na prezentaciju
Zivota starog grada na prijelazu u dvadeseto stoljece (www.tz-buzet.hr);

Manifestacija 'Buzetski dani' — godisnji kulturno-znanstveni skup u organizaciji Katedre
Cakavskog sabora u Buzetu;

Ostale manifestacije — Festival istarskih klapa i vokalnih skupina, Na Bastionu — Buzetski
knjizevni susreti, Buzetsko kulturno ljeto, Jesen u Lapidariju;

Povijesne osobe — Stjepan Konzul Istranin, pop glagoljas u Starome Pazinu, prognan zbog
pristajanja uz protestantizam, prevoditelj Novog zavjeta na hrvatski jezik
(www.enciklopedija.hr); Tereza Golmajer — uciteljica u hrvatskoj puckoj Skoli u Buzetu,
sudjelovala u hrvatskom pokretu Istre, bavila se prosvjeéivanjem Zena, a u njezinoj su
se kudi sastajali ¢lanovi Hrvatskoga uciteljskog drustva »Narodna prosvjeta« za Istru te
buzetski intelektualci hrvatske orijentacije (www.enciklopedija.hr).

4.2. Stanovnistvo

lako sluzbeni statisticki podaci o broju stalnih stanovnika u starogradskoj jezgri nisu
raspoloZivi, procjenjuje se da na podruéju jezgre Zivi oko 500 stalnih stanovnika u 154
kuéanstva. Imajuéi u vidu intenziviranje procesa gentrifikacije u kojem objekti za stalno
stanovanje postaju objekti za privremeno stanovanje (stanovi i ku¢e za odmor/turizam) u
veéem broju istarskih akropolskih gradova, i na primjeru starogradske jezgre Buzeta mogu se
ocCekivati sli¢ni trendovi.

4.3. Infrastruktura

Sukladno dobivenim informacijama od gradske uprave, stanje kanalizacije zadovoljava na
priblizno polovici starogradske jezgre i rijeSeno je kao razdjelni sustav (odvojena fekalna i

8 Girardi-Jurki¢, DZin, Nakit i oruZje Buzestine u razdoblje kasne Antike i ranog srednjeg vijeka. Buzetski zbornik
40; prema Drasci¢, L. (2016.) Kulturna bastina Buzeta u radu s djecom predskolske dobi (zavrsni rad), Sveuciliste
Jurja Dobrile u Puli, Fakultet za obrazovanje ucitelja i odgojitelja



3. sjednica — 24. kolovoza 2017.

oborinska odvodnja), dok je na preostalom dijelu kanalizacija uspostavljena kao mje3Soviti
sustav, a jednim se dijelom koriste i stari zateéeni kanali s kamenim poklopnicama®.

Na podrucju u kojem je izveden razdjelni kanalizacijski sustav izvrSena je i rekonstrukcija
vodovodne i hidrantske mreZa, elektroenergetske mrezZe kao i priprema za spustanje kablova
javne rasvjete s procelja zgrada ispod zemlje te priprema trase za najam operaterima za DTK
mrezZu. Na preostalom dijelu jezgre ovi radovi tek predstoje.

Rekonstrukcija komunalne infrastrukture praéena je i obnovom pokrova starim i novim
kamenim materijalom po uputama nadleznog Konzervatorskog odjela.

Vezano uz razinu uredenosti infrastrukture, istiCe se nedovoljna prilagodenost osobama s
invaliditetom. Poseban problem predstavljaju i lokacije antena teleoperatera postavljene na
neprikladnim mjestima.

4.4, Promet

Promet u kretanju i mirovanju na podrucju starogradske jezgre danas zasigurno predstavlja
jedan od klju¢nih problema Zivota i boravka u jezgri.

Kretanje prometa dozvoljeno je jednosmjernim ulicama, pri cemu se djelomi¢no odvija preko
nekoliko 'trgova' (Trg M. Tita i Trg J. Fabijanciéa).

Parkiranje je uredeno na nacin da stalni stanovnici, odnosno svaka obitelj ima pravo na
parkiranje jednog automobila u starogradskoj jezgri. Uz automobile gradana, omoguceno je i
parkiranje drugih korisnika (posjetitelja, izletnika, gostiju hotela, zaposlenih u jezgriisl.) pa se
potreba za parkiraliSnim mjestima povecava. U vrSnim terminima u starogradskoj jezgri je
parkirano i preko 300 vozila. Stanovnici imaju uvedenu godisnju pretplatu (50 kn/vozilu) dok
je cijena parkiranja za posjetitelje 10 kn/h, ¢ime se destimulira dolazak turista automobilima
do vrha. Parkiralista u jezgri, uglavnom, nisu oznacena i uredena pa je parkiranje stihijsko, po
ulicama i trgovima. Sve to ukazuje da je stanje s parkiraliSnim sustavom u povijesnoj jezgri
dugorocno neodrzivo. lzvan starogradske jezgre postoji nekoliko uredenih parkiralisSta pri
¢emu je ono najblize i naj¢es¢e koriSteno kod Gradskog groblja nedostatnog kapaciteta
posebno u vrijeme sprovoda ili dolaska veceg broja turista.

Glavna prometnica prema starogradskoj jezgri je asfaltirana, dostatne Sirine i u dobrom stanju.
Postoji pjeSacka veza od podnoija jezgre do vrha.

4.5. Gospodarske i drustvene aktivnosti

Objekti iz sfere drustvenih djelatnosti koji djeluju na podruéju starogradske jezgre ukljuéuju
Zupni ured i vide sakralnih centara, Zavi¢ajni muzej Buzeta s dislociranim multimedijalnim
centrom te prostorima u kojima se prezentiraju stari zanati (podruznica Puckog otvorenog
ucilista 'Augustin Vivoda' Buzet) kao i Galeriju Skladiste sa slikarskim ateljeom Ivandic.

®U 2016. i 2017. godini izvr$ena su ulaganja u rekonstrukciju i izgradnju javne odvodnje u starogradskoj jezgri
(dionica Vela vrata — Trg Marsala Tita) u ukupnom iznosu od 2.263.672,5 kuna te ulaganja u zastitu spomenika
kulture ( 19.375,00 projekt rasvjete za crkvu Sv. Jurja + 4.375,00 snimka stanja ""Obrt postolara").
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Razina gospodarske aktivnosti na podrucju starogradske jezgre izuzetno je niska i dominanto
je orijentirana na mali broj objekata usluzne djelatnosti. Od aktivnih gospodarskih objekata
valja izdvojiti hotel Vela Vrata (4*, 19 smjestajni jedinca, restoran Vela vrata), restoran Stara
ostarija, trgovinu mjeSovitom robom, suvenirnicu i trgovinu autohtonih proizvoda i rakija,
frizerski i kozmeticki salon te maniji broj turistickih apartmana/soba.

4.6. Nekretnine u javnom vlasnistvu na podrucju starogradske jezgre

Prema raspoloZivim informacijama, Grad Buzet vlasnik je niza objekata na podrucju
starogradske jezgre (slika 4.1.) koji se mogu podijeliti u pet skupina:

Zgrade/dijelovi zgrada u vlasnistvu Grada Buzeta dani na koristenje fizickim osobama u
gospodarske svrhe (Radio Zona, prodavaonica suvenira, frizerski salon, restoran 'Stara
ostarija', slikarska galerija, trgovina autohtonih proizvoda i rakija)

Objekti u vlasniStvu Grada koji se koriste za javne i drustvene potrebe (objekt Zavicajnog
muzeja Grada Buzeta i dislociranih radionica starih tradicijskih obrta i sl.)

Ostale zgrade/dijelovi zgrada u vlasnistvu Grada Buzeta koji su djelomi¢no u funkciji
(stambeni prostori), a djelomi¢no bez funkcije ili u devastiranom stanju. Medu
potonjima se ubrajaju palace Verzi i Moretti te Karolinina ku¢a. To su i objekti koje
Grad planira staviti u funkciju.

Vrtovi koji okruzuju starogradsku jezgru, a koji su dani u najam i ne pridonose dovoljno
vizualnom dojmu Grada

Ostali objekti (bedemi i kule, vidikovci, stara vodosprema i sl.)

Slika 4.1. Objekti u starogradskoj jezgri prema koristenju i vlasnistvu
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Legenda:
@ 2Zgrade u viasni&vu Grada Buzeta
(&) 5 I Privatni objekti koji slufe u gospodarske svrhe (hotel, trgovina, kozmeticki salon ist)

Objekti ko fizitkim osobama shize u gospodarske svrhe, ali su viasniétvo Grada

@ ——> | 5uceta (Rario zona, suxenimica Frizerskisalon, Restoran  Stara oStariia”,sikarska s
galerija, trgovina autohtonih proizvoda i rakija) 3 oo
Zavitajni muze] Grada Buzeta i dislocirane radionice starih tradicionalnih obrta l b ° 2090 ) 2oce
208 ne ) At S,A,Lu
-~

. (pekara, fesliaca, kovai orularnicaimukimedijaini centar)

‘. — I UredTuristicke zajednice Grada Buzeta (Zgrada u viasniétvu Grada Buzeta) |

0 [ |

¢) _ | .Piesatka staza” oko zidina Jegre, obojana kako bi se dobila vi
Staroga grada

i 1999

Sakraini objekti

Zgrada Suda koju Grad Buzet Zeli osvojti”

s ULAZ U STAROGRADSKU JEZGRU "Vela Vrata"

Izvor: Grad Buzet

Od objekata u javnom vlasnistvu, posebno se po vaznosti istiCe prazan objekt u kojem je bio
smjeStan Opdinski sud te Stalna sluzba PrekrSajnog suda. Objekt je u vlasnistvu Republike
Hrvatske i sasvim sigurno predstavlja znacajan razvojni potencijal za revitalizaciju starogradske
jezgre, a time i objekt od interesa za Grad Buzet.
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5. STAVOVI LOKALNE ZAJEDNICE O REVITALIZACUI
STAROGRADSKE JEZGRE

Za potrebe izrade ovog dokumenta provedeno je nekoliko razli¢itih istraZivanja stavova
lokalne zajednice. Odrzane su: (i) tri radionice s ¢lanovima lokalne skupine dionika (tzv. RLSG)
koju je Grad Buzet formirao za potrebe projekta, (ii) dvije javne tribine na kojima su sudjelovali
stanovnici Buzeta na temelju javnog poziva, (iii) obavljeno je i nekoliko intervjua s
predstavnicima javnog Zivota. Uz navedeno, stavovi lokalne populacije dodatno su provjereni
i kroz anketu lokalnog stanovnistva, pri ¢emu je instrument istrazivanja bio strukturirani
upitnik s Cetiri skupine zatvorenih pitanja koji su ispitanici samostalno ispunjavali.®

Analiza stavova dionika bila je usmjerena na tri teme: (i) kvalitetu Zivota u starogradskoj jezgri,
(i) moguci smjerovi revitalizacije starogradske jezgre i uloga turizma, te (iii) akcije projekti koje
je potrebno provesti u cilju revitalizacije starogradske jezgre.

Zakljucci s radionica i rezultati provedene ankete u nastavku su prikazani integralno po
pojedinim temama.

5.1. Kvaliteta Zivota u starogradskoj jezgri

Prepoznajuéi ugodno i lijepo okruzenje starogradske jezgre, dionici naglasavaju niz problema
koji rezultiraju umanjenom kvalitetom Zivota lokalne zajednice, ali i naruSavanjem

ambijentalnosti jezgre. SaZetak rasprave i komentara dionika daje se u nastavku:

Stavovi RLSG (radionice) Stavovi gradana (javne tribine)

e Promet u kretanju i mirovanju rezultira e Cijeli stari grad zakrcen parkiranim autima
zagusenim prostorom te narusavanjem (nedostaje jos 50-70 mjesta za stanovnike)
vizura i ambijenta starog grada e NerijeSen odvoz smeca (nedovoljna

e OtezZan pristup starom gradu ucestalost, lokacija i nedovoljno/

e Neadekvatna rjeenja prikupljanja otpada neredovito ¢i¢enje kanti i kontejnera)

(kontejneri za smece, primjerice ispred
vaznih atrakcija)

o Neuredenost objekata na podrucju starog
grada i potreba njihove obnove
Neuskladenost namjene prostora Visoki troskovi odrZzavanja stanova/kuca

e Neprimjerenost postava Jacanje proces gentrifikacije (rast udjela
telekomunikacijskih antena objekata za povremeni boravak)

Izvor: Institut za turizam

NerijeSena komunalna infrastruktura
Losa internetska povezanost
Nedostatak infrastrukture za invalide
Nema bankomata

Provedena anketa pokazala je da iz perspektive kvalitete Zivota gradani vide klju¢ne probleme
u prometu u kretanju i mirovanju te komunalnoj opremljenosti. Pri tome je uocljiva razlika u

10 (i) RLSG radionice: 26.4.2017., 1.6.2017., 8.6.2017.; (ii) Javne tribine: 17.5.2017. i 6.7.2017.; (iii) Razgovori su
obavljeni sa: S. Zuli¢ (Gradonacelnik); A. Perni¢ (Zamjenica dogradonacelnika); S. Nikoli¢ (Zavi¢ajni muzej); H.
Ivanci¢ (Galerija Skladiste); N. Nefat (Konzervatorski odjel Pula); M. NeZi¢ (TZ Grada Buzeta); Anketiranje
lokalnih stanovnika provedeno je 17.5.2017.
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percepciji stanovnistva jezgre (niZe ocjene) i ostalih ispitanika (viSe ocjene) kada je rije¢ o
uredenosti starogradske jezgre, uvjetima stanovanja te uvjetima Zivota mladih obitelji.?
Slika 5.1. Odabrani stavovi stanovnika Grada Buzeta o kvaliteti Zivota na podrucju starogradske

jezgre (ocjene odraZavaju stupanj slaganja ispitanika s tvrdnjom)

Starogradska jezgra lijepo je i primjereno
uredena (fasade, okucnice, trgovii sl.)

Starogradska jezgra ima prikladne prostore za
kvalitetan drustveni Zivot

Stambeni uvjeti zadovoljavaju suvremene
standarde

Parkiranje na podrudju starogradske jezgre nije
potrebno unaprijediti

Promet na podrudju starogradske jezgre nije
potrebno unaprijediti

lezgra pruza dobre uvjete Zivota mladim
obiteljima (stanovanje, igralista, vrtic i sl.)

Komunalna opremljenost starogradske jezgre
(posta, bankomat i sl.) zadovoljava potrebe

o0 ©05 1,0 15 20 25 30 35

M ostali stanownici grada M stanonovnici starogradske jezgre
Izvor: Institut za turizam

Zanimljivo je da stanovnici Buzeta koji ne Zive na podrucju starogradske jezgre u vecoj mjeri
smatraju, za razliku od njezinih stanovnika, da podrucje starog grada nije dovoljno dobro
uredeno (fasade, okucnice, trgovi i sl.).

Stanovnistvo gornjogradske jezgre u veéoj mjeri smatra da su troskovi Zivota u jezgri viSi nego
u ostalim dijelovima Buzeta kao i da su loSi uvjeti Zivota u starogradskoj jezgri jedan od faktora
ubrzanog smanjivanja broja njezinih stanovnika. Pri tome niti trgovacka ponuda sa
svakodnevnim potrepstinama ne zadovoljava stanovnistvo.

11 Upitnik je izraden tako da su ispitanici izrazavali suglasnost s postavljenom tvrdnjom na skali od 1 (uopée se ne
slazem) do 5 (u potpunosti se slazem). Prikazane ocjene izracunate su kao aritmeticka sredina pojedinacnih
ocjena ispitanika. Ukupno je anketirano 26 ispitanika, od ¢ega 16 Zivi na podrucju starogradske jezgre, a 10 u
drugim dijelovima Grada.
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Slika 5.2. Odabrani stavovi stanovnika Grada Buzeta o kvaliteti Zivota na podrucju starogradske
jezgre (ocjene odrazavaju stupanj slaganja ispitanika s tvrdnjom)

Grad treba vise ulagati u uredenje javnih povriina
(trgovi, parkovi, ceste, rasvjetai sl.)

Zivijeti u starogradskoj jezgri je privilegija

Troskovi Zivota u starogradskoj jezgri vii su nego
u drugim dijelovima Buzeta

Losi uvjeti Zivota u starogradskoj jezgri uzrokuju
ubrzano smanjuje njenih stanovnika

Instrastrukturna opremljenost starogradske
jezgre ne zaostaje za ostalim dijelovima Buzeta

Trgovacka ponuda zadovoljava potrebe
stanovnistva za svakodnevnim potrepstinama

Starogradska jezgra lijepo je i primjereno uredena
(fasade, okuénice, trgovi i sl.)

00 05 10 15 20 25 30 35 40 45
M ostali stanovnici grada W stanonovnici starogradske jezgre

Izvor: Institut za turizam

Bez obzira na sve prepoznate nedostatke ispitanici se ipak pretezito slazu s tvrdnjom da je
Zivot u starogradskoj jezgri privilegija.

5.2. Koncepcija revitalizacije starogradske jezgre i uloga turizma

Zadrzavanje zivota u starogradskoj jezgri i privlaCenje novih stalnih stanovnika u jezgru za
dionike je temeljna ideja vodilja koja treba odrediti koncepciju njezine revitalizacije, pri cemu
razvoju turizma kao jednom od klju¢nih generatora revitalizacije treba pristupiti sukladno
nacelima odrzivog razvoja. To implicira da valja jasno odrediti Sto se Zeli od turizma i kakav se
turizam Zeli. Sukladno tome treba definirati, uskladiti i prihvatiti terminski plan aktivnosti
razraden prema prioritetima i vremenskom horizontu realizacije kako bi se sustavno podizala
kvaliteta prostora i/ili Zivota na podrucju starogradske jezgre, ali i uspostavile klju¢ne atrakcije.

Prepoznajuéi nedovoljnu razvijenost usluzne ponude za posjetitelje i turiste odnosno potrebu
podizanja uredenosti i atraktivnosti prostora starog grada, dionici izdvajaju, izmedu ostalog,
vaznost uredenja i aktiviranja neuredenih javnih i privatnih prostora te naglasavaju potrebu
ukljucivanja civilnog sektora u razvoj starogradske jezgre.

Sazetak rasprave i komentara dionika daje se u nastavku:
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Stavovi RLSG (radionice)

Temeljni cilj revitalizacije je zadrzavanje
Zivota u staroj jezgri i priviaenje novih
stalnih stanovnika (uredenje infrastrukture,
podizanje razine uredenosti i pristupa,
razvoj usluzne ponude, zadovoljavanje
potreba mladih obitelji, uredenje objekata
za stanovanje i sl.)

Revitalizaciji jezgre i razvoju turisticke
aktivnosti pristupiti fazno i sukladno
nacelima odrzivog razvoja

Definirati, uskladiti i prihvatiti terminski
plan aktivnosti razraden prema
prioritetima i vr.emenskom horizontu
realizacije

Intenzivirati suradnju i ukljucivanje civilnog
sektora/udruga u razvoj starog grada

Dio uredenih javnih prostora treba otvoren
za posjetu (radno vrijeme)

Zastarjela prezentacija i sadrZaji muzejskog
postava

Relativno kratko trajanje obilaska
starogradske jezgre

Aktivirati neuredene javne i privatne
prostore te prosiriti ponudu javnih i
komercijalnih sadrzaja

Podiéi uredenost i atraktivnost prostora
starog grada (pristup, promet u mirovanju i
kretanju, hortikultura, atrakcije,
komercijalni i javni sadrzaji, infrastruktura i
suprastruktura specifi¢no prilagodena
potrebama turista)

Stavovi gradana (javne tribine)

Odrediti Sto zelimo od turizma te kakav
turizam i kakvu vrstu turista Zelimo
Nedovoljna razina turistificiranosti
uredenih prostora u starom gradu
(dislocirani prostori Zavi¢ajnog muzeja
zatvoreni za nenajavljene posjetitelje,
neadekvatna interpretacija, neadekvatna
komercijalizacija)

Nedovoljna ponuda hrane i pi¢a, nedostaju
jednostavni ugostiteljski objekti (osigurati
mogucénost otvaranja terasa uz odredivanje
adekvatnih lokacija)

Nedovoljna ponuda sadrzaja (sve se moze
obici za 10 minuta)

Nema javnog WC-na na podrucju starog
grada

Nedostatak povezanosti starog grada i
parkiraliSta u podnoZzju (mozda vlakic i/ili
autobus uz lokalnog turistickog vodica ili
drugi oblik audio interpretacije)
Neujednacena kvaliteta ponude privatnog
smjestaja

Upitna moguénost uredenja kategoriziranih
apartmana u starim ku¢ama zbog niskih
stropova

Izvor: Institut za turizam

Anketirani stanovnici Grada Buzeta najviSi stupanj slaganja izrazavaju kako u odnosu na
potrebu smanjivanja sklonosti stanovnistva za iseljavanjem tako i stavu da starogradsku jezgru
treba revitalizirati sukladno potrebama lokalnog stanovniStva osiguravajuéi skladan suzivot
lokalne populacije i turista.

Sagledavajuéi mogucée smjerove revitalizacije jezgre, ispitanici se slazu s tvrdnjom da
starogradsku jezgru treba oZivjeti tradicionalnim obrtima i zanatima, a u nesto manjoj mjeri
slaZu se i s usmjerenjem prema novim, ekoloski prihvatljivim, poduzetnickim aktivnostima.
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Slika 5.3. Odabrani stavovi stanovnika Grada Buzeta o koncepciji revitalizacije i uloge/razvijenosti
turizma (ocjene odrazavaju stupanj slaganja ispitanika s tvrdnjom)

Starogradska jezgra treba biti centar novih
ekoloski prihvatljivih poduzetnickih aktivnosti

Uz turizam, starogradsku jezgru treba oZivjeti
tradicionalnim obrtima i zanatima

Starogradsku jezgru treba maksimalno prilagoditi
potrebama turista

Treba omoguditi skladan suZivot lokalne populacije
i primjerenog broja turista

Treba smanjiti potrebu/sklonost iseljavanja iz
starogradske jezgre

Starogradsku jezgru treba revitalizirati u skladu s
potrebama lokalnog stanovnistva

o

05 1 15 2 25 3 35 4 45 &5
MW ostali stanovnici grada M stanonovnici starogradske jezgre

Izvor: Institut za turizam

lako izraZzavaju jasan stav da se starogradsku jezgru ne smije iskljucivo prilagoditi potrebama
turista, stanovnici ne iskazuju otpor prema turistima. Naime, veéina ispitanika iskazuju
neslaganje s tvrdnjom da sve vedi broj turista narusava kvalitetu Zivota zitelja jezgre.

Uz svijest dionika da neiskoriStene i zapustene objekte u javhom vlasnistvu valja u procesu
revitalizacije aktivirati, provedena anketa upucuje na razli¢itu percepciju pozeljnih nacina
njihovog koristenja. Dok stanovnistvo jezgre preferira koriStenje devastiranih i praznih
gradevina u kulturi i zabavi, a tek onda koriStenje za gospodarsku aktivnost te drustveni
standard djece i umirovljenika, anketirani gradani koji Zive izvan jezgre naglasavaju potrebu
njihovog primarnog koristenja u funkciji gospodarstva, a potom kulture i zabave te djece i
umirovljenika.

Prisustvo procesa gentrifikacije u kojem se, relativho jeftine, nekretnine na podrucju
starogradske jezgre sve viSe kupuju zbog turisticke namjene (kuce i stanovi za odmor,
apartmani za iznajmljivanje) potvrduje vecina ispitanika.
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Slika 5.4. Odabrani stavovi stanovnika Grada Buzeta o koncepciji revitalizacije i uloge/razvijenosti
turizma (ocjene odrazavaju stupanj slaganja ispitanika s tvrdnjom)

Nekretnine u starogradskoj jezgri sve vise se
kupuju radi povremenog dolaska

Sve vecdi broj turista narusava kvalitetu Zivota
Zitelja starogradske jezgre

Prazne gradevine u javnom vlasnistvu valja
ponajprije staviti u funkciju djece/umirovljenika

Prazne gradevine u javnom vlasnistvu valja
ponajprije staviti u funkciju kulture /zabave

Prazne gradevine u javnom vlasnistvu valja
ponajprije staviti u funkciju gospodarstva

o

05 1 15 2 25 3 35 4
m ostali stanovnici grada W stanonovnici starogradske jezgre

Izvor: Institut za turizam
5.3. Potrebni projekti i akcije revitalizacije starogradske jezgre

Na radionicama s dionicima prepoznat je niz mogudih projekata i akcija revitalizacije
starogradske jezgre koji su usmjereni kako na njeno uredenje, tako i na bolje koriStenje
objekata u javnom vlasniStvu, ali i na mjere poticanja poduzetnistva te osiguranja specificne
infra i suprastrukture prilagodene potrebama turista.

Sazetak rasprave i komentara dionika daje se u nastavku:

Stavovi RLSG (radionice)

Stavovi gradana (javne tribine)

e Potrebno aktiviranje zapustenih objekata u e Turistificirati neke od vec uredenih

javnom vlasnistvu sukladno gradanskoj
tradiciji Buzeta te moguénostima
komercijalizacije (Karolinina kuéa, palaca
Moretti)

Izrada kataloga objekata u javhom
vlasnistvu (i privatnom) kao prvi korak
njihovog aktiviranja

Osigurati pristup uredenim sadrzajima na
podrudju starog grada (dislocirani prostori
Zavic¢ajnog muzeja) na nacin da preko ljeta
ucenici s gradskim stipendijama radedi
tamo 'vracaju’ dug

Inovacija sadrZaja i prezentacije muzejskog
postava

prostora u starom gradu (dislocirani
prostori Zavi¢ajnog muzeja)

Povecati ponudu hrane i pi¢a, posebice
jednostavnih ugostiteljskih objekata
(osigurati moguénost otvaranja terasa
uz odredivanje adekvatnih lokacija)
Unaprijediti ponudu kulturnih i
trgovackih sadrzaja

Uspostaviti javni sanitarni ¢vor na
prikladnoj lokaciji

Uspostaviti vezu starog grada i
parkiralista u podnoZzju (mozda vlakic¢
i/ili autobus prilagoden potrebama
turista)
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e Uspostava sustava poticanja poduzetnicke e Ujednadciti i podiéi kvalitetu ponude
aktivnosti privatnog smjestaja

e Uredivanje starog grada, s posebnim e Provjeriti moguénost uredenja
naglaskom na vrtove i hortikulturu kategoriziranih apartmana u starim

e Unapredenje infrastrukture ku¢ama zbog niskih stropova

e RjeSavanje problema prometa u kretanju i e |zmjestiti antenu teleoperatera na
mirovanju (ukljucujudéi i shuttle prijevoz) vidikovcu

e Ukopavanje kontejnera za smece
e Pokretanje sustava podizanja
prepoznatljivosti Buzeta
Izvor: Institut za turizam

Anketirani stanovnici Grada gotovo su ujednaceni u stavu o potrebi podizanja raznovrsnosti
kulturno-zabavne ponude, uredenosti mjesta i kvalitete turisti¢kih informacija o atrakcijama
starogradske jezgre. lako su aktivnosti usmjerene na podizanje raspoloZivosti parkiraliSnog
prostora kao i uspostavljanje standarda opremanja stambenih prostora vazne, valja upozoriti
na razliku u percepciji stanovnika jezgre u odnosu na ostale stanovnike Grada. Naime, za
stanovnike jezgre parkiraliSni prostori su vazniji, a za ostale stanovnike Grada vedi prioritet
predstavlja opremanje stambenih prostora.

Slika 5.5. Odabrani stavovi stanovnika Grada Buzeta o potrebnim akcijama/projektima
revitalizacije starogradske jezgre (ocjene odrazavaju stupanj slaganja ispitanika s tvrdnjom)

Standardi opremanja stambenih prostora (boje
fasada, prozora/vrata, Skura)

RaspoloZivost parkiraliSnog prostora

Kvaliteta turistickih informacija na Internetu

Osuvremenjivanje/prezentacija muzejskog
postava

Raznovrsnost kulturno-zabavne ponude (npr.
dogadanija, festivali, kultura Zivota i rada)

Uredenost mjesta (npr. ¢istoca, parkovi/trgowi,
vrtovi, okucnice)

o

o5 1 15 2 25 3 35 4 45 5
W ostali stanownici grada M stanonovnici starogradske jezgre

Izvor: Institut za turizam

U sferi razvoja usluznog sektora, posebno je istaknuta potreba povecanja kvalitete i
raznolikosti gastronomske ponude te mogucénosti za kupnju (stanovnici koji ne Zive na
podrucju jezgre jasnije vide potrebu za ovim uslugama). Rast kvalitete privatnog smjestaja
takoder predstavlja znacajno podruéje interesa, posebice stanovnika jezgre dok, s druge
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strane, rast raspoloZivosti kvalitetnog hotelskog smjesStaja, barem prema percepciji ove
skupine ispitanika, nije klju¢no za revitalizaciju starogradske jezgre.

Isto tako, anketirani stanovnici Buzeta misljenja su da bi unapredenje postojeéeg sustava
oznacavanja i interpretacije (prostora i/ili atrakcija) unaprijedilo atraktivnost Buzeta kao
turisticke destinacije.

Slika 5.6. Odabrani stavovi stanovnika Grada Buzeta o potrebnim akcijama/projektima
revitalizacije starogradske jezgre (ocjene odrazavaju stupanj slaganja ispitanika s tvrdnjom)

Moguénosti za kupovinu (npr. suveniri, domacdi
proizvodi)

Oznacavanje i interpretacija atrakcija

Kvaliteta privatnog smjestaja

Kvaliteta i raznolikost gastronomske ponude

Veca raspoloZivost kvalitetnog hotelskog
smjestaja

(=]

o5 1 15 2 25 3 35 4 45 5

M ostali stanowvnici grada W stanonovnici starogradske jezgre

Izvor: Institut za turizam

Sagledavajudi alternativne mogucnosti za sufinanciranje, ispitanici su prepoznali dva klju¢na
smjera: sufinanciranje obnove stambenog fonda te revitalizaciju vrtova na obodu bedema. Pri
tome je sufinanciranje obnove stambenog fonda u fokusu interesa lokalnog stanovnistva dok
ostali stanovnici Buzeta relativno vise naglasavaju vaZnost/potrebu sufinanciranja obnove
vrtova.

Jednako tako, povoljno odobravanje zakupa javnih objekata, ponajprije lokalnim
poduzetnicima, moZe se smatrati kljuénom aktivno$éu poticanja poduzetnistva, ¢ak i vaznijom
od ostalih mjera kao sto je smanjivanje komunalnih naknada.
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Slika 5.7. Odabrani stavovi stanovnika Grada Buzeta o potrebnim akcijama/projektima
revitalizacije starogradske jezgre (ocjene odraZavaju stupanj slaganja ispitanika s tvrdnjom)

=]

W ostali stanowvnici grada

Izvor: Institut za turizam
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Obnowva javnih prostora ima prioritet u ocdnosu
na sufinanciranje obnove stambenog fonda

Za uredenje javne infrastrukture Grad se
primarno treba osloniti na EU fondove

Grad ne treba olak3avati poslovanje
poduzetnicima smanjivanjem komunalnih
naknada

Grad treba sustavno financirati programsku
revitalizaciju vrtova na obodu bedema

Sufinanciranje obnove stambenog fonda
predstavlja kljuéni prioritet revitalizacije

Grad treba povoljno odobravati zakup javnih
objekata, ponajprije poduzetnicima

B stanonovnici starogradske jezgre
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6. SWOT ANALIZA

Polazeci od provedenih analiza, istraZivanja i radionica s dionicima, pristupilo se izradi SWOT
analize u cilju sagledavanja snaga i slabosti starogradske jezgre Buzeta. Jake i slabe strane
jezgre sagledavaju se u odnosu na: (i) resursno-atrakcijsku osnovu, (ii) infrastrukturu i promet,
(iii) gospodarsku aktivnost, (iv) drustveni standard, (v) uredenje prostora i (vi) upravljanje
razvojem.

Tablica 6.1. Snage i slabosti starogradske jezgre Buzeta

Snage Slabosti

Resursno-atrakcijska osnova

Gradski bedemi

e Sustav vrtova oko bedema, na padinama
o Nekoliko povijesno prepoznatljivih

gradevina

e Graditeljska autohtonost
e Ambijentalnost trgova/pjaceta

Uspjesna manifestacija 'Subotina po
starinski'

Zapustene i neiskoriStene povijesno
prepoznatljive gradevine

Otezana dostupnost dijela atrakcije (npr.
dislocirani prostori muzeja)

Nedovoljno suvremena prezentacija
muzejskog postava

Neiskoristene moguénosti osvjetljavanje
povijesno prepoznatljivih gradevina
(palace, trgovi)

Nedostatak profiliranih lokalnih
dogadanja

Infrastruktura
i promet

Laka dostupnost

Neadekvatna organizacija prometa u
mirovanju

Neadekvatna organizacija prometa u
kretanju

Parcijalno rijeSena kanalizacija i oborinska
odvodnja

Neadekvatno zbrinjavanje i odvoz otpada

e Nedostatak infrastrukture za invalide

Gospodarska
aktivnost

RaspoloZivost kvalitetnog hotelskog
smjestaja

RaspoloZivost bazi¢ne ugostiteljske
usluge

Odumiranje obrtnicke i poduzetnicke
aktivnosti

Nedostatak novih poduzetnickih
ideja/poduhvata

Nerazvijena ugostiteljska ponuda

e Nedostatak kvalitetnog obiteljskog

smjestaja

Nemoguénost kupnje lokalno
proizvedenih proizvoda i suvenira
Nedovoljna gospodarska valorizacija
kulture Zivota i rada

Drustveni standard

e Zavicajni muzej s ispostavama
e Umjetnicka galerija 'Skladiste' i slikarski

atelijer Ivancic¢
RaspoloZiv prostor u nekoliko javnih
objekata izvan funkcije

e Nedovoljna kvaliteta stambenog prostora

Nezadovoljavajuca opskrba svakodnevnim
potrepstinama

e Nedostatak bankomata
¢ Nedostatak drustvenih sadrzaja (npr.

¢itaonica, kino, mjesta druzenja)
Nedostatak sadrzaja za mlade obitelji
(igraonice, igralista)
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Slikovitost e Rastuci broj javnih i stambenih objekata u

e Ambijentalnost derutnom stanju

e Neujednacenost i djelomi¢na derutnost
fasada, vrata, prozorai Skura

e Neuredeni vrtovi uz gradske bedeme

e Zapustene zelene povrsine na padinama

Uredenje
prostora

o e Razumijevanje nositelja javne vlasti o e Nedovoljna suradnja javnog i privatnog
g g nedostacima sektora

= '§‘ e Svijest o vaznosti civilnog djelovanja e Nedovoljno poticanje poduzetnicke

g N e Dobra suradnja s Konzervatorskim aktivnosti

o - odjelom Pula e Nedovoljna prepoznatljivost Buzeta na

turistickom trzistu

Izvor: Institut za turizam

Uz sagledavanje snaga i slabosti starogradske jezgre, identificirano je i niz prilika koje bi trebalo
iskoristiti prilikom osmisljavanja i provedbe procesa revitalizacije, ali i odreden broj opasnosti
koje mogu narusiti uspjesnost cijelog procesa.

Tablica 6.2. Prilike i opasnosti o kojima valja voditi racuna u revitalizaciji starogradske jezgre

Prilike Prijetnje

e Povoljni dugoroc¢ni trendovi na strani turisticke
potraznje
e Rast potraZnje za kulturno-povijesnim
destinacijama
e Rastudi interes potraZznje za proizvodima
'kulture Zivota i rada’
e Raspolozivost EU fondova (infrastrukturni
projekti)
e Pojacani interes malih poduzetnika za ulaganjem
u turizam
e Drzavni sustav poticaja malog i srednjeg
poduzetniStva
e Regulatorni okvir za 'nove' oblike smjestaja (npr.
difuzni/integralni hotel)
e 'NisSni' marketing
Izvor: Institut za turizam

e Nepovoljni demografski trendovi
e Muzealizacija
e Gentrifikacija
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7. NACELA REVITALIZACIJE

Vodeci se nacrtom Europske strategije kulturne bastine za 21. stoljece, a koja podrazumijeva
ukljucenost lokalne populacije u sve bitne odluke povezane s revitalizacijom i/ili upravljanjem
kulturnom bastinom na nekom podrudju, izrada Integriranog plana revitalizacije starogradske
jezgre Grada Buzeta temeljila se na nacelima (i) participativnosti, u smislu da drustvena
zajednica sudjeluje u njegovoj izradi te, sukladno tome, dijeli odgovornost za njegovu
implementaciju, (ii) transparentnosti, u smislu da se sva bitna pitanja povezana s planom
revitalizacije i njegovom implementacijom razmatraju javno i otvoreno, (iii) inkluzivnosti, u
smislu da se vodi rauna o interesima svih ¢lanova lokalne zajednice, (iv) komplementarnosti,
u smislu da plan revitalizacije mora voditi racuna o razvojnoj strategiji Grada Buzeta i drugim
strateSkim dokumentima od interesa za razvoj ovog podrucja, (v) razvojne odrzivosti, u smislu
socijalne, ekonomske i ekoloSke prihvatljivosti ponudenih rjeSenja, kao i (vi) strateske
usmjerenosti, u smislu da je fokus stavljen ponajvise na strateska pitanja/problematiku, a
manje na operativna pitanja/problematiku.

U namjeri da se sva prethodno navedena nacela o kojima valja voditi racuna prilikom izrade
plana revitalizacije povijesne jezgre Buzeta maksimalno ucinkovito implementiraju i
konkretiziraju, gradsko poglavarstvo Buzeta uspostavilo je grupu klju¢nih lokalnih dionika (tzv.
RLSG) sastavljenih od predstavnika ne samo lokalne vlasti i mjesnih odbora, veé i stru¢njaka za
kulturnu bastinu, predstavnika civilnih drustva i privatnih poduzetnika koji su, u neposrednoj
interakciji s ekspertima Instituta za turizam definirali dodatnih nekoliko nacela/principa na
kojima valja temeljiti revitalizaciju starogradske jezgre Buzeta. Rije¢ je o sljedec¢im
nacelima/principima:

Razvoj u funkciji o€uvanja materijalne i nematerijalne kulturne bastine — s obzirom da je
starogradska jezgra Buzeta zasticeno kulturno dobro, svaki razvoj i/ili intervencija u
prostoru mora voditi racuna o potrebi potpune i cjelovite zastite graditeljske urbane
strukture i arhitekture, ali i lokalne kulture Zivota i rada;

Razvoj u funkciji ocuvanja stolje¢ima stvaranog 'duha mjesta'— kako se povijesna jezgra
Buzeta ne bi dozivljavala i koristila samo kao 'kulisa' i 'muzejski prostor' u kojem se ne
Zivi i u koji se jednokratno dolazi u posjet, izuzetno je vaino sprijeciti trajni odlazak
(preseljenje) lokalnog stanovnistva uslijed neprimjerenih uvjeta Zivota. U tom smislu,
u procesu revitalizacije bit ¢e potrebno voditi racuna o osiguranju kvalitetnih uvjeta
stanovanja kao i da se odreden broj javnih prostora uredi za potrebe povecanja
drustvenog blagostanja lokalnih Zitelja. Samo ¢e na taj nacin biti moguce trajno
sprijediti proces postupne gentrifikacije i/ili muzealizacije te zadrzati autenti¢ni 'lokalni
kolorit', a time i turisti¢ku privliacnost stare povijesne jezgre;

UravnoteZeni razvoj 'po mjeri' lokalne populacije i turista — revitalizacija stare povijesne
jezgre Buzeta nikako se ne bi trebala promatrati isklju¢ivo u funkciji maksimiranja
gospodarskih ucinaka od turizma. Drugim rijeC¢ima, prilikom predlaganja namjene i/ili
uredenja pojedinih javnih prostora (trgovi, parkovi, vrtovi i/ili prometnice) valja uvijek
imati na umu c¢injenicu da je rije¢ o procesu koji valja provoditi u cilju dugoroc¢nog
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oCuvanja kvalitetnog, poticajnog i odrzivog suZivota izmedu lokalne populacije i
turista/jednodnevnih posjetitelja;

Postivanje postulata ekoloske odgovornosti — radi se prije svega o poStivanju odrednica
nosivog kapaciteta stare povijesne jezgre, mogucnostima/grani¢nim kapacitetima
postojecih infrastrukturnih sustava, ali i o racionalnosti u koristenju izuzetno
ogranicenog prostora za nove razvojno-investicijske projekte. Osim toga, ekoloska
odgovornost podrazumijeva i primjenu suvremenih tehnicko-tehnoloskih rjeSenja u
gradnji i opremanju revitaliziranih/novoizgradenih javnih i privatno-poduzetnickih
prostora (npr. smanjenje toplinskih gubitaka, koristenje obnovljivih izvora energije
ugradnja energetski ucinkovitih sustava grijanja/hladenja i sl.);

Koordinirano djelovanje nositelja javno-komunalne, turisticke i kulturne politike —
revitalizaciju povijesne jezgre Buzeta valja temeljiti na prepoznavanju zajednickih
interesa i ostvarivanju sinergijskih ucinaka, pri ¢emu bi koristi trebali ne samo turisticki
poduzetnici i kulturne institucije, ve¢ drustvena zajednica u cjelini. Istodobno, kulturne
bi institucije trebale sve viSe prerastati iz sadasnje uloge (pasivnog) uvara bastine,
povijesti i kulture u aktivnog sudionika kulturnog, drustvenog i ekonomskog razvoja;

Razvoj u funkciji privlacenja razlicitih segmenata turisticke potrainje — ponuda
memorabilnih dozZivljaja na nacin da sadrZaji starogradske jezgre budu pomno
prilagodeni razli¢itim interesnim, demografskim i/ili psihografskim skupinama
posjetitelja;

Stvaranje preduvjeta za jacanje gospodarske aktivnosti (malih i srednjih) poduzetnika —
ponajvise kroz ponudu odredenog broja prikladnih, za trziSte spremnih, lokalno
prepoznatljivih proizvoda kulture Zivota i rada za kojima je potraznja, u globalnim
okvirima, u stalnom porastu te koji nadilaze samo promatranje i dokoli¢arsku
edukaciju, ve¢ naglasak stavljaju na vlastito sudjelovanje kao temelj dozivljaja. Osim
Sto bi se, dakle, dodatno potaknula privatna poduzetnicéka inicijativa, raznolika ponuda
proizvoda kreativnog turizma ozivjela bi i/ili animirala i nematerijalnu spomenicku
bastinu sto bi cijelom doZivljaju povijesne jezgre Buzeta dalo novi, dublji smisao;

Racionalno i fokusirano financijsko ulaganje — bez obzira na to radi li se o sredstvima
namijenjenim za javno-komunalne, turistic¢ke i/ili kulturne projekte, raspoloZivi budzZeti
za tu svrhu uvijek su ograni¢eni i manji od stvarnih potreba. Fokusirano ulaganje
implicira jasno utvrdivanje razvojnih prioriteta, pri ¢emu prednost valja dati ulaganjima
koja ée u najkraéem vremenu rezultirati najve¢im ucincima;

Uspostava 'organizacije za uspjeh' — kako bi se stvorile potrebne kadrovsko-organizacijske
i financijske pretpostavke za razvoj cijelog niza projektno-orijentiranih strateskih i/ili
operativnih lokalnih, javno-privatnih i/ili privatno-privatnih partnerstva. lza svake
atrakcije, dozivljaja ili proizvoda stoji institucija i/ili pojedinac, iza svakog tematski
organiziranog paketa stoji organizacija/turisticka agencija, iza svake ucinkovite
promotivne kampanje stoje udruzeni dionici. Temelj uspostave 'organizacije za uspjeh’
svodi se, stoga, na transparentno i ucinkovito povezivanje dionika i jasno postavljanje
ciljeva organizacijskog djelovanja.
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Polazeéi od navedenih razvojnih nacela/principa, proces revitalizacije starogradske jezgre
Buzeta valjalo bi temeljiti na sustavu vrijednosti koji nudi konkretne odgovore na tri bitna
pitanja: (i) kakva bi povijesna jezgra Buzeta trebala biti, (ii) kako bi povijesnom jezgrom Buzeta

Slika 7.1. Sustav vrijednosti na kojem bi valjalo temeljiti revitalizaciju stare jezgre Buzeta

KAKVA BI POVIJESNA
JEZGRA BUZETA

TREBALA BITI?

vizualno/arhitektonski
skladna

funkcionalna/ugodnaza
Zivot

visokog komunalnog
standarda

ekoloski odrziva

po mijeri Zitelja, poduzetnika
i turista

Izvor: Institut za turizam

CIME CE POVIJESNA

KAKO BI POVIJESNOM JEZGRA BUZETA

JEZGROM BUZETA

PRIVLACITI TURISTICKU

? <
VALJALO UPRAVALIJATI? POTRAINIU?

sukladno jasnoj razvojnoj . .. - .
viziji i ciljevima slikovitosti i fotegenicnosti
materijalnomii

racionalnim koristenjem
nematerijalnom bastinom

raspolozivog prostora
transparentnim, odgovornim
i participativnim
donosenjem odluka

ambijentalnom
autenti¢nosti

vrhunskom kvalitetom eno-
gestronomske i druge
usluZzne ponude

u interesu njenih Zitelja,
poduzetnikai turista

poticanjem suradnje javnog i

privatnog sektora toplinomi gostoljubivosti
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8. VIZIJA RAZVOJA STAROGRADSKE JEZGRE BUZETA

Definiranje razvojne vizije starogradske jezgre Buzeta vazno je zbog barem dva razloga. Prvi
proizlazi iz potrebe medusobnog usuglasavanja stavova pripadnika razli¢itih interesnih
skupina koji, polazedi od vlastitih nacela i sustava vrijednosti, ali i realnog sagledavanja snaga
i slabosti dosadasnjeg razvojnog puta, zajednicki promisljaju kakvu buduénost Zele. Drugi se
odnosi na iskaz vizije kao svojevrsnog 'vodic¢a' u valorizaciji razvojnih alternativa, a Sto se svodi
na njenu ulogu pri propitivanju svrsishodnosti razli¢itih moguénosti, pravaca i/ili aktivnosti koji
odreduju budu¢nost zajednice.

U skladu s gornjim naznakama, vizija razvoja povijesne jezgre Buzeta predstavlja kljucni
razvojni input kojim se precizno definira Sto se to¢no Zeli postici procesom njene revitalizacije.
Rijec je, stoga, ne samo o klju¢tnom putokazu koji jasno ukazuje na to sto bi razliCiti dionici
razvoja trebali Ciniti ako Zele da se pozeljna slika buduc¢nosti u dogledno vrijeme i
materijalizira, ve¢ i o bitnom strateSkom benchmarku temeljem kojeg je moguée prosudivati
da li se pojedinacne aktivnosti razlicitih razvojnih dionika odvijaju na ispravan/pozeljan nacin.

Budu¢i da materijalizacija jednom usvojene vizije zahtijeva ne samo njeno razumijevanje i
formalno prihvacdanje od strane razlicitih relevantnih javnih i privatnih interesnih grupa i/ili
pojedinaca, vec i poistovjecivanje s njenim odrednicama, izuzetno je vazno da se u proces
definiranja razvojne vizije ukljuce svi relevantni dionici i/ili interesne skupine. U tom smislu, u
osmisljavanju i usvajanju razvojne vizije starogradske jezgre Buzeta sudjelovali su predstavnici
svih klju¢nih lokalnih razvojnih dionika (tzv. RLSG).

Konacno, u metodoloskom smislu, definiranju vizije razvoja starogradske jezgre Buzeta, u
kontekstu izrade ovog dokumenta, pristupilo se kroz trazenje adekvatnih odgovora na tri
oshovna pitanja:

Sto Zelimo postici i koje su temeljne vrijednosti/uvjerenja koja Zelimo zastititi, sacuvati i/ili
komunicirati?

Kako ¢emo se razlikovati od drugih slicnih mjesta?

Koje ¢emo kompetencije posebno razvijati u cilju efikasnog upravljanja gospodarskim
rastom i razvojem?

U skladu s gornjim odrednicama i kao rezultat konzultativnhog procesa, definirana je sljedeéa
vizija razvoja starogradske jezgre Buzeta:

Starogradska jezgra Buzeta bit ¢e ekoloski, drustveno i ekonomski odrzivo
naselje visokog javno-komunalnog standarda, podjednako priviacno za
svakodnevni Zivot i turisticku vizitaciju.

Slikovitost, ambijentalnost i autenticni duh akropolskog mjesta uronjenog u
okolno zelenilo, njegovanje lokalnih tradicijskih obicaja i izuzetna kvaliteta
gastronomske ponude predstavljat ¢e kljucne razlikovne elemente i dobru
osnovu za uspostavu prepoznatljivog turistickog brenda.
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Dugorocno odrziv i uravnoteZen gospodarski razvoj bit ¢e rezultat poticajnog

poslovnog ozracja, odgovornog destinacijskog menadZimenta kao i uspjesne

suradnje javnog i privatnog sektora.
Definirana vizija razvoja povijesne jezgre Buzeta temelji se, dakle, na dva 'stupa'. To su: (i)
ekoloska, drustvena i ekonomska odrzivost, a koje se temelje na znatnom unapredenju
postoje¢eg javno-komunalnog standarda kao i stvaranju preduvjeta za prijeko potrebnu
revitalizaciju drustvenog Zivota, (ii) turisticka privlacnost, a koja se bazira na slikovitosti i
autenticnom ugodaju starog akropolskog naselja okruzenog vrtovima i zelenilom, ali i na
vrhunskoj ponudi i prezentaciji autohtonih delicija Buzeta i Istre. Uloga izvrine vlasti svodi se,
pritom, na uspostavu poticajnog poslovnog ozracja, odnosno na odgovorno upravljanje javno-
privatnim i/ili privatnim poduzetni¢kim inicijativama u objektima javne i/ili stambeno-
poslovne namjene koje ima smisla gospodarski aktivirati.

Osim Sto vizija razvoja povijesne jezgre mora biti u funkciji povecanja kvalitete Zivota i
blagostanja lokalne populacije, a sto implicira ne samo povecéanje danasnje razine primanja
vec zaposlenih i otvaranje novih radnih mjesta, vec i povecanje raznolikosti drustvenog i
kulturnog Zivota, ona mora biti uskladena i s vizijom i ciljevima razvoja Grada Buzeta i cijele
Istarske Zupanije.

Usporedi li se vizija razvoja povijesne jezgre s vizijom razvoja Grada Buzeta prema kojoj je
'Buzet suvremeni grad zadovoljnih ljudi s atraktivnom prirodnom i kulturnom bastinom, te
konkurentnim gospodarstvom, koji svoju buduénost temelji na tradicijskim vrijednostima i
odrZivom razvoju', odnosno razvojnom vizijom Istre koja definira Zupaniju kao 'modernu,
otvorenu i gospodarski konkurentnu regiju, prepoznatljive kulturne i prirodne bastine,
visoke kvalitete Zivota u okvirima uravnoteZenog i odrzivog razvoja’, moze se ustvrditi kako
medu njima postoji visok stupanj medusobne konvergencije i komplementarnosti.
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9. CILJEVI REVITALIZACUIE

Vodeci racuna o potrebi komplementarnosti ovog dokumenta s veé postojeéim strateskim
dokumentima Grada Buzeta, a prije svega sa Strategijom razvoja Grada Buzeta za razdoblje
od 2016. do 2020. godine'? te polazeéi, nadalje, od znalenja revitalizacije kao procesa
osiguranja drustvenog, gospodarskog i prostornog integriteta mjesta, ciljevi revitalizacije
povijesne jezgre Buzeta su:

e Cilj 1: Stvaranje poticajnog drustvenog okruzenja

RijeC je o kompleksnom cilju kojim se Zeli osigurati da starogradska jezgra bude vitalno
i Sto ugodnije mjesto za Zivot i vizitaciju, a Sto implicira ne samo povecanje kvalitete
stambenog prostora, prikladnije rjeSavanje problematike prometa u kretanju i
mirovanju ili suvremenu komunalnu infrastrukturu, vec¢ i povecéanje funkcionalnosti
svakodnevnog Zivota kroz obogacivanje drustvenih i kulturnih sadrzaja.

e Cilj 2. Jacanje gospodarske aktivnosti, s naglaskom na razvoj turizma

Grad Buzet oduvijek je bio poznat kao grad obrtniStva i malog poduzetnistva te
revitalizacija gospodarskih aktivnosti na podrucju njegove povijesne jezgre ponajvise
podrazumijeva osnivanje primjerenog broja razli¢itih tihih i ¢istih obrta i/ili proizvodnih
usluga te, specificno u funkciji turistickog razvoja, prosirenje ponude smjestaja,
trgovine, hrane i pi¢a. Radi se o sklopu komplementarnih djelatnosti u kojima moze
sudjelovati lokalno stanovnistvo jezgre te koje neée imati negativne implikacije na
kvalitetu Zivota lokalnih Zitelja.

e Cilj 3. Povecanje atraktivnosti i ambijentalnosti mjesta

Uredenost i ljepota mjesta sastavni su dijelovi njegovog identiteta i imidZza koji
svakodnevno pridonose kvaliteti Zivota lokalnog stanovnistva te su i medu najvaznijim
faktorima privlacnosti mjesta koji se projicira prema potencijalnim turistima i/ili
posjetiteljima. U tom smislu, radi se o obnovi prilicno 'umornih' i oronulih, a jednim
dijelom i devastiranih javnih i privatnih prostora starogradske jezgre.

Zadrzavanje stalnog stanovniStva, osiguranje gospodarske aktivnosti i ocuvanje
prepoznatljivog 'duha mjesta' jedini su nacini zaustavljanja jezgre od propadanja ili, pak,
gentrifikacije i/ili muzealizacije te njene stvarne revitalizacije. S obzirom da je starogradska
jezgra Buzeta zasStiéeno kulturno dobro RH, zahvate koje ¢e podrazumijevati realizacija
navedenih ciljeva neée biti moguce izvesti bez aktivne podrske konzervatorskih stru¢njaka.

12 Gradska razvojna strategije posebno je prepoznala 5 specifiénih razvojnih ciljeva. To su: (i) poticati
konkurentnog gospodarstva, (ii) razvijati turizam odrzZivim koristenjem prirodne i kulturne bastine, (iii) poticati
ruralni razvoj, (iv) kontinuirano povecavati kvalitete Zivljenja, te (v) jacati upravljanje Gradom.
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10. KONCEPCIUJA REVITALIZACUE

Polazeci od postavljene vizije starogradske jezgre Buzeta kao odrZivog mjesta, poZeljnog za
stanovanje i turisti¢ku vizitaciju te prepoznatljivog po svojoj akropolskoj poziciji u zelenom
okruzenju, ambijentalnosti i autenti¢nosti, a, specificno, po gastronomiji, u nastavku se
vizualizira koncepcija revitalizirane jezgre u dinami¢no i iskustvima bogato gradsko naselje. U
skladu s postavljenim razvojnim ciljevima, koncepcija se iznosi u odnosu na tri kljuéna
tematska podrucja unapredenja: drustveni standard, gospodarsku aktivnost i uredenje mjesta
te se, potom, takoder prikazuje u kontekstu koriStenja prostora i strukturiranja iskustava
Zivota i boravka u jezgri. Rukovodedi se postavljenim nacelima, revitalizacija starogradske
jezgre pociva na postivanju njezinog kulturnog identiteta i prostornog integriteta.

10.1. Domene revitalizacije

Revitalizacija starogradske jezgre Buzeta, odnosno povecanje njezine atraktivnosti za
stanovanje i posjeéivanje, podrazumijeva osiguranje viSeg drustvenog standarda, viSe razine
gospodarske aktivnosti te viSe razine uredenja mjesta postivajudi, istovremeno, status jezgre
kao zasti¢enog kulturnog dobra i nuznost o¢uvanja njezinog specificnog 'duha mjesta’.

Drustveni standard

Kako bi ostala 'mjesto gdje se Zivi' i postala 'mjesto koje treba posjetiti', starogradska jezgra
Buzeta mora raspolagati sadrzajima suvremenog drustvenog standarda koji Zivot i boravak u
jezgri ¢ine ugodnim i kvalitetnim. To znadi da su u jezgri osigurani:

e Kvalitetan stambeni fond — u jezgri su dostupni stanovi i kuée razlicitih tipologija i
veli¢ina $to omogucava stanovanje razli¢itim dobnim i socijalnim skupinama stanovnika.
Aktiviran je i dodatni, do sada nekoristen stambeni prostor (npr. tavani, dvorista),
narocito vazan u kontekstu povecanja stambenog fonda prilagodenog mogucnostima
mladih obitelji. lako na razli¢itim cjenovnim razinama, cjelokupan stambeni fond
opremljen je prema suvremenim standardima komfora stanovanja, te ga karakteriziraju
uredena dvorista, okuénice i procelja.

e Suvremena komunalna infrastruktura — starogradska jezgra opremljena je
moderniziranim vodovodnim, elektricnim i telekomunikacijskim mrezama te je u
potpunosti sprovedena kanalizacijska mreza. Otpad se zbrinjava u skladu sa
suvremenom i povijesnim jezgrama primjerenom praksom razdvajanja otpada,
raspolozivosti kontejnera i njihovog 'skrivanja' kako se ne bi narusio sklad prostora.
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¢ RijeSen promet u kretanju i mirovanju —rjeSenja prometa u kretanju i mirovanju donose
kompromis izmedu navike za visokom dostupnosti jezgre motornim vozilima i potreba
postivanja 'nosivog kapaciteta' povijesnih urbanih jezgri nuzno 'sklonih pjeSacima' kako
zbog gabarita prostora, tako i radi ugode, kvalitete i sigurnosti stanovanja te privlacnosti
i ugode kratkotrajnog boravka. Uspostavljen je rezim jednosmjernog i dvosmjernog
kretanja prometa, zadovoljene su osnovne potrebe za parkiranjem za stalno
stanovnistvo i gospodarske subjekte koji posluju u jezgri, a prema uvedenim kriterijima
(npr. vrijednost, atraktivnost, obnovljenost) pojedini su prostori u potpunosti
oslobodeni od parkiranja (npr. promenade, plocnici, odabrani trgovi ukljucujudi, izmedu
ostaloga, Setalidte V. Gortana, Trg Vele $terne i sl.). Dodatno javno parkiranje osigurano
je i na viSe lokacija izvan starogradske jezgre. Parkiranje za posjetitelje moguce je
iskljucivo na parkiraliStima izvan jezgre, pri ¢emu se stalno unapreduje sustav uredenog
i organiziranog pristupa jezgri (npr. ureden i obiljezen pjeSacki pristup, prijevoz
'vlaki¢em' ili mini-bus 'shuttle' prijevoz u odredenim razdobljima u godini).

e Obogadeni drustveni sadrzaji — niz razlicitih drustvenih sadrZaja svoje prostore
djelovanja ponovno nalazi u starogradskoj jezgri. Tako se, primjerice, u jezgri nalaze
Zupna crkva i crkva Sv. Jurja te ovdje djeluju neke gradanske udruge i inicijative, odjel
gradske knjiznice i ¢itaonice, kreativna djecja igraonica, manja kino dvorana, instalirano
je i nekoliko bankomata. Posebno je zanimljiva inicijativa 'edukacijskog inkubatora' kao
mjesta odvijanja razlic¢itih obrazovnih programa, od 'ljetnih Skola za studente' (npr. iz
podrucja arhitekture, dizajna, primijenjene umjetnosti, povijesti i sl.), preko programa
cjelozivotnog obrazovanja, do razlic¢itih tematskih radionica (npr. gastronomije,
enologije, vrtlarstva i sl.), a na cijem razvoju uz sluzbe Grada suraduju i lokalne
obrazovne institucije povezujuéi se prema potrebi i s drugim lokalnim dionicima.

e Obogadeni sadrzaji kulture — nekoliko etabliranih kulturnih institucija na podrucju
jezgre, ukljucujudi objekte sakralne bastine, 'Zavi¢ajni muzej Buzet' i galeriju 'Skladiste’,
kontinuirano unapreduju svoj pristup posjetiteljima kroz, primjerice, inovacije postava,
organizaciju radionica i povremenih evenata (npr. koncerti, feste, 'dani otvorenih vrata'
i sl.). Unaprijedena je i organizacija rada radionica tradicionalnih obrta (pekara, ¢esljara,
kovacija i oruzarnica) koje, tijekom stalnog radnog vremena, uz postave inovirane kroz
storytelling te koriste¢i multimediju na licu mjesta nude suvremene, interaktivne
sadrzaje lokalne kulture Zivota i rada. Povrh toga, niz je prilika za nove inicijative vezane
uz kulturu, bilo da je rije¢ o propitivanju 'najbolje namjene' za 'kapitalne' objekte u jezgri,
poput palace Moretti, Karolinine kuée i 'zgrade Suda' ili da se radi o podrsci Grada
privatnom kulturnom poduzetnistvu manjih razmjera (npr. muzicki klub, galerija i sl.).
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Gospodarska aktivnost

Vitalnost starogradske jezgre Buzeta izravno je povezana s odrzivosti gospodarske aktivnosti
koja se u njoj odvija, a koja podrazumijeva i prilike za zapoS$ljavanje te poduzetnicke inicijative
samih stanovnika jezgre. Slijedom karaktera povijesne jezgre, moguée primjerene (prostorno
nenametljive, 'tihe', infrastrukturno i prometno manje zahtjevne) gospodarske aktivnosti su:

e Poslovne usluge — svoje poslovne prostore u povijesnoj jezgri nalazi nekoliko tvrtki iz
razli¢itih profesionalnih domena. S obzirom na ambijentalni karakter jezgre, moguce je
pretpostaviti poseban interes kreativnih industrija, studija za arhitekturu ili dizajn te
marketinskih agencija, ali jednako tako jezgra moze biti poZeljno mjesto za poslovanje
IT tvrtki, raunovodstvenog servisa, odvjetnika, pa ¢ak i odredenih specijalistickih
lije¢nickih ordinacija, i sl.

e 'Inkubatori' — s obzirom na raspolozivost nekoliko 'velikih' gradskih i drzavnih prostora
na podrucju jezgre, a u prvom redu palace Verzi i 'zgrade Suda', otvaraju se prilike za
pokretanje poZeljnih i uobicajeno prostorno zahtjevnijih sadrzaja poput 'inkubatora'. Uz
ovdje kljuénu ulogu Grada kao nositelja aktivnosti, moguénosti uklju¢uju uredenje
poduzetnickog inkubatora te takoder i svojevrsnog '‘inkubatora znanja', odnosno
edukacijskog centra kao mjesta odvijanja razliCitih 'ljetnih Skola', radionica i programa
cjeloZivotnog obrazovanja.

e Ugostiteljstvo — slijedom visoke ambijentalne vrijednosti starogradske jezgre i time
njezinog izuzetnog turistickog potencijala, u jezgri se otvara viSe tipova objekata iz
domene ugostiteljstva. Kada je rije¢ o smjestaju, uz veé postoje¢u ponudu, u kojoj se
svakako isti¢e hotel 'Vela vrata', u jezgri se nudi dodatan hotelski smjestaj, primjereno
organiziran kao difuzni hotel i/ili kao manji obiteljski hotel.

Najvedi se iskorak, medutim, odnosi na gastronomsku ponudu te, uz postojeéi restoran
hotela 'Vela vrata' i 'Staru OStariju’, u jezgri postoji cijeli niz manjih i jednostavnijih,
atraktivno uredenih objekata poput oStarija, bistroa, pivnice, caffe-a, ¢ajane i
slasti¢arnice. Neki od njih dijelom su smjesteni i na vanjskim, uliénim prostorima. No,
jezgra je i mjesto barem jednog posebno prepoznatljivog restorana koji je sam po sebi
‘cilj dolaska'. Gastronomska se ponuda dakako naslanja na tradiciju istarske kuhinje te
koristi prepoznatljive istarske proizvode (npr. vino, maslinovo ulje, sirevi, med), no, s
obzirom da se Buzet naziva 'gradom tartufa', viSe nego drugdje istaknuto je koriStenje
tartufa, ponuda se, nadalje, diferencira izvornim 'buzetskim proizvodima' nastalim u
lokalnoj pivovari ('Istarska pivovara') i destileriji (‘Aura’) ili uzgojenim u lokalnim
vrtovima, a njezinoj posebnosti pridonose i utjecaji bosanske kuhinje inspirirani
kulturnim naslijedem dijela lokalnog stanovnistva. Uz gastronomsku ponudu vezu se
komplementarni sadrzaji poput 'Skola kuhanja', 'kuSanja' i festivali. U cjelini,
gastronomska ponuda starogradske jezgre svojom raznovrsnoséu potvrduje Buzet kao
'obilni kraj' ili 'Pinguente’, Sto je i nekadasnji naziv grada, te buzetska povijesna jezgra
postaje novo prepoznatljivo istarsko gastro odrediste.
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e Trgovina —zasigurno u velikoj mjeri potaknuta turistickom potraznjom, ali ne i samo njoj
namijenjena, trgovacka ponuda starogradske jezgre odlikuje se raznoliko$¢u i
posebnosc¢u. Dijelom se, dakako, radi o suvenirskom asortimanu 'tipi¢nih' istarskih (npr.
vino, maslinovo ulje, sirevi, med, tartufi), ali i 'tipicnih' buzetskih proizvoda (npr. pivo,
rakije, likeri, dZzemovi u proizvodniji lokalnih tvrtki 'lstarska pivovara'i 'Aura') dostupnih
u viSe trgovina suvenira, u novom delikates du¢anu i na posebnim policama u lokalnim
trgovinama mjeSovitom robom. Prisutna je i prateéa trgovacka ponuda uz pojedine
atrakcije, kao sto je, primjerice, suvenirski program 'Zavi¢ajnog muzeja Buzet' ili galerije
'Skladiste', odnosno prodaja ¢ajeva i ljekovitog bilja uz ¢ajanu u 'Karolininoj ku¢i'. Stasa,
medutim, i trgovacka ponuda orijentirana uz posjetitelje i ka lokalnom stanovnistvu, pri
¢emu se posebno isticu 'tipicni' proizvodi starogradske jezgre. Ovdje se, naime, u staroj,
autentic¢noj pekari proizvode i samo su tu dostupni specificni pekarski proizvodi,
ukljucujudi i, kako je zabiljezeno u starim zapisima, ... najljepsi kruh u Istri ...". Nadalje,
voce, povrée, orasasti plodovi, ljekovito bilje i cvijece uzgojeno u vrtovima koji opasuju
stari grad izravno se, nekoliko puta tjedno plasiraju kupcima na maloj trznici smjestenoj
u povijesnoj jezgri. Uredenje trznice i trgovina potpisuje struka, posvecuje se paznja
prezentaciji asortimana, a pakiranje svih lokalno proizvedenih proizvoda takoder je
stru¢no osmisljeno (primjerice, od strane lokalnih umjetnika, dizajnera ili arhitekata koji
rade u povijesnoj jezgri). Proizvodi proizvedeni ili uzgojeni u Buzetu oznaceni su kao
'Proizvod Buzeta', odnosno i kao 'Proizvodi buzetskih vrtova'. U cjelini, trgovacka ponuda
takoder potvrduje Buzet ili 'Pinguente' kao 'obilni kraj'.
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Uredenje mjesta

Kvaliteta Zivota u starogradskoj jezgri i njezin atrakcijski potencijal na turistickom trziStu bitno
ovise o razini uredenja mjesta. U tom smislu, povijesnu jezgru odlikuju:

e Uredeni vrtovi — povijesna jezgra Buzeta gotovo je u cijelosti omedena sustavom
uredenih vrtova. Postivajudi razliCite oblike vlasniStva, vrtovi su obnovljeni prema
zajednickom projektu uredenja (npr. ograde, klupe, sjenice, materijali i sl.) i planu
posadenih kultura (npr. voce, povrce, zacinsko bilje, cvijece, ukrasni japanski vrt, pokazni
vrt, itd.) predstavljajuci jedinstvenu cjelinu. Pri projektiranju uredenja vrtova izuzetna je
paZnja posveéena ocuvanju vizura staroga grada. Dio vrtova otvoren je za posjecivanje,
u njima se odvija viSe izvanskolskih aktivnosti osnovne i srednje Skole, odnosno
programa gradskih udruga, a ovdje proizvedeni prehrambeni proizvodi, osim za osobnu
upotrebu, koriste se u lokalnim ugostiteljskim objektima te prodaju u trgovinama i/ili na
trZnici u starogradskoj jezgri pod markom 'Proizvodi buzetskih vrtova'. Pokrenuta je i
godisnja manifestacija na temu vrtova i cvijeca te se prigodno organiziraju tematske
izlozbe. Svemu tome dodatno pridonosi i revitalizacija 'zelenog pojasa' Sto ga
predstavljaju padine ispod starog grada. Zelenilo koje okruZuje starogradsku jezgru
takoder se u nju 'preljeva’ te se i unutar jezgre, u mjeri u kojoj to prostor dozvoljava, na
viSe mjesta ureduju vrtovi ili parkovi, a hortikulturno se ureduju trgovi i vise ulica (npr.
'ulice cvijeca'). U cijelosti, vrtovi predstavljaju specifican ukras i jedinstveni element
prostornog uredenja starogradske jezgre, a 'preneseni' na cjelokupni prostor jezgre
omogucavaju stvaranje 'price' o 'gradu vrtu'. Time su vrtovi klju¢na sastavnica imidza
Buzeta ('akropolski grad vrt'), odnosno njegovog diferenciranja i pozicioniranja na
turistickom trzistu.

e Uredeni trgovi — kao i drugdje, trgovi starogradske jezgre su 'dusa mjesta'. lako su neki
zbog nemogucnosti drugacije regulacije prometa u kretanju objektivno izgubili tu
funkciju (npr. Trg M. Tita, Trg J. Fabijancic¢a), na ovom relativho malenom prostoru jezgre
i dalje se nalazi vise zanimljivih trgova. U nizu, od 'trgi¢a' ispred 'Zavi¢ajnog muzeja’,
preko Trga Vele Sterne, trgova uz crkvu Sv. Jurja, Trga Matka Laginje, do trga ispred
Karolinine kuce, oni tvore svojevrstan 'unutarnji kruzni tok' koji 'usmjerava' kretanje
pjeSaka kroz cijelu povijesnu jezgru. Oslobodeni parkiranja, razli¢ito uredeni, primjerice
hortikulturom, vodoskokom, ¢ak i suvremenim umjetnickim skulpturama iinstalacijama,
trgovi starogradske jezgre Sarmantna su mjesta pjeSaka, trgovacke i ugostiteljske
ponude, sjedenja i druzenja.

e Uredena procelja i ambijentalna javna rasvjeta — ljepoti, atmosferi i ugodi boravka u
starogradskoj jezgri svakako izuzetno pridonose uredene fasade, Skure i ulazna vrata
zgrada, pri ¢emu se pridrzava prostorno-planskom dokumentacijom propisanih
materijala i boja. Prihvaceni su i zajednicki standardi za uredenje ugostiteljskih terasa te
njihov skladan pokretni mobilijar (npr. stolovi, stolci, suncobrani i tende) oplemenjuje
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prostor. VecCernji doZivljaj jezgre kada su, uz pazljivu javnu rasvjetu, osvjetljene i zidine
te pojedini objekti (npr. zvonici, Zavi¢ajni muzej, palace, trgovi) postaje atrakcija.

Setnica i gradska Setali§ta — jedna od posebnosti i zanimljivosti povijesne jezgre je
Setnica koja u potpunosti okruzuje stari grad i njegove vrtove te s koje se pruzaju lijepi
vidici na okolicu. Setnica je dostupna preko nekoliko ulaza/izlaza iz same jezgre i
namijenjena je iskljucivo pjesacima (odnosno i 'trekerima’, 'jogerima'). Ureden je parter,
hortikulturno je ukrasena, opremljena je odmoristima i klupama, postavljeno je
(nenametljivo) nekoliko sprava za outdoor fitness, oznaceno je viSe tocaka 's pogledom'
za fotografiranje te je osvjetljena na nacin koji komplementira postojecu rasvjetu zidina.
S obzirom na svoju veli¢inu, sama Setnica mjesto je Setnji, ali i aktivnije rekreacije (npr.
brzo hodanje, tréanje, viezbanje) kao i povremenih manifestacija.

Unutar same povijesne jezgre Setaliste V. Gortana ili Lopar najreprezentativnija je
gradska promenada s takoder vrlo lijepim vizurama okolice. Uklonjeno je parkiranje,
pjesaci se slobodno kre¢u nogostupom s obje strane ulice, uredeno je nekoliko javnih
odmorista s klupama te viSe ugostiteljskih terasa i trgovackih sadrzaja. Pri uredenju
starogradske jezgre, osim na Loparu, ucinjeni su veliki napori za sigurno kretanje pjesSaka
bilo da su osigurani nogostupi ili da su neke ulice u biti postale male pjesacke zone. U
svakom slucaju, povijesna jezgra je 'prepustena’ pjeSacima i to je mjesto ugodnih Setniji.

Vidikovci — nekoliko novih vidikovaca predstavljaju dodatnu atrakciju starogradske
jezgre i to ne samo radi lijepih vizura koje se s njih pruzaju i prilika za fotografiranje, veé
i zbog svog markantnog uredenja. Posebno se isti¢e vidikovac uz staru vodospremu
Istarskog vodovoda koji se nalazi na najvisoj tocki u starom gradu.

Turisticka interpretacija prostora — sustav turisticke interpretacije dopunjen je novim,
prosirenim sadrzajem, odnosno tablama na kojima se uz nekoliko to¢aka u jezgri 'pri¢aju'
posebne zanimljivosti starogradske jezgre. 'Pricama' se, izmedu ostalih, interpretiraju
teme; 'Pinguente ili obilnog kraja' (npr. na ulazu u jezgru, uz Vela vrata); vrtova (na
nekom od vidikovaca s kojeg se pruza posebno lijep pogled na dio vrtova); vode (na
vidikovcu uz staru vodospremu Istarskog vodovoda); i okolice (na nekoliko vidikovaca s
posebno lijepim pogledima na okolicu, na tablama se naznacuje 'Sto se gleda').
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10.2. KoriStenje prostora i strukturiranje iskustava

Postavljene odrednice koncepcije revitalizacije povijesne jezgre u nastavku se sagledavaju u
kontekstu koristenja prostora te se u tom smislu, uz ¢injenicu da je stanovanje disperzirano na
cijelom podrudju, prepoznaje potencijal stvaranja nekoliko zona od primarnog interesa za
razvoj drustvenih i gospodarskih sadrzaja (slika 11.1.).

Slika 10.1. Zone primarnog drustvenog i gospodarskog interesa na podrucju starogradske jezgre

ZONE PRIMARNOG INTERESA

o Postojece Vrtovi'i s€tnica <v
‘.-ll...

(Y & Buduce

MFTTTA

“‘f"”i""'h, Oko Sv. Jurja

Palaca Moretti per R,

o Trg ,:=

Uy,
2 1
Ma/a Vrag
3

Umijetnicka éetvrt -« Oko/\Vele Sterne

Srediste Staroga grada: =

Vrtovi ifetnica \/V

Na promenadi

ULAZ U STAROGRADSKU JEZGRU "Vela Vrata"

Izvor: Institut za turizam

Prepoznate zone primarnog interesa 'karakterno' se diferenciraju kako bi se kroz starogradsku
jezgru omogudilo strukturiranje razliitih iskustava u cilju konkurentnijeg trziSnog
pozicioniranja mjesta. Pri tome, dvije su zone, 'Promenada’ (Setalite V. Gortana) i 'Umjetnicka
Cetvrt' oko 'Zavi¢ajnog muzeja Buzeta', ve¢ uspostavljene i profilirane (uz ipak moguca i
potrebna unapredenja), predstavljajuci ZariSta danasnje gospodarske i drustvene aktivnosti u
jezgri, dok razvoj preostalih zona u najveéoj mjeri tek predstoji.

U opisu zona slijedi se moguci smjer kretanja kroz starogradsku jezgru koji nudi strukturiranu
mrezu razlicitih iskustava:
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e 'Promenada’ (Setaliste V. Gortana) — 'glavna ulica', u produzetku Velih vrata odnosno
glavnog ulaza u starogradsku jezgru, u potpunosti uredena, sadrzajno gotovo popunjena
hotelom 'Vela vrata', s nekoliko ugostiteljskih objekata s vanjskim terasama, trgovinama te
uredom TZ Grada Buzeta. S obzirom da se nalazi neposredno uz gradske bedeme, pruzaju
se lijepe vizure na gradske vrtove i okolicu. Kroz ulicu prolazi sav motorni promet koji dolazi
u jezgru. Predstavlja mjesto najvise koncentracije kretanja gdje, kao i na svaku promenadu,
'svi dolaze' bilo u prolazu, u Setnju, na druzenje. Naslanja se na ...

e 'SrediSte Staroga grada' — danas slabo uredena i nisko funkcionalna, a u buduénosti
gospodarskih i usluinih gradskih sadrzaja, od Zupne crkve, poslovnog 'sredista’ u palaci
Verzi, ugostiteljskih i trgovackih prostora do moguceg viSenamjenskog 'kapitalnog' objekta
'zgrade suda'. Takoder izloZena najviSoj razini motornog prometa s obzirom na obavezne
pravce kretanja koji tuda prolaze. Kao takva ima sve znacajke 'uzurbanog' sredista staroga
grada. U nastavku slijedi ...

¢ 'Umijetnicka cetvrt' — smjeStena uz sekundarni ulaz u starogradsku jezgru 'Mala vrata’,
zona predstavlja 'ulaz' u opusteniji, pjeSacima namijenjen dio povijesne jezgre. Okosnicu
zone danas Cine 'Zavifajni muzej Buzet' s dislociranom radionicom starih obrta, galerija
'Skladiste' i slikarski atelijer. Uredenjem manjeg, 'umjetnickog' trga ispred muzeja (npr.
mjesto za instalaciju, skulpturu), poticanjem kreativnih sadrZaja i ureda za kreativne
industrije u objektima u gradskom vlasniStvu u ovom dijelu jezgre, ali i kao mjesto
povremenih, primjerice, 'izlozbi na ulici' ili 'intimnih muzi¢kih dogadanja', ovo je mjesto
kreativnosti i lezernosti. Odavde je blizo ...

¢ 'Palaca Moretti' — jedan od najreprezentativnijih sadrzaja starogradske jezgre (u vrijeme
izrade ovog dokumenta namjena objekta jos uvijek nije definirana iako se zbog njegovog
povijesnog znacaja, veli¢ine i lokacije podrazumijeva 'reprezentativnost'). Put vodi dalje u
podrudja ...

e 'Oko Vele sterne', 'Oko Sv. Jurja' — mjesta 'za dusu', obavijena oko njihovih trgova, s vise
autenticnih, jednostavnih, toplih i nadasve ugodnih malih ostarija, bistroa, pivnica, caffe-a
i trgovina koji se 'prelijevaju' i na ulicne prostore. U dijelu oko Sv. Jurja posebnosti su
originalna stara pekara, i dalje najbolja u okolici, s vise specifi¢nih proizvoda dostupnih
samo ovdje, ali i lokalna, starogradska trznica gdje se nekoliko puta tjedno prodaju
proizvodi uzgojeni u vrtovima koji opasuju stari grad. Ovdje se ¢esto dogada 'nesto' na
otvorenom, od lokalnih festa, muzickih dogadanja do kino projekcija na otvorenom. Ovo
je najslikovitiji dio povijesne jezgre, a i mjesto za slikanje s obzirom na najbolje vidikovce.
Na povratku prema Velim vratima zanimljivo je stati ...

¢ 'Kod Karolinine kuce' — objekt je i ¢ajana i trgovina svega Sto se proizvodi od ljekovitog
bilja, ali ponajvise mjesto prekrasnog vrta i hlada, druzenja i igranja Sto ga i Cini, uz djecje
igraliSte i igraonice smjestene u blizini, klju¢nim dijelom Sire, obiteljima i djeci namijenjene,
vedre i zelene oaze starogradske jezgre. Kada je rije€ o zelenim oazama, svuda okolo su ...
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e Vrtovi starogradske jezgre sa Setnicom — predstavljaju jedinstvenu hortikulturnu cjelinu
starogradske jezgre i dijelom su otvoreni za posjecivanje. OkruZuje ih Setnica koja svojim
uredenjem omogucuje ugodan obilazak cijelog starog grada.

lako mala i kompaktna, s nuzno preklapaju¢im stambenim, drustvenim i gospodarskim
sadrzajima, povijesna jezgra nudi nekoliko razlicitih 'iskustvenih zona' koje omoguéuju njezino
integralno koristenje, Sto, uz povecanje kvalitete stambenog fonda, otvara mogucnost
uspjesne i odrzive revitalizacije.
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11. AKCIJSKI PLAN

Proces revitalizacije starogradske jezgre Buzeta provodit ¢e se kroz 18 medusobno povezanih
programa svrstanih u pet karakteristi¢nih podrucja:

Uspostavljanje poticajnog drustvenog okruzenja,
Poticanje gospodarske aktivnosti,

Obogacdivanje turisti¢kog lanca vrijednosti,
Podizanje vizualne atraktivnosti i ambijentalnosti,
Unapredenje promocije i prodaje

Slika 11.1. Ciljevi i podrucja djelovanja na revitalizaciji starogradske jezgre Buzeta

Uspostavljanje poticajnog

drustvenog okruzenja

Cilj 1: Stvaranje poticajnog Poticanje gospodarske aktivnosti

drustvenog okruzenja

Obogacdivanje turistickog lanca
vrijednosti

Cilj 2: Jacanje gospodarske
aktivnosti

djelovanja

@©
50O
>
L -
ge)
o
a

Podizanje vizualne atraktivnosti i
ambijentalnosti

Unapredenje promocije i prodaje

Svaki od programa zasebno je prikazan na nacin da su uz podrucje djelovanja i opis programa,

Cilj 3: Povecanje atraktivnosti i
ambijentalnosti mjesta

Izvor: Institut za turizam

utvrdene njegova vaznost, nositelj kao i ostali dionici koji sudjeluju u njegovoj provedbi te su
sagledani mogudi izvori financiranja i pozeljno razdoblje realizacije.

Na kraju prikaza programa revitalizacije, iznosi se terminski plan svih programa prema
prioritetu i podruéjima djelovanja.
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Program br. 1: Unapredenje kvalitete stambenog fonda

Podrucje
djelovanja

Programi u funkciji stvaranja poticajnog drustvenog okruzenja

Opis

Povecanje kvalitete stanovanja na podrucju starogradske jezgre nezaobilazno je
sredstvo zadrzavanja stanovnistva, ali i privlacenja novog doseljavanja, posebice
mladih obitelji, kako bi ovaj prostor zadrzao 'puls Zivog grada'. Nepozeljan trend
smanjivanja stalnog stanovniStva i procesa zamjene stalnog u privremeno
stanovanje (stanovi i kuée za odmor/turizam) prisutan u brojnim Zivotopisnim
starim jezgrama u okruZenju mozZe rezultirati gubitkom 'duha mijesta', ali i
pretvaranjem u grad-muzej. Program se odnosi na poboljSanje funkcionalnosti i
udobnosti stambenog prostora ukljucujuc¢i podizanje energetske ucinkovitosti
stambenih objekata i uredenja njihovog eksterijera te zajednickih prostora. No,
jednako tako, programom se provode aktivnosti Sirenja kvalitetnog stambenog
prostora uredenjem potkrovlja, aktiviranjem zapustenih/neiskoristenih prostora,
ali i novom/zamjenskom izgradnjom. Realizacija programa naslanja se na
uvjetovano koristenje (npr. ograniCenje prodaje u odredenom razdoblju,
definiranje namjene i sl.) razli¢itih mjera financijskog i nefinancijskog poticanja.

Vaznost

Nositelj Grad Buzet

Fond za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost
Lokalno stanovnistvo

Projekt najveée vaznosti Ostali
dionici

Financiranje

— Gradski proracun (bespovratna sredstva)

- Sredstva EU fondova (bespovratna sredstva) - EFRR, OP Konkurentnost i kohezija,
prioritetna os 4 (namjena: energetska infrastruktura javnih i stambenih zgrada)

- Krediti banaka i vlastiti izvori pojedinaca

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Program br. 2: Unapredenje sustava prikupljanja otpada

:;:::::I:j:ja Programi u funkciji stvaranja poticajnog drustvenog okruzenja
Neadekvatno zbrinjavanje krutog otpada danas je jedan od klju¢nih problema
stanovnika starogradske jezgre Buzeta. Osim nedovoljnog broja kontejnera i
njihovih cesto neprimjerenih lokacija, problem se odnosi i na nemogucnost
adekvatnog odvajanja otpada, odnosno na Cinjenicu da kontejneri nisu dovoljno
Opis dobro 'skriveni' $to dovodi do svojevrsnog 'vizualnog zagadenja'.
U Zelji da se postojece stanje unaprijedi, projekt se odnosi na uspostavu cjelovitog,
dobro osmisljenog i efikasnog sustava prikupljanja i razdvajanja krutog otpada na
nacin koji ¢e ne samo podici zadovoljstvo korisnika, ve¢ koji ¢e i smanijiti 'vizualno
zagadenje' te tako povecati (turisticku) privliacnost starogradske jezgre.
Nositelj Grad Buzet
Vainost Projekt velike vaZnosti Ostali .
... Lokalno stanovnistvo
dionici
Financiranje - Gradski proracun uz sredstva EU fondova/programa
Razdoblje 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.
provedbe —

Program 3: Unapredenje prometnog sustava

Podrucje
djelovanja

Programi u funkciji stvaranja poticajnog drustvenog okruzenja
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Opis

Polaze¢i od nedvojbene potrebe unapredenja prometnog sustava, ukljucujudi i
potrebu smanjivanja pritiska prometa u mirovanju na lokacije najvrijednije
kulturno-povijesne bastine, programom se, u prvom koraku, sagledavaju potrebe
stanovnika i drugih subjekata u jezgri te se vrsi brojenje prometa, sagledavaju
mogudéa prometna rjeSenja, vrednuju ukupne koristi i troskovi pojedinih rjesenja
(ukljucujudi i sagledavanje dugoroc¢nih ucinaka strategije 'ne poduzimanja ni¢ega')
te moguénosti njihovog financiranja (razliCiti oblici javno-privatnog partnerstva).
Mogucim rjeSenjima propituju se; (i) mjesta zabrane parkiranja u jezgri, (ii) broj
osoba i subjekata s dozvolama za parkiranje u jezgri (npr. 1 mjesto/obitelj ili
subjekt), (iii) lokacije za uredenje dodatnih parkirnih mjesta u jezgri (npr.
disperzirani 'otoci', montazini objekt-garaza na mjestu rusevnih objekata), (iv)
lokacije za uredenje dodatnih parkirnih mjesta izvan/uz jezgru (npr. uz rubove), (v)
zaustavljanje turista na 'donjim' parkiralistima, (vi) sustav javnog prijevoza do
jezgre (npr. vlaki¢, bus shuttle, elevator). U drugom se koraku izraduje planska
dokumentacija i potom provode usvojena rjesenja.

Vaznost

Nositel] Grad Buzet

Fond za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost
Lokalno stanovnistvo

Projekt najvece vaznosti Ostali
dionici

Financiranje

— Gradski proracun

- Sredstva EU fondova - EFRR, KF, ESF, OP Konkurentnost i kohezija 2014-2020.,
Poziv na dostavu projektnih prijedloga za nabavu autobusa za pruzanje usluge
javnog gradskog prijevoza (otvoren do 31.10.2018.)

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 20109. 2020. 2021.-2025.

Program br. 4: Unapredenje kvalitete Interneta

Podrucje
djelovanja

Programi u funkciji stvaranja poticajnog drustvenog okruzenja

Opis

Kvaliteta Interneta vazan je preduvjet ne samo za ostanak mladih u jezgri, veci za
pojatano naseljavanje mladih obitelji te pokretanje poduzetni¢ke aktivnosti.
Projekt se odnosi na nastavak ulaganja u infrastrukturu te uspostavu sustava koji
¢e osigurati ne samo povecanje brzine i stabilnosti veze, vec¢ i primjereni stupanj
pokrivenosti svih javnih i/ili privatnih prostora, osobito u kontekstu rastuceg broja
potencijalnih korisnika (lokalno stanovnistvo, poslovni poduzetnici, turisti).
Projektom se uspostavlja i nekoliko tocaka besplatnog beZi¢nog interneta (kod
najvaznijih atrakcija za posjetitelje).

Vaznost

Nositel] Grad Buzet

Projekt velike vaznosti Ostali

. .. TZGrada Buzeta, Internet provideri
dionici

Financiranje

— Gradski proracun i proracun TZ Grada Buzeta

- EU fondovi — EFRR - OP Konkurentnost i kohezija, prioritetna os 2 ( namjena:
rieSavanje pitanja pokrivanja hrvatskog podrucja Sirokopojasnom mreZzom
sljedece generacije; poboljSanje nacina upravljanja javnom IKT infrastrukturom)

- MINT

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Program br. 5: Interni marketing

Podrucje
djelovanja

Programi u funkciji stvaranja poticajnog drustvenog okruzenja
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Opis

U kontekstu Zeljenog dinamiziranja gospodarske i narocito turisticke aktivnosti na
podrucju starogradske jezgre, izuzetno je vazna informiranost gradana i
kontinuirano uskladivanje razlicitih interesa.

U skladu s rec¢enim, projekt internog marketinga podrazumijeva informiranje i
poticanje komunikacije medu dionicima te je usmjeren na: (i) uspostavu sustava
redovnog informiranja gradana o aktivnostima Grada vezanim uz razlidite
materijalne i nematerijalne poticaje, nove projekte i sl.; (ii) uspostavu klime
medusobnog povjerenja i suradnje svih razvojnih dionika, (iii) uspostavu dijaloga i
suradnje nositelja izvrSne vlasti s poduzetnicima, civilnim udrugama, institucijama
javnog sektora, komunalnih poduzeda i turisticke zajednice, (iv) podizanje svijesti
stanovnika starogradske jezgre o prilikama u turizmu za poveéanje drustvenog
blagostanja.

Vainost

Nositelj Grad Buzet
Projekt velike vaznosti Ostali
dionici

Vanijski konzultanti

Financiranje

— Gradski proracun
— Sredstva TZ Grada Buzeta

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 20109. 2020. 2021.-2025.

Program br. 6: Mjere financijskog poticanja

Podrucje
djelovanja

Programi poticanja gospodarske aktivnosti

Opis

Program je usmjeren na unapredenje stanovanja, poticanje poduzetnistva kao i
na uredenje starogradske jezgre. Sadrzajno naslonjen na postavljenu viziju i
koncepciju revitalizacije, program podrazumijeva uspostavljanje izravnih
financijskih poticaja pravnim i fizickom osobama koje imaju/planiraju poslovni
poduhvat ili su vlasnici stambenog prostora/nekretnine na podrudju jezgre.
Kriteriji za dodjelu poticaja vezani su uz namjenu ulaganja (npr. uredenje procelja,
hortikulturno uredenje vrtova, uredenje komercijalnih prostora, pokretanje
poslovne aktivnosti) te poduzetnicko povezivanje (npr. difuzni hotel). Kada se radi
o mjerama socijalne politike vezanim uz revitalizaciju starogradske jezgre (npr.
subvencioniranje dijela rezija, obnove kuca i sl.) kriterij za dodjelu moze biti i
imovinski cenzus.

Mijere financijskog poticanja podrazumijevaju i davanje prostora za stanovanje i
poduzetnic¢ku aktivnost u gradskom vlasnistvu (uredenog i/ili neuredenog) u
najam pod preferencijalnim uvjetima ili, alternativno, subvencioniranje njihova
koristenja/ najamnine.

Vainost

Nositel] Grad Buzet
Program najviseg prioriteta Ostali
dionici

Zitelji jezgre, poduzetnici, udruge

Financiranje

- Gradski proracun

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Program br. 7: Mjere nefinancijskog poticanja

Podrucje
djelovanja

Programi poticanja gospodarske aktivnosti
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Opis

Programom se poti¢e unapredenje stanovanja, poduzetnistvo kao i uredenje
jezgre, a sadrzajno i kriterijski povezan je s postavljenom vizijom i koncepcijom
revitalizacije starogradske jezgre. U tom smislu, u cilju komercijalizacije
nekoristenih prostora u vlasnistvu Grada u okviru programa izraduje se i azurira
katalog imovine u javnom vlasnistvu.

Mjere nefinancijskog poticanja podrazumijevaju informacijske i savjetodavne
usluge poduzetnicima vazne za pokretanje odnosno odrZzavanje Zeljene kvalitete
usluga razlicitih poduhvata na podrucju starogradske jezgre (npr. financiranje,
marketing, arhitektonske usluge, poslovanje, uredenje interijera i okolisa),
uklju€ujudi i pruzanje strucne podrske u izradi prijava za financiranje sredstvima
hrvatskih i EU fondova/ programa. Vazan segment programa odnosi se na primjenu
suvremene ekoloski odgovore prakse u poslovanju te investiranju. U sferi
podizanja razine kvalitete stanovanja te uredenja starogradske jezgre, program je
usmjeren na energetsku ucinkovitost, uredenje procelja i tavana kao i
hortikulturno uredenje vrtova.

Vaznost

Nositelj Grad Buzet
Program najviseg prioriteta Ostali
dionici

Zitelji jezgre, poduzetnici, udruge

Financiranje

— Gradski proracun

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Program br. 8: Uspostava nekoliko objekata hrane i pi¢a

Podrucje
djelovanja

Programi obogacivanja turistickog lanca vrijednosti

Opis

Postojeca raznovrsnost gastronomske ponude starogradske jezgre nije usuglasena
s njezinim trziSnim potencijalom i Zeljenim rastom turisticke aktivnosti. Prosirivanje
i produbljivanje ponude hrane i pi¢a, kao nezaobilaznog elementa turistickih
iskustava koje starogradska jezgra moZe ponuditi, podrazumijeva unapredenje
kvalitete i raznovrsnosti objekata hrane i piéa, ukljuCujuci i njihovo vizualno i
ambijentalno uredenje, kao i trZiSno etabliranje odredenog broja kvalitativno i
cjenovno razliCito trZiSno pozicioniranih objekata. Naslanjajuc¢i se na ostale
programe revitalizacije, posebna se pozornost pridaje podizanju prepoznatljivosti
do razine kad, uz ukljuivanje u regionalne tematske gastro ture, restoranska
ponuda bude samostalno imala snagu predstavljati motiv putovanja. VaZan
segment je i plasman lokalnih proizvoda kroz ugostiteljstvo (npr. uzgojenim u
vrtovima uz jezgru). Projekt obuhvada izradu plana pozeljnih vrsta objekata hrane
i pi¢e u jezgri kao vodica za poduzetnike, odnosno za Grad u davanju poticaja.

Vaznost

Nositel] Grad Buzet

Projekt najvece vaZnosti Ostali TZ Grada Buzeta, privatni
dionici poduzetnici/proizvodaci, sponzori

Financiranje

— Gradski proracun i proracun TZ Grada Buzeta
- Sredstva EU fondova/ programa
- Sponzori i sredstva privatnih investitora

Razdoblje
provedbe

Program br. 9: Uspostava kvalitethog smjestaja

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Podrucje
djelovanja

Programi obogacivanja turistickog lanca vrijednosti
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Opis

Rast obujma i kvalitete komercijalnog smjeStaja prilagodenog ocekivanjima i
potrebama ciljnih trzisnih segmenata vazan je ¢imbenik i rasta turisticke aktivnosti
i poduzetnic¢ke revitalizacije starogradske jezgre. Program je stoga usmjeren na
izgradnju/uspostavu difuznog hotela ili manjeg obiteljskog hotela, odnosno
podizanje kvalitete obiteljskog smjestaja na podrucju jezgre. Naslanjajuci se na
programe financijskih i nefinancijskih poticaja razvoja poduzetnistva, programom
se stvaraju pretpostavke za uspostavljanje suvremene tematizirane, lokaciji
primjerene, smjesStajne ponude koja ukljucuje kako primjenu okoliSno odgovorne
prakse tako i osiguranje potrebnih usluznih vjestina te formiranje prepoznatljivog
miksa turistickih dozivljaja destinacije. Uz povezivanje zainteresiranih poduzetnika
i/ili obiteljskih iznajmljivaca (difuzni hotel, marketing i prodaja, ICT), program se
bavi i facilitiranjem aktivnosti usmjerenih na osiguranje potrebnih prostora ili
lokacija za pruZanje smjeStajnih usluga (npr. recepcija i prostor za prehranu
difuznog hotela, procjena lokacija nove kolektivne smjestajne ponude).

Vainost

Nositel] Grad Buzet

Program visokog prioriteta Ostali TZ Grada Buzeta, privatni
dionici  poduzetnici

Financiranje

— Gradski proracun i proracun TZ Grada Buzeta
- Sredstva EU fondova/ programa; MINT
- Sredstva privatnih investitora

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2017. 2021.-2025.

Program br. 10: Unapredenje trgovacke ponude

Podrucje
djelovanja

Programi obogadivanija turistickog lanca vrijednosti

Opis

lako 'kupovanje' predstavlja gotovo nezaobilaznu aktivnost na turistickim
putovanjima, potencijal ove djelatnosti nije dovoljno iskoristen ni na nacionalnoj i
regionalnoj, niti na razini same destinacije, dok istovremeno interes turisticke
potraZznje za autenti¢nim i lokalnim proizvodima kontinuirano raste. Ocekujuci da
¢e rast i segmentiranje turisticke potraznje stvoriti trZiSno opravdan poticaj za
prepoznavanje poduzetnic¢kih prilika za razvoj trgovacke ponude na podrudju
starogradske jezgre, a time i boljim zadovoljavanjem potreba njezinih Zitelja,
program specificno ukljucuje aktivnosti povezivanja poljoprivrede i trgovine
(uklju€ujuéi i proizvode starogradskih vrtova) kao i proizvodnje i plasmana
autohtonih suvenira te umjetnickih predmeta, prepoznavanja i alociranja
adekvatnih prostora za organizaciju ove djelatnosti, ali i uspostavljanja pozeljnih
standarda uredenja i usluZivanja koji ¢e podrzavati unapredenje vizualnog
identiteta jezgre i predstavljati lokalnu kulturu Zivota i rada.

Vainost

Nositelj Grad Buzet

Vazan program Ostali TZ Grada Buzeta, udruge, privatni
dionici  poduzetnici/poljoprivrednici

Financiranje

— Gradski proracun i proracun TZ Grada Buzeta
- Sredstva EU fondova/ programa
— Sponzori i sredstva privatnih investitora

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 20109. 2020. 2021.-2025.

Program br. 11: Obogacivanje ponude manifestacija

Podrucje
djelovanja

Programi obogacivanja turisti¢kog lanca vrijednosti
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Opis

Kao sredstvo povedanja prepoznatljivosti i osnaZzenja ponude kulturnog turizma, a
time i povedanja turisti¢ke potrosnje, osmisljavaju se nove profilirane manifestacije
povezane s temeljnim vrijednostima i atraktivnostima starogradske jezgre i
njezinog okruzenja (ukljucujudi i razlicita natjecanja, struc¢ne skupove, skole i sl.).
Radi se o manifestacijama koje dodatno valoriziraju povijesno-kulturnu i gastro
tradiciju s lokacijskim i ambijentalnim obiljeZjima jezgre (npr. festival otvorenih
vrtova povezan s trinicom lokalnog ljekovitog bilja i ostalih poljoprivrednih
proizvoda, dani raSporskih kapetana i venecijanske tradicije, festival renesansne i
barokne glazbe i ostali glazbeni dogadajiisl.). Posebno pri tome treba imati na umu
ocekivanja izuzetno snaZne stacionarne potrazinje u okruzenju, ali i brojne
manifestacije koje se vec realiziraju u Istri. Program obogadivanja ponude
manifestacija poZeljno je vezati i uz pokretanje/osiguranje 'ljetnih Skola za
studente' (npr. iz podrucja arhitekture, dizajna, primijenjene umjetnosti, glume,
fotografije, povijesti i sl.) kao i njihovog predstavljanja javnosti. Uskladujuéi se
vremenski i sadrZzajno, manifestacije se objedinjavaju pod zajednickim nazivnikom
(npr. DoZivljaji Buzeta).

Vaznost

Nositel] TZ Grada Buzeta

Program visoke vaznosti Ostali Grad Buzet, udruge, privatni
dionici  poduzetnici

Financiranje

— Gradski proracun i proracun TZ Grada Buzeta
- MINT i HTZ
- Sponzori i sredstva organizatora

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Program br. 12: Uspostava destinacijske menadzment kompanije

Podrucje
djelovanja

Programi obogacivanja turisti¢ckog lanca vrijednosti

Opis

Nedovoljno raznolika i razvijena turisticka ponuda starogradske jezgre odraz je jos
uvijek niske razine potraznje. Kako bi se smanijili poduzetnicki rizici pozeljno je
poticati vertikalnu integraciju pojedinih pruzatelja usluga kroz stvaranje trzisno
relevantnih sloZenih turistickih proizvoda uskladenih s ocekivanjima ciljnih
segmenata. U tom procesu ulogu pokretada imaju destinacijske menadZment
kompanije kao specijalizirani turistic¢ki posrednici koji razvijaju i plasiraju turisticke
proizvode Buzeta na trziste (npr. izlete u jezgru, viSednevne boravke u Buzestini,
vodenje razgleda jezgre i sl.). U uvjetima jos uvijek niske razine aktivnosti, potrebno
je dodatno poticati destinacijsko posredovanje razli¢itim mjerama ukljucujudi i
mjere u ingerenciji TZ Grada Buzeta kao Sto su sufinanciranje promocije (npr.
promotivni materijali, unapredenje web-portala i sl.), ali i uspostavljanje sustava
bonusa ovisnog o realizaciji plana dovodenja ciljnih potrosackih segmenata.

Vainost

Nositel] TZ Grada Buzeta

Vazan projekt Ostali Grad Buzet, udruge, privatni
dionici poduzetnici

Financiranje

- Proracun TZ Grada Buzeta i Grada Buzeta
- Sredstva privatnih poduzetnika

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 20109. 2020. 2021.-2025.

Program br. 13: Unapredenje ponude kulture

Podrucje
djelovanja

Programi obogacivanja turistickog lanca vrijednosti
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Opis

Unapredenje ponude kulturnog turizma kao vodeceg turistickog proizvoda jezgre
podrazumijeva potrebu turistickog valoriziranja i razli¢itih oblika bastine i
suvremene kulturne produkcije, ali i prilagodavanja ponude specifi¢nim
ocekivanjima posjetitelja zainteresiranim za kulturne sadrzaje. Posebno se to
odnosi na uredenost i opremljenost kulturnih sadrZaja (npr. osuvremenjivanje
postava i kadrovsko osnaZivanje/studenti Zavi¢ajnog muzeja i njegovih ispostava,
prihnvat posjetitelja, dodatni komercijalni sadrZaji/usluge), kreativnost i
interaktivnost u edukativnoj i zabavnoj prezentaciji, autentic¢nost, kao i povezivanje
atrakcija u kvalitetno interpretirane itinerere te komplementarne sadrzaje
relevantne za posjetitelje motivirane kulturom (udobnost, osobnost i Sarm
smjestaja, izleti, suveniri, rekreacija i sl.). Naslanjaju¢i se na ostale programe
revitalizacije, unapredenje ponude kulture podrazumijeva pokretanje uredenja te
aktiviranja karakteristi¢nih palaca i ku¢a na nacelima dobre prakse (npr. palace
Verzi i Moretti, Karolinina kuca, zgrada prekrsajnog suda), uz nuzno prethodno
sagledavanje koncepta najbolje uporabe odnosno valoriziranje ukupnih koristi i
troskova te mogucnosti financiranja.

Vaznost

Nositelj Grad Buzet

Program najviseg prioriteta Ostali TZ Grada Buzeta, Zavi¢ajni muzej,
dionici udruge, privatni poduzetnici

Financiranje

— Proracun Grada Buzet i TZ Grada Buzeta
- Sredstva EU fondova/ programa, Ministarstvo turizma i Ministarstvo kulture
Sponzori i sredstva privatnih investitora

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Program br. 14: Unapredenje sustava osvjetljavanja spom. bastine

Podrucje
djelovanja

Programi u funkciji podizanja vizualne atraktivnosti i ambijentalnosti

Opis

U usporedbi s drugim, slicnim akropolskim naseljima u Europi (ltalija, Francuska,
Spanjolska, Portugal, Greka), starogradska jezgra Buzeta osvjetljena je izuzetno
atraktivnim i suvremenim rjeSenjem koje istie monumentalnost i cjelovitost
starog grada odnosno njegovih bedema. Program se u tom smjeru odnosi na
nastavak uspostave cjelovitog atraktivnog i inovativnog sustava osvjetljavanja
starogradske jezgre s naglaskom na njegove unutarnje sastavnice odnosno
pojedine najvaznije objekte (istaknute gradevine/gradevne sklopove, javne
prostore i sli¢no) koji ¢e dodatno pridonijeti vizualnom dojmu i kvaliteti doZivljaja
starogradske jezgre. Posebnu pozornost valja posvetiti i osvjetljavanju Setnice oko
bedema kao i pristupa starom gradu.

Vaznost

Nositelj Grad Buzet
VaZan program Ostali
dionici

Vlasnici objekata

Financiranje

— Gradski prorac¢un
- EU fondovi — OP Konkurentnost i kohezija, prioritetna os 6 (promicanje odrzivog
koristenja kulturne i prirodne bastine za potrebe lokalnog razvoja)

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 20109. 2020. 2021.-2025.
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Program br. 15: Uredenje trgova i javnih povrsina

Podrucje
djelovanja

Povecéanje podizanja vizualne atraktivnosti i ambijentalnosti

Opis

Uz uredivanje fasada i okuénica na privatnim i javnim objektima, 'urodenu’
ambijentalnost starogradske jezgre Buzeta povecalo bi i uredenje i/ili opremanje
trgova i javnih povrSina. Osim oslobadanja od parkiranja, program se odnosi na
osmisljavanje koncepcije uredenja i provodenje javnih natjecaja za idejne projekte
uredenja koji bi trebali osigurati zastitu ambijentalnosti i 'duha mjesta', ali i njihovo
razliéito uredenje te apostrofiranje kljucnih nositelja identiteta naselja
(hortikultura, voda, gradanska tradicija, umjetnost). Jednako tako, trgovi i ostali
javni prostori trebaju postati zone namijenjene pjeSacima, sjedenju i druzenju,
kulturno-umjetnic¢koj (npr. skulpture/instalacije) te trgovackoj i ugostiteljskoj
ponudi (uskladivanje boja, veli¢ine, oblika tendi te javne i ugostiteljske opreme;
odredivanje prostora pogodnih za predstavljanje/komercijalizaciju lokalno
proizvedenih poljoprivrednih proizvoda i sl.). Programom se posebna pozornost
usmjerava i na daljnje uredenje Setnice koja okruzuje stari grad te uspostavljanje
nekoliko novih vidikovaca kao dodatnih atrakcija.

Vainost

Nositel] Grad Buzet

Projekt velike vaznosti Ostali

... TZ Grada Buzeta
dionici

Financiranje

— Gradski proracun i proracun TZ grada Buzeta

- EU fondovi — OP Konkurentnost i kohezija, prioritetna os 6 (promicanje odrzivog
koristenja kulturne i prirodne bastine za potrebe lokalnog razvoja)

— Privatni poduzetnici

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 20109. 2020. 2021.-2025.

Program br. 16: Uredenje vrtova i prostora ispod bedema

Podrucje
djelovanja

Povecéanje podizanja vizualne atraktivnosti i ambijentalnosti

Opis

Uredenje vrtova uz bedeme staroga grada i cjelokupnog zelenog prostora na
padinama ispod bedema predstavlja jedan od najvaznijih projekata ne samo u
funkciji revitalizacije starogradske jezgre, ve¢ i u funkciji izgradnje diferenciranog
imidZza Grada Buzeta. Naslanjajuéi ¢e na druge programe revitalizacije, ovaj
program podrazumijeva izradu projekata osmisljavanja, projektiranja i provedbe
aktivnosti uredenja Buzeta kao 'akropolskog grada vrta' uz ukljucivanje civilnog
sektora (ukljucujudi i Skole) i zainteresiranih stanovnika kao i davanje prostora
vrtova u gradskom vlasniStvu u uvjetovani najam. Imajuéi na umu razli¢ito
vlasnistvo posebna pozornost pridaje se uredenju zajednickih sadrzaja (npr.
Setnice, klupe), planu posadenih kultura, cuvanju vizura.

Vaznost

Nositelj Grad Buzet

Projekt najvece vaznosti Ostali TZ Grada Buzeta
dionici  Privatne osobe, Udruge

Financiranje

— Gradski proracun i proracun TZ Grada Buzeta

- EU fondovi — OP Konkurentnost i kohezija, prioritetna os 6 (promicanje odrzivog
koristenja kulturne i prirodne bastine za potrebe lokalnog razvoja)

— Privatni poduzetnici

Razdoblje
provedbe

2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Program br. 17: Razvoj konkurentskog brenda

Podrucje
djelovanja

Programi jaCanja trzisne prepoznatljivosti
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Postupno ostvarivanje vizije revitalizacije starogradske jezgre te unapredivanje
njezine konkurentske sposobnosti stvorit ¢e pretpostavke za uspostavu
zaokruzenog destinacijskog identiteta na ciljanim turistickim trzistima. U tom
smislu, polazeéi od uspostavljenih osnova posebnosti i prepoznatljivosti jezgre

Opis zasnovanih na konceptu vrtova, razvoj konkurentnog turistickog brenda
podrazumijeva osmisljavanje vizualnog identiteta, slogana i loga, ali i osiguravanja
......... preduvjeta koji ¢e osigurati moguénost ispunjavanja obeéanja koje brend nosi kroz
sustav, za trZiste spremnih i konkurentnih, turistickih dozivljaja.
Nositel] TZ Grada Buzet
Vasnost Projekt najvece vaznosti Ostali Grad Buzet, tur|515|_cko gospo_darstvo,
... ustanove s podrucja kulture i
dionici - . -
umjetnosti, stanovnici
Financiranje - Proradun TZ Grada Buzeta i Grada Buzeta
Razdoblje 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

provedbe -

Program br. 18: Unapredenje on-line promocijskih i

komunikacijskih aktivnosti

Podrucje
djelovanja

Programi jacanja trziSne prepoznatljivosti

U uvjetima rastuée vaznosti e-marketinga te potrebe orijentacije na suvremene
informacijske i komunikacijske tehnologije, TZ Grada Buzeta kao nositelj turisticke
promocije Buzeta osigurava unapredenje online vizuala i tekstualnog sadrzaja koji
stvara vjerodostojan imidz starogradske jezgre s fokusom na njegove glavne
atribute te prodajne prijedloge, s posebnim naglaskom na razvoj brenda ocrtanog

Opis u konceptu 'akropolskog grada vrta'. U online komunikaciji uz internetsko
oglasavanje i odrzavanje web portala prilagodenih razlicitim medijima, posebna
pozornost posvecuje se i SEO i SEM strategiji kao i snaznijem usmjeravanju na
korisnicki generirane sadrzaje (Web 2.0) u kojima turisticka zajednica aktivno
sudjeluje. Jednako je vazno i kontinuirano prilagodavanje sadrZaja novim mobilnim
tehnologijama.

Nositel] TZ Grada Buzeta

Vaznost Projekt velike vaznosti Ostali ot
... Turisticki sektor
dionici
Financiranje - Proracun TZ Grada Buzeta
Razdoblje 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.-2025.

Slika 11.2. Terminski plan provedbe programa revitalizacije starogradske jezgre prema prioritetima

Programi prema podrucjima Prioritet 2017 2018 2019. | 2020. [2021.25

Uspostavljanje poticajnog socijalnog okruzenja

Unapredenje kvalitete stambenog fonda |

Unapredenje sustava prikupljanja otpada 1l
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Unaprjedenje prometnog sustava

Unapredenje kvalitete Interneta

Interni marketing
Poticanje gospodarske aktivnosti

Mijere financijskog poticanja

Mijere nefinancijskog poticanja
Obogacivanje turistickog lanca vrijednosti

Uspostava nekoliko objekata hrane i pic¢a

Uspostava kvalitetnog smjestaja

Unapredenje trgovacke ponude

Obogacivanje ponude manifestacija

Uspostava destinacijske menadZment kompanije

Unapredenje ponude kulture
Podizanje vizualne atraktivnosti i ambijentalnosti

Unapredenje sustava osvjetljavanja spom. bastine

Uredenje trgova i javnih povrsina

Uredenje vrtova i prostora ispod bedema
Promocija i prodaja

Razvoj konkurentnog brenda

Unapredenje on-line promocijskih i komunikacijskih akt.

Izvor: Institut za turizam
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12. ZAKLJUCAK

Ucinkovito vodenje procesa revitalizacije starogradske jezgre Buzeta podrazumijeva
konsenzus lokalne zajednice i nositelja izvrSene vlasti u Gradu o klju¢nim odrednicama ovog
dokumenta, ali i ukljuivanje predstavnika lokalnog stanovniStva te civilnog drustva u
donosenje odluka vezanih uz plan njegove realizacije.

Medusobno povjerenje i ostvarivanje partnerskih odnosa te osiguranje posveéenosti
relevantnih razvojnih dionika klju¢ni su ¢imbenici uspjeSne provedbe koncepcije revitalizacije,
pri Cemu posebnu paZznju zahtijeva i uspostava transparentne i formalizirane organizacijske
strukture provedbe i nadzora realizacije Plana. Uz odgovornost Gradonacelnika, kao izvrSnog
tijela Grada, te upravnih tijela Grada to podrazumijeva i uspostavu nadzornog tijela nadleznog
za pracenje procesa realizacije kao i poduzimanje aktivnosti koordinacije prema dionicima,
odnosno eventualno pokretanje procesa korigiranja Plana. U ovom bi tijelu uz Gradonacelnika,
odnosno njegovog zamjenika, trebali sudjelovati predstavnici Gradskog vije¢a, Mjesnog
odbora, odabranih/relevantnih udruga, ali i neovisni strucnjaci.

Realizacija Integriranog plana revitalizacije starogradske jezgre Grada Buzeta podrazumijeva i
uspostavu sustava pokazatelja koji bi trebali pruzati informacije o procesu realizacije
koncepcije i pojedinih programa revitalizacije te ostvarivanju ciljeva i ucincima pojedinih
aktivnosti. Uspostavljanje ovog sustava pokazatelja u nadleznosti je tijela za pra¢enje procesa
realizacije Plana.
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PRILOG:
Pilot akcija - Rekonstrukcija i revitalizacija palace
Verzi
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A. Status quo analiza

Lokacija, opis gradevine, oCuvanost — svrha revitalizacije

Palaca Verzi nalazi se na trgu J. Fabijanci¢a nasuprot Zupne crkve Uznesenja blaZene djevice
Marije i zvonika, u samom sredistu stare povijesne jezgre Buzeta. Gradevna Cestica predmetne
gradevine nalaze se u zoni starogradske jezgre Grada Buzeta, na k.¢. 2158/1 K.O. Buzet — Stari
grad. Povrsina gradevinske Cestice prema izvodu iz zemljisnih knjiga iznosi 229 m?. Izgradenost
parcele iznosi 100% od veli¢ine parcele. U neposrednoj blizini zdanja nalaze se i nekadasnja
zgrada suda i zgrada nekadasnjeg venecijanskog skladista, a samo malo dalje i turisticka
zajednica, boutique hotel 'Vela Vrata' kao i Zavi¢ajni muzej Grada Buzeta.

Sama palaca sastoji se od nekoliko manjih gradevina medusobno povezanih u obliku slova L,
pri éemu se, u njihovoj sredini, nalazi dvoriste pravokutnog oblika do kojeg se pristupa kroz
relativno uski nadsvodeni prolaz s trga J. Fabijanci¢a. Sklop kuca koje ¢ine palacu, nastajao je
tokom duzeg razdoblja. Vidljive su promjene, pregradnje, izmjene stropa ili prolazi naknadno
probijeni. lako je gradevina inicijalno izgradena kao jednokatna kuca za potrebe stanovanja
plemicke obitelji Verzi tijekom dvadesetih godina 17. stoljeca, njen danasnji oblik i
funkcionalni prostorni razmjestaj datira iz 1850. godine kada je cijela gradevina radikalno
rekonstruirana te kad su, sukladno tadasnjim potrebama i prerastanju Buzeta u obrtnicko-
trgovacki centar, stvorena dva komercijalna (trgovacko-obrtnicka) prostora u prizemlju. Isto
tako, renoviranjem inicijalne stambene katnice izvedeno je danasnje stubiste, a Sto je donekle
deformiralo predvorje i smanjilo dnevni boravak nekadasnje plemicke kuée. To se pokusalo
kompenzirati izgradnjom nadsvodenog prolaza i proSirenjem terase prema dvoristu. Nakon
drugog svjetskog rata, nakon odlaska tadasnjih vlasnika, gradevina je pretvorena u
rezidencijalni objekt s nekoliko stanova. Nemoguénost ulaganja u gradevinu, ponajvise uslijed
nerijeSenih imovinsko-vlasni¢kih odnosa, kao i neprikladni zahvati prenamjene prostora od
strane nekadasnjih vlasnika rezultirali su postupnim propadanjem zdanja, odnosno potrebom
potpune rekonstrukcije/revitalizacije.

Slika A1. Palaca Verzi — danasnje stanje i lokacija

Palazzo Verzi

Izvor: Palaca Verzi — arhitektonski projekt

Gradevina poznata kao palaca Verzi sastoji se od tri gradevna volumena/katnice. Prvu katnicu
Cini gradevni volumen koji najviSe nalikuje inicijalnom obliku kuée iz 17. stoljeéa. Drugu katnicu
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Cini objekt koji se gotovo posve stopio i integrirao s prvom katnicom, dok treca katnica, nastala
u cijelosti 1850. godine, predstavlja zasebnu gradevnu jedinicu.

Zdanje je danas u 100%-tnom vlasnistvu Grada Buzeta. S obzirom na ¢injenicu da je cijelo
zdanje izrazito zapusteno, celnici Grada pokuSavaju kroj projekt RESTAURA namaknuti
sredstva za cjelovitu restauraciju/renovaciju ovog vrijednog spomenika materijalne bastine.
Nazalost, uslijed nepaZnje prilikom uklanjanja nekoliko susjednih ruSevnih zdanja, statika
palace Verzi djelomi¢no je narusena, a dijelovi zdanja su se urusili. U cilju zaStite zdanja od
kompletnog urusavanja, gradsko poglavarstvo Buzeta provodi prijeko potrebne sanacije i/ili
intervencije. Posebno valja naglasiti radove na stabilizaciji statike zdanja, odnosno na
uklanjanju Sute i smeca iz unutrasnjosti zdanja.

Obuhvat rekonstrukcije/revitalizacije i stanje dokumentacije

Na temelju dogovorene projektne ideje, poglavarstvo Grada Buzeta pristupilo je izradi i/ili
prikupljanju potrebne projektne dokumentacije, pri ¢emu su, do danas, osigurani:

Lokacijska dozvola koja vrijedi do lipnja 2018. godine
Arhitektonski projekt

Gradevinski projekt

Projekt elektroinstalacija

Projekt vatrodojave

Strojarski projekt — grijanje, hladenje, ventilacija
Pregled mjera zaStite od pozara

S obzirom da je zdanje u rusevnom stanju, a imajuci na umu ¢injenicu da je rije¢ o kulturnom
spomeniku, plan rekonstrukcije/revitalizacije podrazumijevao je aktivnu ulogu struc¢njaka iz
pulskog konzervatorskog odjela Ministarstva kulture RH. Na temelju sagledavanja postojeceg
stanja zdanje, projektom rekonstrukcije/revitalizacije zdanja predvideno je zadrzavanje fasada
i svih prostora u prizemlju zdanja u izvornom obliku, dok bi se prostori na katu i tavanu
sadrzajno i funkcionalno prenamijenili, u skladu s potrebama Grada i njegovih gradana.

Prizemlje bi se zdanja, zbog pada terena, uredilo na dvije razine, pri éemu bi prizemlje, u
sadrzajnom i funkcionalnom smislu, bilo potpuno neovisno o ostatku zdanja. Ono biimalo svoj
zasebni ulaz, koji bi bio povezan sa stubistem koje vodi na prvi kat, pri ¢emu bi usluzni prostori
koje su nekad koristili obrtnici/trgovci i dalje imali komercijalnu namjenu i bili bi u funkciji
usluZivanja gradana/turista. Svaki od predvidena tri prostora imao bi vlastiti sanitarni i
skladisni prostor. Nekadasnji stambeni ulaz u gradevinu smjesten na sjeverno-istocnom
procelju planira se kao prilaz za opskrbu trgovina prema trgu, te kao rezervni ulaz u javni
prostor na katu. Ulaz u poslovni dio (2 poslovna prostora) bio bi realiziran sa strane trga, a
treéi s prilazom iz boc€ne uli¢ice. Planira se uredenje i privodenje namjeni prolaza koji spaja
gornji trg i donje uli¢ice, ¢ime bi se revitalizirala nekadasnja gradska komunikacija.

Prvi kat zdanja, a na kojem bi se nalazila tri zasebna uredska prostora, sanitarije, kuhinja i
multi-funkcionalna kongresno-konferencijska dvorana s 50 sjede¢ih mjesta, bila bi
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namijenjena malim ITC i slicnim poduzetnicima, ali i druStvenom Zivotu gradana Buzeta.
Posebno valja naglasiti da bi se s prvog kata otvorilo i stepeniSte prema, drvom nadsvodenom,
tavanu na kojem je predviden prostor za izlozbe, dogadanja i/ili javna okupljanja.

Slika A2: Sjeverozapadno procelje — prikaz planiranog zahvata

Izvor: Palaca Verzi — arhitektonski projekt

U skladu s projektnom idejom, rekonstrukcijom/revitalizacijom zdanja dobio bi se kvalitetan
zatvoreni prostor bruto gradevne povrsine od 572,5 m?, odnosno neto veli¢ine 472,25m?, kao
i dodatnih 60m? dvorinog prostora. Posebno valja naglasiti da projekt ne predvida moguénost
pristupa osoba s teskoéama/nemogucnosti kretanja na kat/tavan.
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Slika A3: Vizualizacija proéelja rekonstruirane/revitalizirane palace Verzi

PROGELJE prema trgu - sjevesalstok PROCGELIE sjeverozapad

L_IL‘E
|
==

=i

Izvor: Palaca Verzi — arhitektonski projekt
Konacno, valja istaknuti i ¢injenicu da se preliminarna procjena ukupne vrijednosti radova na
rekonstrukciji i/ili revitalizaciji cijelog zdanja krece se u visini od oko 330,0 tisuca Eura.

SWOT analiza

U cilju Sto objektivnijeg sagledavanja ne samo snaga i slabosti, ve¢ i potencijalnih prilika koje
bi trebalo iskoristiti, ali i potencijalnih prijetnji koje bi svakako valjalo minimizirati, izradena je
SWOT analiza rekonstrukcije/revitalizacije palace Verzi. Pritom je posebna paZnja posvecena
Ciniteljima kao Sto su:

postojece fizicko stanje zdanja

mikrolokacija zdanja u staroj povijesnoj jezgri Buzeta

veli€ina prostora u zatvorenom i otvorenom prostoru

ocekivano koristenje prostora (sadrzajna multifunkcionalnost) kao i
ocekivani troskovi rekonstrukcije/revitalizacije.

Polazed¢i od prethodno navedenih Cinitelja, rezultati SWOT analize detaljno su iskazani u
sliede¢em tabli¢nom prikazu:

Tablica A1: SWOT analiza rekonstrukcije/revitalizacije palace Verzi

Snage \ Slabosti

e Graditeljska autohtonost Opca zapustenost zdanja (rusevina)
o Slikovitost (fotogeni¢nost) Poremedena statika zdanja
e Ambijentalnost dvorista Neprikljuenost na vitalne infrastrukturne
e Lak pristup sustave
e Lokacija e vodovod

e neposredna blizina Zupne crkve i zvonika ¢ kanalizacija
e Blizina hotela e struja
e Blizina Zavi¢ajnog muzeja e oborinska odvodnja
e Multifunkcionalnost prostora/sadrzaja e telekomunikacije

e raspoloZivost gospodarskog prostora * Nedostatak parkiralisnog prostora

e raspoloZivost prostora drutvene e Visok iznos sredstava za rekonstrukciju

namjene
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e raspolozZivost prostora kulturno-zabavne
namjene
o Cjelovit pristup rekonstrukciji
e Razumijevanje nositelja javne vlasti o hitnosti
rekonstrukcije
e Postignut dogovor s konzervatorima oko
buduée namjene
Prilike \ Prijetnje
e Raspolozivost EU fondova (infrastrukturni i e Urusavanje dijela zdanja prije pocetka radova
kulturni projekti)
e Drzavni sustav poticaja malog i srednjeg
poduzetnistva
e Pojacana orijentacija na turisticko
privredivanje
o Interes malih lokalnih poduzetnika
Izvor: Institut za turizam

B. Nacela upravljanja rekonstrukcijom/revitalizacijom palace Verzi

Polazeci od nacela revitalizacije cijelog prostora povijesne jezgre Buzeta, a koje se temelje na
nacrtu ,Europske strategije kulturne bastine za 21. stolje¢e” te koja podrazumijevaju ne samo
ukljucenost lokalne populacije u sve bitne odluke povezane s revitalizacijom i/ili upravljanjem
kulturnom bastinom na nekom podrucju, upravljanje procesom rekonstrukcije i/ili
revitalizacije zdanja nekadasnje palace Verzi trebalo bi se bazirati na sljedeéim nacelima:

Povecanje funkcionalnosti zdanja ponajviSse u funkciji jacanja gospodarske aktivnosti i
drustvenog Zivota na prostoru povijesne jezgre, sve u cilju drustvenog blagostanja
lokalnih Zitelja;

Povecanje funkcionalnosti zdanja u funkciji uravnotezenog suzivota lokalne populacije i
turista/jednodnevnih posjetitelja;

Udovoljavanje postulatima ekoloski odgovorne gradnje — radi se potrebi primjene
suvremenih tehnicko-tehnoloskih rieSenja u gradnji i opremanju
revitaliziranih/novoizgradenih javnih i privatno-poduzetni¢kih prostora (npr.
smanjenje toplinskih gubitaka, koristenje obnovljivih izvora energije ugradnja
energetski ucinkovitih sustava grijanja/hladenja i sl.);

Suradnja nositelja javno-komunalne, turisticke i kulturne politike u cilju ostvarivanja
sinergijskih ucinaka i koristi kako za poduzetnike i kulturne institucije, tako i za
drustvenu zajednicu u cjelini;

Razvoj u funkciji privlacenja razli¢itih segmenata turisticke potraznje na prostor stare
povijesne jezgre Buzeta — renovirana/revitalizirana palaca Verzi mora povecati
vizualnu prezentabilnost stare povijesne jezgre Buzeta, ali i omoguditi organiziranje
tematskih kulturno-turistickin dogadanja od interesa turistickoj populaciji tijekom
veéeg dijela godine;
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Uspostava adekvatnog poslovno-upravljackog modela, a $to je povezano s koriStenjem
raspoloZivih prostora na nacin koji ¢e trajno osiguravati priljev dovoljno izdasnih
financijskih sredstava za odrzavanje palace Verzi u 'dobroj fizickoj kondiciji'.

C. Razvojna vizija

Polazeci od prethodno definiranih razvojnih nacela/principa kojima bi se valjalo rukovoditi
prilikom upravljanja palacom Verzi po dovrSetku njene rekonstrukcije i/ili revitalizacije,
razvojnu viziju ovog vrijednog kulturnog spomenika valja bazirati na tri bitna pitanja: (i) Sto bi
novoga palaca Verzi trebala ponuditi gradanima Buzeta (u smislu povecanja drustvenog
blagostanja), (ii) kako bi palacom Verzi trebalo upravljati, te (iii) ¢ime ¢e se pala¢a Verzi
pridonijeti (turistickom) imidzu Grada Buzeta.

Odgovori na prethodno postavljena pitanja, a kao rezultat provedenog konzultativnog procesa
i aktivne participacije razlic¢itih razvojnih dionika, kako od predstavnika lokalne vlasti i mjesnih
odbora, tako i stru¢njaka za kulturnu bastinu, predstavnika civilnih drustva i privatnih
poduzetnika (tzv. RLSG), prikazani su na sljedecoj slici:

Slika C1: Kljucne odrednice razvojne vizije palace Verzi

CIME CE PALACA VERZI
PRIDONIJETI

STO BI (NOVOGA)
PALACA VERZI TREBALA

KAKO Bl PALACOM
VERZI TREBALO

NUDITI GRADANIMA UPRAVLIATI?

BUZETA?

(TURISTICKOM) IMIDZU
GRADA BUZETA?

u interesu Zitelja

atraktivne komercijalne . . v
starogradske jezgre, slikovito$éu

prostore poduzetnikai turista
pr::trc?y;‘:zrs‘tlglrozzab;glnja racionalnim koristenjem povijesnom autenticnosc¢u
raspoloZivog prostora graditeljskog izricaja

kulturno-zabavna okupljanja

ambijentalnoséu
odgovorno i transparentno komercijalnih i javnih
prostora

skladnim proZimanjems
drugim zdanjima kulturno-
povijesne vaznosti

prostor za edukaciju
potencijalnih poduzentika

prostor za organizaciju
manjih obiteljskih slavlja
(krStenia, krizme, svadbe...)
Izvor: Institut za turizam

dugorocno odrzivo
(financijski isplativo)

U skladu s gornjim odrednicama, a kao rezultat zajedni¢kog promisljanja lokalnih dionika i
eksperata Instituta za turizam iz Zagreba, definirana je sljedecéa razvojna vizija:

Palaca Verzi predstavlja vrijedno kulturno dobro koje ne samo da svjedoci o
povijesti Buzeta te kulturi Zivota i rada na prostoru SrediSnje Istre, vec Cije
danasnje koriStenje aktivno pridonosi imidzu Grada Buzeta te povecanju
blagostanja i kvalitete drustvenog Zivota lokalne zajednice.

Oc¢uvanje povijesne autenticnosti graditeljskog izricaja, slikovitost te
ambijentalnost komercijalnih i javnih prostora, sve u kombinaciji sa skladnom
uklopljeno$éu u urbano tkivo povijesne jezgre Buzeta, predstavljat ¢e dobru
osnhovu za povecanje (turistickog) imidza cijelog Grada.
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Dugorocno odrziv i financijski isplativo korisStenje palace bit ce rezultat
racionalnog koristenja raspolozZivih prostora, poticajnog poslovnog ozracja kao
i uspjeSne suradnje javnog i privatnog sektora.

D. Poslovno-upravljacki model

Polazedi od cinjenice da projektom rekonstrukcije/revitalizacije palace Verzi valja stvoriti
prostor koji ¢e modéi zadovoljiti aspiracije/potrebe razli¢itih interesnih skupina i/ili
potencijalnih korisnika, od privatnih poduzetnika, preko kulturnih djelatnika i lokalnog
stanovnistva do turista i/ili izletnika, logicno je analizirati razli¢ite poslovno-upravljacke
moduse na temelju kojih bi se mogla osigurati ne samo sredstva potrebna za financiranje svih
potrebnih radova obnove, veé koji bi predstavljali i dobru osnovu za kasnije dnevno-
operativno poslovanje obnovljenog zdanja, pri ¢emu je njegova profitabilnost
(samodostatnost) jedan od kljuénih razvojnih ciljeva.

U skladu s prethodnim naznakama, za potrebe ovog elaborata detaljnije je elaborirano pet
logi¢nih i objektivno mogucih nacina (scenarija) uspjeSnog zatvaranja financijske konstrukcije
obnove palace Verzi, iz kojih, potom, proizlaze i Cetiri razli¢ita poslovno-upravljacka modusa.
Rijec je o sljede¢im scenarijima:

Zbog nemoguénosti osiguranja bilo kakvih sredstava za obnovu iz EU fondova, a u
nemoguénosti financiranja njene potpune rekonstrukcije/revitalizacije iz vlastitih
izvora, Grad Buzet prodaje palacu Verzi u cijelosti, u danasnjem stanju, privatnom
investitoru bez ikakvih obveza glede njene buduée namjene;

Zbog nemogucnosti osiguranja svih ili dijela potrebnih sredstava za obnovu iz EU fondova,
a u nemogucnosti financiranja njene potpune rekonstrukcije/revitalizacije iz vlastitih
izvora, Grad Buzet pronalazi privatnog investitora koji ¢e, na ‘joint venture' osnovi,
uloziti novac koji nedostaje Gradu, pri ¢emu se privatni investitor uopée ne mora
pridrZavati postojeéeg arhitektonskog projekta, ali mora ponuditi rjeSenje koje ée biti
obostrano prihvatljivo;

Zbog nemoguénosti osiguranja svih ili dijela potrebnih sredstava za obnovu iz EU fondova,
a u nemogucnosti financiranja njene potpune rekonstrukcije/revitalizacije iz vlastitih
izvora, Grad Buzet pronalazi privatnog investitora koji ¢e, na ‘joint venture' osnovi,
uloziti novac koji nedostaje Gradu, pri ¢emu se privatni investitor mora 100%
pridrzavati postojeéeg arhitektonskog projekta;

Zbog mogucénosti osiguranja samo dijela potrebnih sredstava za obnovu iz EU fondova, a
uslijed mogucénosti djelomi¢nog financiranja njene rekonstrukcije/revitalizacije iz
vlastitih izvora, Grad Buzet prodaje dio palade Verzi (primjerice, trgovacko-
komercijalne prostore u prizemlju), u danasnjem stanju, privatnom investitoru, uz
uvjet da se ovi prostori urede na nacin koji je to ve¢ definirao postojeci arhitektonski
projekt;

Zbog cinjenice da je Grad Buzet uspio ishoditi 100%-tno financiranje rekonstrukcije i
revitalizacije Palace Verzi iz EU sredstava, ona dugoro¢no ostaje u vlasnistvu Grada
Buzeta, pri ¢emu se njeni trgovacko-komercijalni i poslovni prostori daju u zakup
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privatnim poduzetnicima, dok Grad upravlja izlozbeno-konferencijskim prostorima u

cilju podizanja danasnje razine drustvenog blagostanja lokalnog stanovnistva, ali na
nacin da se vodi ra¢una o financijskoj isplativosti cijelog modela.

Implikacije svakog od prethodno navedenih scenarija zatvaranja financijske konstrukcije
rekonstrukcije/revitalizacije palace Verzi detaljnije su elaborirane u sljede¢em tablicnom

prikazu:

Slika D1: Mogucéi scenariji zatvaranja financijske konstrukcije, posljedi¢ni poslovno-upravljacki
modeli te njihove prednosti i nedostaci

MOGUCI SCENARIJI
ZATVARANJA
FINANCIJSKE
KONSTRUKCIJE

POSLJEDICNI
POSLOVNO-
UPRAVLJACKI
MODEL

PREDNOSTI

NEDOSTACI

Prodaja palac¢e Verzi u
danasnjem stanju
privatnom investitoru
(bez ikakvih uvjeta)

Privatni poduzetnicki
projekt bez moguénosti
drustvenog utjecaja

Nulti troSkovi obnove e
za gradsko

poglavarstvo

Nulto angaZiranje
djelatnika gradskog .
poglavarstva na

pracenju procesa

obnove i kasnijem
efektuiranju ulaganja e
Trenutni primici od
prodaje

Nikakva moguénost
utjecaja na buducu
namjenu zdanja i
njegovih dijelova
Izrazena opasnost od
zanemarivanja bilo
kakve drustvene
koristi

Nulti novéani priljevi
tijekom efektuiranja
ulaganja

Zajedni¢ko ulaganje u
obnovu palace Verzi
(dokapitalizacija od

strane privatnog
poduzetnika bez
postovanja postojeceg
arhitektonskog
rjeSenja)

Javno-privatni
poduzetnic€ki projekt s
moguénoscéu
ograni¢enog drustvenog
utjecaja

Dioba odgovornosti .
financiranja obnove

Krnja mogucnost

zastite drustvenih
interesa u nacinu
koriStenja zdanja i .
njegovih dijelova

Trenutni primici od
prodaje dijela zdanja
Stalni nov€ani primici

po osnovi efektuiranja
zdanja

Potreban angaZman
djelatnika gradskog
poglavarstva u
dnevno-operativnom
poslovanju

Smanjeni novcani
priljevi za gradsko
poglavarstvo tijekom
efektuiranja ulaganja

Zajedni¢ko ulaganje u
obnovu palace Verzi
(dokapitalizacija od

strane privatnog
poduzetnika uz uvjet
postovanja postojeceg
arhitektonskog
rjeSenja)

Javno-privatni
poduzetni€ki projekt s
moguénosc¢u znac¢ajnog
drustvenog utjecaja

Dioba odgovornosti .
financiranja obnove
Izrazena mogucénost
zastite drustvenih
interesa u nacinu
koriStenja zdanja i .
njegovih dijelova

Trenutni primici od
prodaje dijela zdanja
Stalni novcani primici

po osnovi efektuiranja
zdanja

Potreban angaZman
djelatnika gradskog
poglavarstva u
dnevno-operativnom
poslovanju

Smanjeni novcani
priljevi za gradsko
poglavarstvo tijekom
efektuiranja ulaganja

Djelomi€éna prodaja
palace Verzi u
danasSnjem stanju
privatnom investitoru
(uz uvjet postivanja
postojeceg

Javno-privatni
poduzetnic€ki projekt s
moguénoséu znacdajnog
drustvenog utjecaja

Dioba odgovornosti .
financiranja obnove
Izrazena mogucénost
zaStite drustvenih
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arhitektonskog e Stalni novcani primici
rjeSenja) po osnovi efektuiranja
zdanja
e Minimalni troSkovi e Veliki angazman
obnove za gradsko djelatnika gradskog
poglavarstvo poglavarstva u svim
. o e Maksimalna fazama obnove
Financiranje obnove Javni poduzetniéki moguénost zadtite e Potreban angaiman
palace Verzi iz EU projekt s moguénoscu drustvenih interesa u djelatnika gradskog
fondovau maksimalnog nacinu koristenja poglavarstva u
maksimalnoj visini drustvenog utjecaja zdanja i njegovih dnevno-operativnom
dijelova poslovanju
e Stalni prihodi od o Nulti trenutni primici
efektuiranja zdanja za gradsko

poglavarstvo

lzvor: Institut za turizam

Polaze¢i od prednosti i nedostataka izloZzenih scenarija moguéeg zatvaranja financijske
konstrukcije kao i s njima povezanih poslovno-upravljackih modela, ¢ini se da bi za Siru
drustvenu zajednicu bio apsolutno neprihvatljiv samo prvi razvojni scenarij (Prodaja palace
Verzi u danasnjem stanju privatnom investitoru bez ikakvih uvjeta), dok bi drugi razmotreni
scenarij (Zajednicko ulaganje u obnovu palace Verzi - dokapitalizacija od strane privatnog
poduzetnika bez poStovanja postojeéeg arhitektonskog rjeSenja) bio samo uvjetno prihvatljiv.

S druge strane, za Siru je drusStvenu zajednicu najpozeljniji peti razmatrani scenarij
(Financiranje obnove palace Verzi 100% iz EU fondova), dok se treéi (Zajednicko ulaganje u
obnovu palace Verzi - dokapitalizacija od strane privatnog poduzetnika uz uvjet postovanja
postojeceg arhitektonskog rjeSenja) i ¢etvrti razmatrani scenarij (Djelomi¢na prodaja palace
Verzi u danasnjem stanju privatnom investitoru uz uvjet postivanja postojeéeg arhitektonskog
rieSenja) takoder Cine sasvim zadovoljavajudi i prihvatljivi.

E. Ocekivani prihodi

Pod pretpostavkom osiguranja najveceg dijela potrebnih sredstava za rekonstrukciju palace
Verzi u skladu s predloZzenim arhitektonskim rjeSenjem, a imajuéi na umu i potrebu
maksimiranja ne samo drustvenih koristi, ve¢ i samodostatnosti njenog koristenja, namede se
sljedeci nacin koristenja raspolozZivog prostora obnovljene palace:

Prizemlje: Dva poslovna prostora bila bi koriStena kao trgovacko-usluzni prostor, dok bi se tredi
lokal u prizemlju (ukljucujudi i terasu u dvoristu zdanja) koristio kao ugostiteljski prostor.
Prihodi od sva tri poslovna prostora generirali bi se na osnovi fiksno utvrdenog
mjesecnog/godisnjeg najma.

Prvi kat: Dva uredska prostora bila bi dana u najam privatnim 'start-up' i/ili mikro i malim
lokalnim poduzetnicima u sferi ITC djelatnosti, grafickog dizajna, arhitekture, raéunovodstva
i/ili slicnim profesijama cija se poslovna djelatnost odvija u tiSini i koje podrazumijevaju
mogucnost dijeljenja/zajednickog koristenja ¢ajne kuhinje i sanitarija. S druge strane, treci
uredski prostor kao i pripadaju¢a multifunkcionalna dvorana bile bi koriStene od strane
gradskog poglavarstva, ponajvisSe za potrebe organiziranja razlic¢itih edukacijskih seminara,
radionica i/ili programa cjeloZivotnog obrazovanja gradana Buzeta i okolnih jedinica lokalne
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samouprave SrediSnje Istre, pri cemu bi se za sudjelovanje na svakoj takvoj radionici, seminaru
ili programu cjeloZivotnog obrazovanja naplacivala prikladna kotizacija. Moguéi prihod
predstavljaju i primici od sponzorstava i/ili oglasavanja. Istodobno, multifunkcionalna dvorana
mogla bi se, po potrebi tijekom vikenda, iznajmljivati i privatnim poduzetnicima i/ili privatnim
osobama za odrzavanje prigodnih svecanosti (krStenja, krizme, rodendani i sl.), uz unaprijed
dogovorene usluge cateringa.

Tavan: Prostor na tavanu bio bi u cijelosti u funkciji kulturnog Zivota gradana Buzeta, osobito
njegove starogradske jezgre, a $to podrazumijeva da bi se u njemu, osim organizacije razlicitih
izloZbi, povremeno odrzavalii prikladni koncerti komorne glazbe i sli¢cna dogadanja od interesa
za kvalitetu drustvenog Zivota lokalne populacije. Za posjecivanje ovih priredbi naplacivala bi
se takoder minimalna naknada, ponajvise u cilju pokric¢a izravnih troSkova organizacije.

U skladu s prethodno navedenim logi¢nim koriStenjem raspoloZivog prostora, mogu se
oCekivati godi$nji prihodi u iznosu od oko 36 tisu¢a eura, pri ¢emu se poslo od sljedeéih
pretpostavki:

e svi prostori u prizemlju zdanja, neovisno o poslovnoj djelatnosti iznajmljivali bi se po
fiksnoj cijeni od 8 eura po m?,

e dva uredska prostora na prvom katu davala bi se u najam po fiksnoj (stimulativnoj)
cijeni od 6 eura po m?,

e treci uredski prostor na prvom katu, a koji bi bio koristen od gradskog poglavarstva ne
bi se davao u najam te ne bi generirao nikakav dodatni prihod;

e za ocekivati je da bi se u multifunkcionalnoj dvorani na prvom katu moglo na godisnjoj
razini organizirati minimalno 50 jednodnevnih seminara, radionica i/ili edukativnih
programa na kojima bi, u prosjeku, sudjelovalo 20 osoba. Dodatno, u dane vikenda, za
ocekivati je da bi se dvorana mogla iznajmiti dodatnih od 26 puta bilo poduzetnicima,
bilo privatnim osobama po jedinstvenoj cijeni od 100 eura po koristenju.

e konacno, u izlozbeno-koncertnom prostoru na tavanu zdanja moglo bi se organizirati
barem 10 kulturnih manifestacija godisnje, pri c¢emu se procjenjuje da bi one, u
prosjeku, mogle privuéi 30 osoba koji bi placali ulaznicu u visini od 1,5 eura.

Projekcija ocekivanih prihoda koje bi po razli¢itim osnovama bilo mogucée ostvarivati na
godisnjoj razini koriStenjem obnovljene palace Verzi u skladu s prethodnim pretpostavkama
prikazana je u tablici E.1.

Tablica E1: Projekcija ocekivanih godisnjih prihoda palace Verzi (u eurima) — varijanta |

Povrsine Predvidivi Ostali Prihodi po
komercijalnih mjesecni predvidivi pojedinim
prostora najam po m? prihodi prostorima
Prizemlje
Trgovacko-usluzni prostor | 24,5 8 2.352
Trgovacko-usluzni prostor | 11,7 8 1.123
Ugostiteljski sadrzaj 32,5 8 3.120
Prvi kat
Ured | 12 6 864
Ured Il 12 6 864
Ured Il 12 0 0
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Dvorana 134,6 0 27.600 27.600
Tavan
Dvorana za izlozbe, koncerte i sl. 120 0 450 450

UKUPNO 36.368

Izvor: Institut za turizam, Zagreb

S druge strane, a u slucaju da se gradsko poglavarstvo ne Zeli baviti poslovima organizacije
edukativnih seminara, radionica i/ili programa cjeloZivotnog obrazovanja, opravdano je
postaviti pitanje smislenosti izgradnje/opremanja multifunkcionalne dvorane na prvom ili
drugom katu zdanja. Naime, sva javna okupljanja, bez obzira da li je rije¢ o manjim kulturno-
zabavnim manifestacijama, ili je rije¢ o svecanostima privatne naravi, mogudée je organizirati
samo u jednom od predvidenih multifunkcionalnih dvorana. Zbog tog bi razloga bilo mozda
oportuno razmisljati i o neznatnoj izmjeni prijedloga postojeceg arhitektonskog rjesenja u
koristenju prostora na prvom i/ili drugom katu zdanja na nacin da se umjesto
multifunkcionalne dvorane cijeli prostor na jednom od katova namijeni za smjestaj uredskih
prostora. Ovi bi se uredski prostori takoder iznajmljivali (po komercijalnim uvjetima) privatnim
poduzetnicima na godisnjoj razini.

U skladu s navedenim izmjenama koristenja prostora na prvom ili drugom katu zdanja,
moguce je oCekivati generiranje prihoda u visini od oko 30 tisu¢a eura godisnje. RaCunica se
temelji na sljedec¢im operativnim pretpostavkama:

e svi prostori u prizemlju zdanja, neovisno o poslovnoj djelatnosti, iznajmljivali bi se po
fiksnoj cijeni od 8 Eura/m?,

e pet uredskih prostora na prvom katu iznajmljivali bi se po fiksnoj cijeni od 6 Eura/ m?,

e (etiri uredska prostora na tavanu iznajmljivala bi se po fiksnoj cijeni od 6 Eura/m?,

e konacno, u izlozbeno-koncertnom prostoru na prvom katu zdanja moglo bi se
organizirati barem 10 kulturnih manifestacija godisnje, pri ¢emu se procjenjuje da bi
svaka mogla privuci 30 osoba koji bi plaéali ulaznicu od 1,5 Eura. Nadalje, u ovom bi se
prostoru moglo odrZavati do 50-tak razli¢itih seminara u organizaciji privatnih
poduzetnika te privatnih proslava godisnje, pri ¢emu bi svi potencijalni zakupci dvorane
plaéali njeno jednokratno (cjelodnevno) koristenje prosje¢no 100 Eura.

Projekcija ocekivanih prihoda koje bi po razli¢itim osnovama bilo moguée ostvarivati na
godisnjoj razini koristenjem obnovljene palade Verzi u skladu s alternativnim koristenjem
prostora na | katu zdanja detaljnije je prikazana u tablici E.2.

Tablica E.2: Projekcija ocekivanih godisnjih prihoda palace Verzi (u eurima) — varijanta Il

Povrsine Predvidivi Ostali Prihodi po
komercijalnih mjesecni predvidivi pojedinim
prostora najam po m? prihodi prostorima
Prizemlje
e Trgovacko-usluzni prostor | 24,5 8 2.352
e  Trgovacko-usluzni prostor | 11,7 8 1.123
e  Ugostiteljski sadrzaj 32,5 8 3.120
Prvi kat
e Uredl 25 6 1.800
o Uredll 25 6 1.800
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e Uredlll 25 6 1.800

e Dvorana za izlozbe, koncerte i sl. 120 0 5.050 5.050
Tavan

e Uredl 25 6 1.800

e Uredll 25 6 1.800

e Uredlll 25 6 1.800

e UredIV 25 6 1.800
UKUPNO | 29.645 |

Izvor: Institut za turizam, Zagreb

lako druga inacica koriStenja prostora zdanja generira nesto manji prihod, valja imati na umu
i Cinjenicu da ona podrazumijeva i bitno niZze operativne troskove (niZi troSkovi osoblja, nema
operativnih troskova organizacije seminara). U tom smislu, procjenjuje se da je druga inacica
koristenja prostora, za Grad, ekonomski isplativija i manje rizicna. Naime, uz pretpostavku
osiguranja 85% sredstava za potrebnu obnovu iz EU fondova/programa (odnosno 280,5 tisuca
eura), Grad bi, na godi$njoj razini, trebao ostvarivati neto primitak u visini od oko 11,0 do 13,0
tisuéa eura, ne racunajudi pritom troSkove odrzavanja zgrade te troSak anuiteta. S obzirom da
bi se troSkovi odrZavanja zgrade mogli poistovjetiti s troSkovima amortizacije, a koji se
procjenjuju na oko 7,0 tisuc¢a eura®® dok se trosak anuiteta procjenjuje na oko 4,5 tisuéa eura4,
proizlazi da bi ovaj, minimalno korigirani, prijedlog buduceg nacina koristenja prostora zdanja
davao granic¢no pozitivne financijske efekte.

S druge strane, a pod uvjetom da Grad ne ostvari EU financiranje projekta u planiranom iznosu
(280,5 tisuca eura) te je, stoga, prisiljen traziti privatnog investitora na osnovi javno-privatnog
partnerstva, procjenjuje se da niti jedan od prethodno razmatranih prijedloga moguceg
koristenja prostora Palace ne¢e moci generirati zadovoljavajuéi povrat na kapital privatnog
investitora. To, drugim rijeCima, podrazumijeva da bi Grad Buzet, na godiSnjoj osnovi, trebao
sufinancirati poslovanje/odrzavanje zdanja kako privatni investitor ne bi bio na gubitku.

U skladu s prethodno iznesenim konstatacijama, opravdano je postaviti pitanje je li nacin
koristenja prostora obnovljenog zdanja sukladno (originalnom i/ili neznatno modificiranom)
arhitektonskom prijedlogu, osobito u kontekstu drugih mogucih nacina koristenja Palace,
optimalan kako u ekonomskom, tako i drustvenom smislu. Sukladno tome, ¢ini se da bi Grad
Buzet trebao pristupiti razmatranju razlicitih inacica moguéeg koristenja zdanja (tzv. ‘best use'
koncept) te, nakon utvrdivanja ekonomski/drustveno najpovoljnije inacice, pristupiti reviziji
postoje¢eg arhitektonskog projekta. Pri tome valja voditi racuna da je izabrana
ekonomski/drustveno najpovoljnija inacica ne samo ekonomski odrziva, neovisno o izvorima
financiranja obnove, ve¢ i u suglasju s preporukama/zaklju¢cima Integriranog plana
revitalizacije starogradske jezgre Buzeta.

13 Uz pretpostavku o visini amortizacije u iznosu od 2% na visinu predvidivih ulaganja.
14 Uz predvidivu kamatu od 4% i 15 godina rok otplate te tri godine po&eka na iznos kredita u visini od oko 50,0
tisuca eura, prosjecne ukupne obveze po kreditu (anuitet) iznose godisnje oko 4,5 tisuca eura.



