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Gradonačelnik
KLASA: 350-01/22-01/29
URBROJ: 2163-3-04/01-24-78
Buzet, 28.10. 2024.

GRADSKOM VIJEĆU GRADA BUZETA

PREDMET: Dostava Konačnog prijedloga plana Urbanističkog plana uređenja 
turističkog područja Rujavac i Prijedloga odluke o donošenju istog  
Gradskom vijeću 

Poštovani,

U privitku Vam dostavljamo:
- Konačni prijedlog Urbanističkog plana uređenja turističkog područja 

Rujavac,
- Zaključak gradonačelnika o utvrđivanju Konačnog prijedloga plana i
- Prijedlog odluke o donošenju Urbanističkog plana uređenje turističkog 

područja Rujavac s pripadajućim obrazloženjem
radi razmatranja i donošenja na slijedećoj sjednici Gradskog vijeća Grada Buzeta.

Konačni prijedlog plana razmatrati će i Odbor za prostorno planiranje, promet i 
komunalnu infrastrukturu kao radno tijela Gradskog vijeća, te će o zaključcima 
odbora Gradsko vijeće također biti izvješteno prije održavanja same sjednice 
Gradskog vijeća.

S poštovanjem,
  GRADONAČELNIK
        Damir Kajin

U privitku:
 

- Dopis UO za gospodarenje prostorom upućen gradonačelniku,
- Konačni prijedlog Urbanističkog plana uređenja turističkog područja Rujavac,
- Zaključak o utvrđivanju Konačnog prijedloga plana
- Prijedlog Odluke o donošenju plana s obrazloženjem



Upravni odjel za gospodarenje prostorom
KLASA: 350-01/22-01/29
URBROJ: 2163-3-04/01-24-77
Buzet, 28.10. 2024.

 GRADA BUZETA
- o v d j e -

PREDMET: Dostava  prijedloga plana na razmatranje i 
 Gradskom  Grada Buzeta na donošenje

Poštovani,

U privitku Vam dostavljamo:
-  prijedlog  plana    

Rujavac,
-   o   prijedloga plana
- Prijedlog odluke o donošenju  plana   

 Rujavac s  obrazloženjem.
radi  na razmatranje i donošenje na  sjednici Gradskog  
Grada Buzeta.

 prijedlog plana razmatrati  i Odbor za prostorno planiranje, promet i 
komunalnu infrastrukturu kao radno tijela Gradskog  te  o  
odbora Gradsko   biti izvješteno prije održavanja same sjednice 
Gradskog 

S poštovanjem,
   ODJELA
Anica  Grbac d.i.a., v.r.

U privitku: 
-  prijedlog  plana    Rujavac,
-  o   prijedloga plana
- Prijedlog Odluke o donošenju plana s obrazloženjem
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PRIJEDLOG ODLUKE 

Na temelju odredbe članka 109. stavak 6. Zakona o prostornom uređenju (»Narodne novine« broj 
153/13, 55/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23) i članka 92. Statuta Grada Buzeta (»Službene 
novine Grada Buzeta - 2/21 i 10/21) Gradsko vijeće Grada Buzeta, na ___ sjednici održanoj 
______________ godine, donijelo je 

ODLUKU 

o donošenju Urbanističkog plana uređenja 
Turističkog područja Rujavac 

 
I. OPĆE ODREDBE 

Članak 1.  

(1) Donosi se Urbanistički plan uređenja Turističkog područja Rujavac - u nastavku: UPU ili 
Plan, područje koje je Prostornim planom uređenja Grada Buzeta (Službene novine 
Grada Buzeta 2/05, 2/13,1/18, 05/22 i 14/23) određeno kao turističko područje Rujavac 
(TP 6), te je Odlukom o izradi Plana (Službene novine Grada Buzeta 12/22 i 4/24) 
definiran obuhvat površine cca 1,77 ha.  

(2) Plan sadrži korištenje i namjenu površina, način opremanja prostora prometnom i 
komunalnom infrastrukturom, uvjete i način gradnje, smjernice za oblikovanje, uvjete i 
smjernice za uređenje i zaštitu prostora, mjere za unapređenje i zaštitu okoliša, područja s 
posebnim prostornim i drugim obilježjima te druge elemente od važnosti za područje 
obuhvata Plana. 

(3)  Plan je izradila tvrtka APE d.o.o. iz Zagreba, u koordinaciji s nositeljem izrade Gradom 
Buzetom. 

(4)  Plan sadrži: 

1. ODREDBE ZA PROVEDBU PROSTORNOG PLANA 

2. GRAFIČKI DIO PLANA    

1. Korištenje i namjena površina………………………………………... mj. 1:1000 

2. Prometna, ulična i infrastrukturna mreža 

2.A. Promet  …………………………………………………... mj. 1:1000 

2.B. Elektroničke komunikacije i energetski sustav.……….mj. 1:1000 

2.C. Vodoopskrba i odvodnja………………………………...mj. 1:1000 

3. Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite površina…………………….…..mj. 1:1000 

4. Oblici korištenja i način gradnje 

4.A. Oblici korištenja………………………………………..... mj. 1:1000 

4.B. Način gradnje …………………………………………... mj. 1:1000 

3. OBRAZLOŽENJE PLANA 

4. PRILOZI PLANA 

(5)  Elaborat koji se sastoji od cjelina iz prethodnog stavka ovoga članka, ovjeren pečatom 
Gradskog vijeća Grada Buzeta i potpisom predsjednika Gradskog vijeća Grada Buzeta, 
sastavni je dio ove Odluke. 
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II. ODREDBE ZA PROVEDBU  

Članak 2. 

(1) U smislu ovih odredbi za provedbu, izrazi i pojmovi koji se koriste imaju sljedeće značenje: 

1. Osnovni pojmovi 
− koridor je obuhvat područja posebnih uvjeta (ograničenja) određen prostornim planom 
unutar kojeg se smješta građevina za koju još nije određen točan prostorni položaj, pri čemu se 
koridor može odrediti za gradnju nove ili rekonstrukciju postojeće građevine 
− zaštitni prostor je obuhvat područja posebnih uvjeta postojećih građevina infrastrukturnih 
sustava u kojemu su u svrhu njihove zaštite ili zaštite okolnih građevina i površina, prostornim 
planom ili posebnim propisom nadležnog tijela propisana ograničenja ili je posebnim propisom 
nadležnog tijela propisana obveza utvrđivanja posebnih uvjeta u provedbi prostornog plana 
− regulacijska linija je linija koja razgraničava prometnu površinu od površina drugih namjena 
− građevinski pravac je pravac, odnosno linija kojom se određuje minimalna udaljenost 
pročelja građevine od regulacijske linije 
− glavna građevina je osnovna građevina na građevnoj čestici čija je namjena u skladu s 
primarnom namjenom prostora, odnosno površine 
− prirodni teren je neuređeni i/ili hortikulturno uređeni dio građevne čestice, bez podzemne 
gradnje, bez nadzemne gradnje, bez natkrivanja, bez parkiranja, bez bazena, bez teniskih 
igrališta i sl., a temeljna mu je svrha osiguravanje prirodne upojne površine s ciljem ublažavanja 
posljedica, odnosno prilagodba klimatskim promjenama 
− zelene površine su javne zelene površine i zaštitne zelene površine, ako ovim Pravilnikom 
nije drugačije propisano 
− turističko naselje je jedinstvena funkcionalna cjelina ugostiteljsko-turističke namjene u 
sklopu koje je moguće planirati hotel (s depandansom), hotel posebnog standarda (s 
depandansom), vrsta smještajne građevine vile, s pratećim sadržajima 
− krajobraz, odnosno krajolik je određeno područje, percipirano od čovjeka, čiji je karakter 
rezultat međusobnog djelovanja prirodnih i/ili ljudskih čimbenika 
− površina infrastrukture je površina namijenjena gradnji i uređenju infrastrukturnih sustava 
(prometnog, komunikacijskog, energetskog i vodnogospodarskog) 
− manja infrastrukturna građevina je građevina i/ili uređaj infrastrukture u distribucijskoj 
mreži (npr. trafostanica 10(20)/0,4kV, crpna i prepumpna stanica ili slična građevina koja je dio 
distribucijske mreže infrastrukturnog sustava) koja se može graditi i postavljati na prostorima, 
odnosno površinama svih namjena određenim prostornim planom, a u skladu s tehnološkim 
potrebama 
− cesta je infrastrukturna površina, odnosno građevina koja se u prostornom planu određuje 
građevnom česticom (cestovnim zemljištem), trasom ili koridorom 
− staze su pješačke, biciklističke, konjičke i slične staze, izuzev staza za motorna vozila 
- Interna prometnica je prometnica koja se gradi na građevnoj čestici druge namjene i njome 
se osigurava pristup do građevina koje se grade unutar jedinstvene funkcionalne cjeline 
-  javna prometna površina je površina javne namjene kojom se osigurava povezivanje 
turističke zone s prometnom mrežom naselja; 
2. Građevine prema namjeni 
− građevina ugostiteljsko-turističke namjene je građevina namijenjena obavljanju 
gospodarskih djelatnosti ugostiteljstva i turizma (usluge smještaja, prehrane, pića i napitaka) 
sukladno posebnim propisima,  
3. Dijelovi i etaže zgrade 
− etaža je prostor podruma, suterena, prizemlja, kata, uvučenog kata ili potkrovlja 
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− nadzemna etaža je suteren, prizemlje, kat, uvučeni kat i potkrovlje 
− podzemna etaža je podrum 
− podrum (Po) je dio zgrade, odnosno građevine koji je potpuno ukopan ili je ukopan više od 
50 % svoga obujma u konačno uređeni teren 
− suteren (S) je dio zgrade, odnosno građevine koji je ukopan do 50 % svoga obujma u 
konačno uređeni teren 
− prizemlje (P) je dio zgrade, odnosno građevine čija se razina završne plohe konstrukcije 
poda nalazi na koti konačno uređenog terena ili najviše 1,5 m iznad najniže kote konačno 
uređenog terena ili dio zgrade koji se nalazi iznad podruma i/ili suterena 
− kat (K) je dio zgrade, odnosno građevine koji se nalazi iznad prizemlja 
− potkrovlje (Pk) je dio zgrade, odnosno građevine koji se nalazi iznad suterena, prizemlja ili 
zadnjega kata i neposredno ispod kosog ili zaobljenog krova, čija visina nadozida nije viša od 1,2 
m mjereno od gornje kote međukatne konstrukcije, uz uvjet da se nagib krova zajedno s visinom 
sljemena obvezno propisuje u prostornom planu ovisno o lokacijskim uvjetima 
− terasa je otvoreni vanjski dio zgrade, odnosno građevine koji se nalazi uz ili na toj 
zgradi/građevini 
− istak pročelja je zatvoreni unutarnji dio etaže kata istaknut u odnosu na ravninu pročelja 
zgrade/građevine. 
4. Zgrade prema smještaju na građevnoj čestici 
− slobodnostojeća zgrada je zgrada koja je sa svih strana odmaknuta od granica građevne 
čestice ili koja je sa svih strana odmaknuta od granica građevne čestice osim od 
regulacijske linije na kojoj je izgrađena 
5. Prostorni pokazatelji 
− koeficijent izgrađenosti (kig) je odnos površine zemljišta pod građevinama i površine 
građevne čestice 
− koeficijent iskoristivosti (kis) je odnos građevinske (bruto) površine svih građevina na 
građevnoj čestici i površine građevne čestice 
− koeficijent iskoristivosti je odnos građevinske (bruto) površine etaža svih građevina na 
građevnoj čestici i površine građevne čestice 
− zemljište pod građevinom je vertikalna projekcija svih zatvorenih dijelova građevine na 
građevnu česticu, otvorenih i natkrivenih konstruktivnih dijelova građevine, osim balkona, 
uključujući i terase u prizemlju građevine kada su iste konstruktivni dio 
podzemne etaže 
- visina građevine mjeri se od konačno uređenog terena uz pročelje građevine na njegovom 
najnižem dijelu, do najviše kote gornjeg ruba stropne konstrukcije zadnjeg kata, odnosno do vrha 
nadozida potkrovlja, na istom pročelju građevine 
− konačno uređeni teren je uređena površina čestice (zemljana podloga, opločenja i sl.) čija 
visinska kota, uz pročelje gdje se određuje visina zgrade, može biti viša maksimalno 1,5 m u 
odnosu na visinsku kotu terena prije gradnje, a sve u svrhu oblikovanja terena. Pod 
konačno uređenim terenom ne smatra se ulazna rampa najveće širine pročelja 5,0 m za 
podzemnu ili suterensku garažu, te vanjske stube najveće širine 1,50 m prislonjene uz građevinu 
za potrebe pristupa u podrumsku ili suterensku etažu. 

- građevna čestica/ funkcionalna cjelina je u čestica formirana od jedne ili više katastarskih 
čestica čiji je oblik, smještaj u prostoru i veličina u skladu s planom te koja ima pristup na 
prometnu površinu sukladan Planu; 
- gradivi dio građevne čestice je površina građevne čestice na kojoj je moguć smještaj 
građevina, a određena je općim i posebnim uvjetima za uređenje prostora u pogledu najmanjih 
udaljenosti građevina od granica, odnosno međa građevne čestice; 
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- infrastruktura su komunalne, prometne, energetske, vodne, pomorske, komunikacijske, 
elektroničke komunikacijske i druge građevine namijenjene gospodarenju s drugim vrstama 
stvorenih i prirodnih dobara;  
- komunalna infrastruktura su građevine namijenjene opskrbi pitkom vodom, odvodnji i 
pročišćavanju otpadnih voda, održavanju čistoće naselja, sakupljanju i obradi komunalnog otpada 
te ulična rasvjeta i druge površine javne namjene u naselju;  
- površina javne namjene je svaka površina čije je korištenje namijenjeno svima i pod 
jednakim uvjetima; 
- Plan ili UPU je Urbanistički plan uređenja Turističke zone Rujavac, 
- Prostorni plan uređenja grada ili PPUG je Prostorni plan uređenja Grada Buzeta i njegove 
izmjene i dopune,  
- Grad je Grad Buzet, 
- Posebni propis je važeći zakonski ili podzakonski propis kojim se regulira područje pojedine 
struke iz konteksta odredbi. 
 

Članak 3. 

(1) Ovim odredbama za provođenje Urbanističkog plana uređenja turističkog područja 
Rujavac (u daljnjem tekstu: Plan) definiraju se mogućnosti zahvata unutar zone obuhvata 
Plana. 

(2) Obuhvat Plana i namjena prostora unutar njega određen je važećim Prostornim planom 
uređenja Grada Buzeta kao prostornog plana šireg područja i Odlukom o izradi Plana. 

 

1. UVJETI ODREĐIVANJA I RAZGRANIČAVANJA POVRŠINA JAVNIH I DRUGIH NAMJENA 

Članak 4. 

(1) Razmještaj i veličina te razgraničenje površina određenih namjena unutar Plana prikazani 
su na kartografskom prikazu br. 1. Korištenje i namjena površina u mj. 1:1000. 

(2) Ovim Planom određene su slijedeće osnovne namjene površina koje su prikazane na 
kartografskom prikazu 1. Korištenje i namjena površina: 

- Ugostiteljsko-turistička namjena – turističko naselje (T2) 
- Infrastrukturne površine (IS) 

(3) Za ugostiteljsko-turističku namjenu unutar obuhvata Plana formira se jedna građevna 
čestica te po jedna građevna čestica za infrastrukturnu građevinu (javna prometna 
površina). 

(4) U nastavku je dan iskaz površina prema namjenama: 

 

Namjena površina Oznaka  Ukupno(m2) Dozvoljeni 
broj ležaja 

Gustoća  
ležaja / ha 

Ugostiteljsko-turistička namjena     

Ugostiteljsko-turistička namjena - 
turističko naselje 

T2 16.845,92 130 77,38 

Infrastrukturne površine (IS)-  IS    
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Javna prometnica - 840,73   

Trafostanica IS 62,7   

UKUPNO:  17.749,35 130 73,45 

1.1. Uvjeti za razgraničavanje površina 

Članak 5. 

(1) Razmještaj, veličina te razgraničenje površina određenih namjena prikazani su na 
kartografskom prikazu br. 1. Korištenje i namjena površina u mj. 1:1000. 

 

Članak 6. 

Infrastrukturne površine (IS) 

 (1) Površine namijenjene izgradnji prometne, komunalne i ostale infrastrukturne mreže su 
površine na kojima se mogu graditi infrastrukturne građevine i uređaji na posebnim 
površinama i građevnim česticama te linijske i površinske građevine za promet – ulice. 

(2) Unutar prostora UPU-a definirane su ili rezervirane površine, koridori i lokacije za razvoj 
prometnih i ostalih infrastrukturnih mreža te su dani uvjeti za njihovu gradnju. 

(3) Površine za smještaj infrastrukturnih građevina mogu se uređivati i unutar prostora zone 
ugostiteljsko-turističke namjene ukoliko služe za njene potrebe 

 

Članak 7. 

Gospodarska namjene – ugostiteljsko turistička – turističko naselje (T2) 

(1) Unutar zone gospodarske namjene, ugostiteljsko – turističke, planira se turističko naselje sa 
smještajnim objektima i pratećim sadržajima u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli. 

(2) Turističko naselje je jedinstvena prostorna cjelina - složena građevina s jedinstvenim 
upravljanjem.  

(3)  Zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2) mora imati neposredan 
pristup na javnu prometnu površinu i propisani broj parkirališnih mjesta te priključak na 
osnovnu infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog Plana.  

 

 

2. UVJETI SMJEŠTAJA GRAĐEVINA GOSPODARSKIH - UGOSTITELJSKO-TURISTIČKIH DJELATNOSTI 

Članak 8. 

(1) Način i uvjeti gradnje građevina određeni su planiranom namjenom površina (što je 
označeno na grafičkom prikazu 1. Korištenje i namjena površina) i propisanim oblicima 
korištenja u odnosu na karakter područja i planirane sadržaje (što je označeno na grafičkim 
prikazima 4.a. Oblici korištenja i 4.b. Način gradnje). 

(2) Za turističko naselje formira se jedna građevna čestica čija je površina jednaka površini 
prostorne cjeline turističkog naselja (T2). 
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(3) Unutar područja obuhvata Plana, unutar zone „ugostiteljsko turističke namjene – turističko 
naselje – T2“ nalaze se dvije interne prostorne cjeline (zone), što je prikazano na 
kartografskom prikazu 4.b. Način gradnje, namijenjene izgradnji smještajnih kapaciteta i 
pratećih ugostiteljsko – turističkih sadržaja:  

 - zona T2-1 - centralna građevina  

 - zona T2-2 - smještajne građevine - vile  

(4) Unutar centralne građevine osim smještajnih kapaciteta potrebno je smjestiti sve sadržaje 
potrebne za funkcioniranje cijelog turističkog naselja (recepcija, ugostiteljski sadržaji i sl.)  

(5) Mogućnosti gradnje i uređenja definirane su za cijelu zonu turističkog naselja kao i 
specifične odredbe posebno definirane za svaku internu prostornu cjelinu (zonu) iz 
prethodnog stavka. 

(6) Za cijelo turističko područje kao i svaku prostornu cjelinu dani su uvjeti smještaja i gradnje 
građevina ugostiteljsko - turističke namjene, pratećih sadržaja, internih prometnica 
(prometnica koje nisu javne) te uređenje zelenih površina. 

 

Članak 9. 

(1)  Gradnja građevina moguća je samo na prostorima koji su na grafičkim prikazima 4.a. Oblici 
korištenja i 4.b. Način gradnje predviđeni za gradnju građevina.  

(2) Unutar zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2), u internim prostornim 
cjelinama T2-1 i T2-2, dozvoljava se izgradnja smještajnih kapaciteta unutar centralne 
građevine i vila maksimalnog broja postelja kako slijedi:  

- Zona T2-1:  70 postelja 
- Zona T2-2:  60 postelja 

(3) Ekvivalent ležaja po smještajnoj jedinici iznosi:  
- smještajna jedinica u hotelu - 2 ležaja, 
- smještajna jedinica vila – 6 ležaja. 

 (4) Uz smještajne građevine na građevnoj čestici moguć je i smještaj pratećih sadržaja, unutar 
građevine osnovne namjene: 

- ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi, 
- pratećih djelatnosti u vidu pružanja osobnih usluga kao nadopuna turističkim 

sadržajima, 
- prodavaonica, osobito prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane, 

prodavaonice suvenira i sl., 
- sportsko-rekreativni sadržaji i sadržaji za zabavu (sportski tereni, bazeni, sunčališta, i 

sl.). 
- pratećih i zajedničkih sadržaja nužnih za vođenje i održavanje turističkog naselja 

(garaža, spremišta, i sl.). 

(5) U zonama T2-1 i T2-2 mogu se uređivati zelene površine te graditi interne prometnice, 
pješačke površine, parkirališta i druga infrastruktura na građevnoj čestici osnovne namjene.  

(6) Uređenjem građevne čestice smatra se i građenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i visine 
do 3 m od razine okolnog terena te stabilnih dječjih igrališta. 

 

Članak 10. 

(1) Izgradnja unutar zone turističke namjene T2 moguća je prema sljedećim uvjetima: 
- maksimalni koeficijent izgrađenosti je 0,3,  
- maksimalni koeficijent iskoristivosti je 0,8, 
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- najmanje 40% površine zone, mora se urediti kao parkovni nasadi ili prirodno zelenilo, 
- građevine za prateće i zajedničke sadržaje te otvoreni bazeni koji se grade kao 

potpuno ukopani i sportski tereni mogu se graditi u okviru najvećeg dopuštenog 
koeficijenta izgrađenosti čestice, 

- minimalna udaljenost zgrade od ruba javne prometne površine iznosi 6 m, dok od ruba 
internih prometnica treba biti udaljena minimalno 4 m,  

- najmanja udaljenost zgrade od ostalih granica iznosi 3,0 m, 
- udaljenost između dvije slobodnostojeće građevine ne smije biti manja od visine više 

građevine, mjereno od kote konačno uređenog terena do vijenca građevine na strani 
prema susjednoj građevini, 

- oblikovanjem građevine mora se zadovoljiti nesmetano funkcioniranje svih sadržaja 
građevine i susjednih građevina, 

- uređaji za klimatizaciju, ventilaciju i sl. moraju se postavljati tako da budu što manje 
uočljivi, dok se sunčani kolektori mogu ugrađivati samo na krovištima građevina, 

- građevine u zoni T2 moraju biti usklađene s uvjetima iz Pravilnika o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli, 

- građevine trebaju biti izvedene u skladu s posebnim propisima, osiguravanjem 
obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za kretanje niti 
jedne kategorije stanovništva. 

 
Članak 11. 

(1) Za oblikovanju centralne građevine, vila i pratećih građevina daju se sljedeće odredbe:  

- preporuča se primjena suvremenog arhitektonskog izričaja ili suvremena interpretacija 
regionalnog oblikovnog izričaja, pri čemu se oblikovanje građevine treba prilagoditi 
ambijentu, 

- tlocrtni oblik zgrade treba biti pravokutan ili u obliku slova „L“ pri čemu osnovni tlocrtni 
gabarit obavezno mora biti pravokutan odnosa stranica najmanje 1:2, 

- Istaci iz osnovnog gabarita građevine mogu zauzimati najviše 1/3 pročelja i biti 
istaknuti do najviše 1/5 duljine predmetnog pročelja, 

- krovišta mogu biti ravna ili kosa, ukoliko se izvode kao kosa ona moraju biti dvovodna 
postavljena sa sljemenom na dužoj strani nagiba 18o - 22o, 

- nije dozvoljena izvedba krovne plohe u gornjem dijelu zabatnoga zida, 

- moguća je postava uređaja za iskorištavanje energije sunca na krovne plohe, 

- ukoliko se na pročelju koristi žbuka ona mora biti u bojama iz toplog spektra (oker, 
žuta, crvena, svijetlo siva), žarke boje kao i potpuno bijela boja nisu dozvoljene kao 
glavna boja pročelja već se mogu pojavljivati u pojedinim detaljima (naglascima), 

- dozvoljeno je oblaganje pročelja kamenom pri čemu kod odabira vrste kamena i 
načina oblaganja zida treba koristiti tradicionalne vrste kamena i način oblaganja, 

- kod izvedbe ograda balkona, lođa i terasa nije dozvoljena upotreba betonskih 
prefabriciranih elemenata pseudotradicionalnih oblika. 

 

Članak 12. 

(1)  Izgradnja građevina u zoni T2-1 ugostiteljsko-turističke namjene – centralna građevina – 
(što je označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema sljedećim 
uvjetima:  
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- zona T2-1 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-2 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja centralne građevine sa smještajnim kapacitetima 
i pratećim sadržajima turističkog naselja, 

- unutar zone uz centralnu građevinu, moguć je smještaj i građevina za prateće i 
zajedničke sadržaje, 

- građevine se grade kao slobodnostojeće u odnosu na druge čestice, ali je unutar 
građevne čestice moguća izgradnja samostojećih ili međusobno prislonjenih 
(ugrađenih) građevina - građevni sklop,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 

- najveća dozvoljena visina građevine iznosi 7m,  

- iznimno dijelovi građevine (dimnjak, strojarnica lifta, termotehnička oprema i slično) 
mogu se planirati/graditi na visini većoj od najveće dozvoljene visine građevine, ali ne 
više od 11,0 m, 

- ove odredbe se odnose na gradnju novih i rekonstrukciju postojećih objekata,  

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline T2-1 prema normativu minimalno: 

- 1 parkirno mjesto po sobi  

- 1 parkirno mjesto na 25m2 GBP ugostiteljskog dijela za usluživanje 
hrane i pića 

- normativi iz prethodnog stavka odnose se na najmanje urbanističke normative koje je 
potrebno ostvariti, za pojedine je sadržaje stvaran potreban broj mjesta potrebno 
utvrditi ovisno o kategoriji smještaja odnosno sukladno važećim propisima o 
kategorizaciji. 

- parkirališnu površinu izvesti u skladu s uvjetima javnopravnih tijela vezano uz zaštitu 
izvorišta vode za piće, a ukoliko se izvodi kao vodopropusna treba ju izvesti s gornjim 
slojem od tucanika lokalnog kamena ili s travnim pločama 

- na parkirališnim površinama obavezna je sadnja minimalno 1 stabla na svaka 4 
parkirališna mjesta.  

 
Članak 13.  

(1)  Izgradnja građevina u zoni T2-2 ugostiteljsko-turističke namjene – smještajni kapacitet tipa 
vile (što je označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema sljedećim 
uvjetima:  

- zona T2-2 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-1 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja smještajnih kapaciteta tipa vile te pratećih 
sadržaja  

- unutar zone omogućava se izgradnja do 10 smještajnih građevina,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 

- najveća dozvoljena visina građevine iznosi 7m, 

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline namijenjene izgradnji vila prema 
normativu: 
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- 2 parkirna mjesta po vili 

- Parkirališnu površinu izvesti kao propusnu s gornjim slojem od tucanika lokalnog 
kamena ili s travnim pločama.  

- sve smještajne građevine moraju biti smještene uz interne prometnice i imati prometni 
pristup te riješeno parkiranje prema odredbama ovoga Plana, 

 

Uređenje građevne čestice 

Članak 14. 

(1) Svaka interna prostorna cjelina mora imati neposredni kolni pristup na javnu prometnu 
površinu, najmanje širine 8,5 metara. 

(2) Unutar obuhvata UPU-a omogućava se izgradnja internih prometnica (cesta koje nisu 
javne prometne površine) i kolnih prilaza kao dijelova građevne čestice osnovne namjene te 
za njih nisu posebno utvrđene površine u planu namjene površina. 

(3) Za pristup do 10 građevina interna prometnica mora imati završni sloj od čvrstog materijala 
i biti širine najmanje 5,5 m ako je duga do 100 m, a ako je duža širina mora biti minimalno 
8,5 m. Ukoliko se izvodi kao slijepa na kraju mora imati okretište dimenzionirano za 
interventna vozila. 

(4) Sve interne prometnice moraju imati obostrani nogostup minimalne širine 1,2m. 

(5) Pri izgradnji i uređenju prometnih površina treba se pridržavati posebnih propisa 
osiguravanjem obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za 
sigurno prometovanje i kretanje niti jedne kategorije korisnika. 

 

Članak 15.  

(1) Pješačke površine grade se i uređuju na površinama druge namjene te za njih nisu 
posebno utvrđene površine u planu namjene površina.  

(2) Površine za kretanje pješaka mogu se graditi i uređivati kao veze (prečaci, pješački putovi, 
stube, staze, šetnice). Pješačke površine namijenjene su samo kretanju pješaka i iznimno 
za pristup vozilima u slučaju hitnih intervencija ukoliko prometni profil to omogućava. Širina 
ovisi o broju korisnika, konfiguraciji terena i o mjestu na kojem se nalaze, a najmanja širina 
prometne površine za isključivo kretanje pješaka iznosi 1,2 m. 

(3) Pješačke površine moguće je ostaviti kao prirodan teren ili popločiti, a za popločenje može 
se koristiti kamen, opločnici, travne rešetke, stabilizer odnosno drugi materijali predviđeni za 
pješačke površine.  

 

Članak 16. 

(1) Unutar zelenih površina koje se uređuju na građevnoj čestici turističke namjene dozvoljeno 
je uređenje staza, šetnica, dječjih igrališta, sjenica i sl. te postavljanje drugih elemenata 
parkovne i urbane opreme. 

(2) Dozvoljava se uređenje voćnjaka, povrtnjaka, vrtova sa začinskim i ljekovitim biljem koji će 
biti u funkciji turističkog naselja. 

(3) Potrebno je u najvećoj mogućoj mjeri sačuvati postojeće visoko raslinje i zatečene prirodne 
elemente u prostoru. 

(4) Kod odabira biljaka potrebno je voditi računa o tradiciji ovog kraja i birati autohtone biljne 
vrste. 
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(5) Pri uređenju okoliša, rješavanju visinskih razlika i potpornih zidova potrebno je voditi računa 
o uklapanju isti u prirodan okoliš. 

 

3. UVJETI UREĐENJA ODNOSNO REKONSTRUKCIJE I OPREMANJA PROMETNE MREŽE, MREŽE 

ELEKTRONIČKIH KOMUNIKACIJA I KOMUNALNE MREŽE S PRIPADAJUĆIM OBJEKTIMA I 

POVRŠINAMA  

Članak 17. 

(1) Pri projektiranju i izvođenju građevina i uređaja infrastrukture potrebno se pridržavati 
posebnih propisa, kao i propisanih udaljenosti od ostalih infrastrukturnih objekata i uređaja 
te pribaviti suglasnosti tijela ili osoba određenih posebnim propisima. 

(2) Trase i lokacije građevina javne infrastrukture prikazane su u grafičkom dijelu UPU-a te su 
u postupku izrade projektne dokumentacije dozvoljene odgovarajuće prostorne prilagodbe 
proizišle iz predloženog projektnog rješenja. 

(3) Detaljno određivanje trasa i lokacija građevina prometne infrastrukture, vodnogospodarske, 
energetske i infrastrukture elektroničkih komunikacija koji su određeni UPU-om, utvrđuje se 
idejnim rješenjem, odnosno aktima provedbe dokumenata prostornog uređenja, vodeći 
računa o konfiguraciji tla, posebnim uvjetima i drugim okolnostima.  

(4) Infrastruktura se u pravilu vodi u koridoru kolnih prometnica. Površine infrastrukturnih 
sustava mogu se uređivati i unutar prostora određenih za druge pretežite namjene.  

 

Članak 18. 

(1) Sve prometne površine na koje postoji neposredan pristup s građevnih čestica ili su uvjet 
za formiranje građevnih čestica, moraju se projektirati, graditi i uređivati na način da se 
omogući vođenje infrastrukture (vodovod, odvodnja, plinoopskrba, elektroenergetska i 
mreža elektroničkih komunikacija).  

(2) Prilaz s građevne čestice na prometnu površinu treba odrediti tako da se ne ugrožava 
promet.  

(3) Priključivanje građevina na komunalnu infrastrukturu obavlja se na način propisan od 
nadležnog regulatora odnosno distributera.  

 

3.1. Uvjeti gradnje prometne mreže 

Članak 19. 

(1) Ovim UPU-om određen je sustav i hijerarhija ulične i prometne mreže obuhvata turističke 
zone te su u skladu s time osigurane širine planskih koridora prometnica.  

(2) UPU-om su planirane javne prometnice te ostale prometnice koje nisu javne – interne 
prometnice. Javne prometnice prikazane su na kartografskom prikazu 2. Prometna, ulična i 
infrastrukturna mreža – 2.A. Promet. Prometnice koje nisu javne nemaju posebno utvrđenu 
površinu u planu namjene površina, jer su smještene unutar funkcionalne cjeline druge 
namjene te se grade prema uvjetima ovog Plana.  

 

Članak 20. 

(1) Glavni prometni pristup do turističko zone ostvaruje se preko javne prometnice koja u zonu 
ulazi u njenom sjeverozapadnom dijelu.  
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(2) Na području obuhvata Plana planirana je javna prometnica širine 8,5 metara s obostranim 
nogostupom. Na njenom kraju potrebno je napraviti okretište prema standardima za 
vatrogasna i druga interventna vozila. 

(3) Detalji poprečnih profila planirane prometnice prikazan je na kartografskom prikazu 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža – 2.A. Promet.  

(4) Pristup na prometnu površinu mora zadovoljavati uvjete preglednosti i sigurnosti prometa, u 
skladu s važećim propisima.  

(5) Pri izgradnji i uređenju prometnih površina (uključivo i prometnica koje nisu javne) treba se 
pridržavati posebnih propisa osiguravanjem obveznih elemenata pristupačnosti tako da na 
njima nema zapreka za sigurno prometovanje i kretanje niti jedne kategorije korisnika.  

 

3.2.  Uvjeti gradnje mreže elektroničkih komunikacija 

Članak 21. 

(1) Planirane jednostavne građevine i mreže elektroničke komunikacije prikazane su na 
kartografskom prikazu 2. Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.B. Elektroničke 
komunikacije i elektroopskrba. 

(2) Pri izradi projekata za pojedine segmente mreže elektroničkih komunikacija unutar 
obuhvaćenog područja može doći do odstupanja u tehničkom rješenju u odnosu na 
predloženo, a koje će proizaći iz projektnog rješenja. Na promijenjena rješenja potrebno je 
prikupiti suglasnost od nadležne pravne osobe s javnim ovlastima. 

 

Uvjeti za gradnju mreže elektroničkih komunikacija po javnim površinama (glavne trase) 

Članak 22. 

(1) Razvoj mreže elektroničkih komunikacija potrebno je planirati u skladu sa suvremenim 
tehnološkim rješenjima. Vodove treba izvoditi podzemno na za to propisima određenim 
dubinama.  

(2) Za izgradnju javne komunikacijske mreže se koriste cijevi raznih dimenzija u skladu s 
projektnom dokumentacijom. Za odvajanje, ulazak mreže u građevine te skretanja, koriste 
se montažni zdenci.  

(3) Dimenzije rova za polaganje cijevi u pješačkoj stazi ili travnatoj površini iznose prosječno 
0,4 x 0,8 m. Dimenzije rova za polaganje cijevi preko kolnika iznose prosječno 0,4 x 1,2 m.  

(4) Izgradnja elektroničke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme mora biti u skladu s 
posebnim propisima, važećim normama i standardima. 

 

Uvjeti za priključke građevina na javnu mrežu elektroničkih komunikacija 

Članak 23. 

(1) U postupku provedbe dokumenata prostornog uređenja potrebno je uvjetovati izgradnju 
priključnog voda podzemno od građevine do granice vlasništva zemljišta na kojem se 
građevina gradi prema uvjetima regulatora i posebnih propisa.  

(2) U blizini građevina elektroničkih komunikacija, opreme i spojnog puta ne smiju se izvoditi 
radovi ili podizati nove građevine koje bi ih mogle oštetiti ili ometati njihov rad. Ukoliko je 
potrebno izvesti određene radove ili podignuti novu građevinu, sukladno posebnim 
propisima potrebno je pribaviti suglasnost vlasnika komunikacijskog voda, opreme i spojnog 
puta radi poduzimanja mjera zaštite i osiguranja njihova nesmetanog rada.  
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(3) Instalacije unutar građevina treba projektirati i izvoditi prema važećem Pravilniku o 
tehničkim uvjetima za elektroničku komunikacijsku mrežu. 

 

Uvjeti za smještaj elemenata mreže elektroničkih komunikacija  

Članak 24. 

(1) Pojedini elementi mreže elektroničkih komunikacija (primjerice ormari (kabineti) za smještaj 
UPS-a ili čvora za smještaj aktivne opreme, kabelski izvodi, montažni kabelski zdenci i sl.) 
mogu se postavljati na površine predviđene za infrastrukturne sustave i mreže te unutar 
prometnih koridora.  

(2) Potrebno je planirati uporabu postojećeg slobodnog prostora u izgrađenoj kabelskoj 
kanalizaciji, primjenom tehnologije mikrocijevi namijenjenih za mikro-svjetlovodne kabele. 
Cijevi malog promjera i cijevi promjera od 50 mm predstavljaju uobičajeno rješenje pri 
gradnji kabelske kanalizacije. Mikrocijevi se polažu kao mikrocijevna struktura u rov pored 
cijevi malog promjera, ili umjesto njih, kao uobičajeno rješenje pri gradnji kabelske 
kanalizacije. Gradnja kabelske kanalizacije može se izvesti i tehnologijom minirovova i 
mikrorovova. 

 

 

 

Pokretne mreže 

Članak 25. 

(1) Koncesionari na području mobilnih komunikacijskih mreža za svoje potrebe izgrađuju 
infrastrukturu pokretnih mreža elektroničkih komunikacija.  

(2) Zbog potrebe izgradnje i nadogradnje infrastrukture pokretnih mreža elektroničkih 
komunikacija, grade se građevine komunikacijske infrastrukture uz poštivanje uvjeta 
građenja, posebnih propisa i normi za takve vrste građevina.  

(3) Zone elektroničke komunikacijske infrastrukture (u radijusima 500, 750, 1000, 1500, 2000 i 
2500 m) utvrđuju se prostornim planom županije i ne nalaze se na području obuhvata 
Plana.  

(4) Antenski sustavi u pokretnoj mreži elektroničkih komunikacija mogu se graditi kao krovni 
prihvati.  

3.3.  Uvjeti gradnje infrastrukturne mreže 

Članak 26. 

(1) Izgradnja građevina i uređaja infrastrukturne mreže mora biti u skladu s propisanim općim i 
posebnim uvjetima za ove vrste građevina i razrađivati će se odgovarajućom stručnom 
dokumentacijom. 

(2)  Mrežu infrastrukture treba graditi unutar površina planiranih prometnica u sklopu kolnika i 
nogostupa poštujući minimalne dopuštene udaljenosti između pojedinih vodova 
infrastrukturne mreže. 

(3) Načini gradnje infrastrukturne mreže prikazani su na kartografima koji su sastavni dio ovog 
UPU-a. Pri izradi projekata za pojedine segmente može doći do manjih odstupanja u 
tehničkom rješenju u odnosu na predloženo rješenje, proizišle iz predloženog projektnog 
rješenja. Na promijenjena rješenja potrebno je prikupiti suglasnost od nadležne pravne 
osobe s javnim ovlastima. 
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3.3.1. Energetski sustav 

Plinoopskrba 

Članak 27. 

(1) Na području obuhvata nije planirana mreže plinoopskrbe. 

(2) Dozvoljeno je postavljanje spremnika za propan – butan, sukladno posebnim propisima. 

 

Elektroopskrba 

Članak 28. 

(1) Opskrba električnom energijom osigurati će se odgovarajućim korištenjem prostora i 
određivanjem prostora, trasa i koridora za gradnju trafostanica i mreže koja se napaja iz 
elektroenergetskog sustava naselja Brnobići preko TS Brnobići, te prijenosnih 
elektroenergetskih uređaja i mreže viših naponskih razina.  

(2) Građevine se priključuju na niskonaponsku električnu mrežu (NNM) na način kako to 
propisuje javna tvrtka nadležna za opskrbu električnom energijom. 

(3) Priključak građevina na NNM treba izvesti podzemno.  

(4) U postupku ishođenja akata za provedbu plana potrebno je napraviti detaljnu bilancu 
potrebne snage električne energije kao i potrebnih elektroenergetskih postrojenja i vodova 
te pribaviti uvjete nadležnog tijela s javnim ovlastima. 

 

Članak 29. 

(1) Trafostanice će se graditi u skladu s aktom uređenja prostora i posebnim uvjetima drugih 
pravnih osoba s javnim ovlastima, na način koji će zahtijevati dinamika izvođenja planirane 
elektroopskrbne mreže.  

(2) Na Kartografskim prikazima 1. Korištenje i namjena površina i 2.b. Elektroničke 
komunikacije i energetski sustav prikazan je smještaj planirane trafostanice (IS).  

(3) Ovisno od buduće potrošnje planirati će se izgradnja transformatorske stanice 20/0,4 kV 
snage 630 ili 1000 kVA. Kod izgradnje TS 20/0,4kV, treba predvidjeti koridore za priključak 
istih na srednjenaponsku mrežu, koridore za nove niskonaponske vodove i koridore za 
javnu rasvjetu.  

(4) Broj i smještaj dodatnih trafostanica 20/0,4 kV odredit će se u skladu potrebama budućih 
potrošača, a rješava izgradnjom trafostanica na česticama krajnjih potrošača prema 
uvjetima pravne osobe s javnim ovlastima za pružanje usluge elektroopskrbe. Njihova 
konačna snaga definirati će se posebnim uvjetima distributera i realnim potrebama 
korisnika.  

(5) Dozvoljena je izgradnja trafostanica i na izdvojenim česticama u koju svrhu se može 
formirati čestica na području svih zona plana (osim prometnica). Za trafostanice treba 
osigurati građevne čestice najmanje veličine 7x7m te odgovarajućeg kolnog prilaza.  

(6) Neovisno o načinu utvrđivanja konačne lokacije do svih je trafostanica potrebno osigurati 
pristup kamionskom vozilu s ugrađenom dizalicom za dopremu energetskog transformatora 
i pripadajuće opreme. Pristup od trafostanice do javne površine može biti direktan ili 
posredan.  

(7) Udaljenost trafostanice od granice građevne čestice iznosi najmanje 1 m, a od kolnika 2m. 
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(8) Za potrebu izgradnje 20/0,4 kV transformatorskih stanica predviđene su trase za priključak 
istih na srednjenaponsku mrežu te trase za primarnu elektroenergetsku mrežu i javnu 
rasvjetu. 

 

Uvjeti za projektiranje i izgradnju elektroenergetskih vodova 

 Članak 30. 

(1) Pri projektiranju i izvođenju elektroenergetskih objekata i uređaja treba se obavezno 
pridržavati svih tehničkih propisa, propisanih udaljenosti od ostalih infrastrukturnih objekata, 
minimalnih zaštitnih koridora elektroenergetskih građevina te pribaviti suglasnost ostalih 
korisnika infrastrukturnih koridora. 

(2) Trase elektroenergetskih vodova u grafičkom dijelu plana unutar javne prometnice crtane 
su načelno, detaljnije će biti određene projektnom dokumentacijom. 

(3) U javnoj prometnoj površini treba osigurati koridor minimalne širine 1m za buduće 
elektroenergetske vodove. Vodovi se polažu u skladu s uvjetima operatora distributivnog 
sustava. 

(4) Na trasi elektroenergetskih kabelskih vodova nije dopuštena sadnja visokog raslinja te se u 
projektu uređenja okoliša ne mogu planirati drvoredi i slični nasadi unutar minimalne 
udaljenosti od 2 m od najbližeg elektroenergetskog kabela u koridoru do najbližeg stabla. 

(5) Unutar zone turističke namjene buduća niskonaponska mreža nije prikazana već će se 
izgraditi prema zasebnim projektima. Elektroenergetske vodove obavezno je izvoditi pod 
zemljom. 

(6) Građenje u zaštitnom koridoru elektroenergetskih vodova moguće je uz posebne uvjete i 
tehničko rješenje izrađeno od strane nadležnog distributera električne energije u skladu s 
posebnim propisima.  

(7) Pri projektiranju treba obratiti pozornost na minimalne dopuštene razmake između 
elektroenergetskih vodova i ostalih komunalnih instalacija. 

 

Javna rasvjeta 

Članak 31. 

(1) Javna rasvjeta na području obuhvata UPU-a izvoditi će se u skladu s projektiranim 
rješenjima prometnica. Predviđa se izgradnja mreže javne rasvjete duž planiranih 
prometnica te pješačkih površina unutar granice obuhvata UPU-a.  

(2)  Prilikom projektiranja rasvjete potrebno je voditi računa o svjetlosnom zagađenju. Kako bi 
se smanjio utjecaj onečišćenja okoliša rasipanjem svjetlosti, za vanjsku rasvjetu trebaju se 
primijenit zatvorene zasjenjene svjetiljke. 

(3) Rješenje javne rasvjete je potrebno prilagoditi i podrediti ambijentu.  

(4) U svrhu uštede električne energije u svjetiljkama rasvjete prometnica kao i ostale vanjske 
rasvjete primijeniti će se izvori svjetlosti u LED tehnologiji visoke energetske učinkovitosti. 

 

 

Obnovljivi izvori energije 

Članak 32. 

(1) Postavljanje solarnih kolektora i fotonaponskih ćelija za potrebe turističkog naselja, koje se 
grade kao dio instalacija na krovu građevina dozvoljeno je na svim građevinama. Pri 



 

  15 

njihovoj izgradnji potrebno je pridržavati se uvjeta za gradnju danih provedbenim 
odredbama ovog Plana.  

 

3.3.2. Vodnogospodarski sustav 

Članak 33. 

(1) UPU-om su određene površine i koridori za vodoopskrbni sustav i sustav odvodnje 
otpadnih voda. Vodnogospodarski sustav prikazan je na kartografskom prikazu 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja. 

(2) Prilikom formiranja prometnica na području UPU-a potrebno je osigurati koridore za 
izgradnju nove vodoopskrbne mreže tako da se smještaju unutar slobodnog profila 
postojećih i planiranih prometnica, zelenih i drugih površina. 

Vodoopskrba 

Članak 34. 

(1) Planirani sustav vodoopskrbe prikazan je na kartografskom prikazu list br. 2. Prometna, 
ulična i infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja. 

(2) Vodoopskrbna mreža prikazana na kartografskom prikazu usmjeravajućeg je zančenja i 
detaljno će se razraditi odgovarajućom projektnom dokumentacijom prilikom izrade koje su 
dozvoljene manje prostorne prilagodbe (radi prilagodbe tehničkim rješenjima, obilježjima 
prostora, imovinsko – pravnim odnosima i sl.), ali promjene ne mogu biti takve da 
narušavaju koncepciju danu Planom.  

(3) Tijekom provedbe plana moguće je i djelomično mijenjanje koncepcije vodoopskrbe, ako se 
projektnom dokumentacijom pokaže da je predloženo rješenje tehnički, tehnološki i 
ekonomski opravdano uz moguću faznu izvedbu. 

(4) Vodoopskrbna mreža mora osigurati sanitarne i protupožarne količine vode te imati 
izgrađenu vanjsku nadzemnu hidrantsku mrežu.  

(5) Cijela zona UPU-a napaja se vodom iz sustava koji od crpne stanice „Blatna vas“ dovodi 
vodu do naselja Brnobić preko zone obuhvata Plana.  

(6) Postojeći vodoopskrbni cjevovod potrebno je izmjestiti u trasu buduće interne prometnice u 
skladu s posebnim uvjetima nadležnog distributera. 

(7) Buduće građevine i korisnike potrebno je priključiti na javnu vodovodnu mrežu. 

(8) Prilikom formiranja ulica na području obuhvata Plana, kod izgradnje novih vodoopskrbnih 
cjevovoda ili izmještanja postojećih potrebno je osigurati koridor za vodoopskrbni cjevovod 
u pojasu prometnice, u njenom zelenom pojasu ili u nogostupu. 

(9) U svrhu zaštite vodoopskrbnih cjevovoda propisuju se njihovi zaštitni koridori u širini 6,0 m 
(po 3 m sa svake strane). Unutar ovog koridora se zabranjuje smještaj građevina 
visokogradnje. U postupku ishođenja provedbenog akta za građevine visokogradnje na 
građevnoj čestici preko koje prelazi navedeni koridor ili neposredno graniči s njim potrebno 
je zatražiti posebne uvjete od strane pravne osobe s javnim ovlastima koja tim cjevovodom 
gospodari. 

(10) Priključak objekta na vodovodnu mrežu izvodi se izgradnjom tipskog šahta ili vodomjerne 
niše s vodomjerom te priključivanje na najbliži cjevovod sukladno posebnim propisima i 
uvjetima nadležnog distributera. 

(11) Način i mjesto izvedbe vodovodnog priključka, veličinu vodomjernog okna, vrstu materijala 
za priključak, te položaj i promjer cijevi, vodomjera i ventila, određuje distributer, vodeći 
računa o interesima potrošača i tehničkim mogućnostima. 
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(12) Za izgradnju novih cjevovoda potrebno je predvidjeti kvalitetne materijale, a profile 
cjevovoda dimenzionirati prema hidrauličkom proračunu i prema posebnim uvjetima koje 
izdaju stručne službe nadležnog distributera. 

(13) Nadzemne hidrante treba projektirati i postavljati izvan prometnih površina na 
udaljenostima određenima posebnim propisima.  

(14) Vodovodna mreža ne smije biti postavljena ispod kanalizacijskih cijevi, niti kroz reviziona 
okna kanalizacije, odnosno kanalizacijske cijevi se ne postavljaju iznad cjevovoda pitke 
vode. 

 

Odvodnja otpadnih voda 

Članak 35. 

(1) Planirani sustav odvodnje otpadnih voda prikazan je na kartografskom prikazu list br. 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja.  

(2) Prostor obuhvata plana nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite izvorišta vode za piće 
prema Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji 
(Službene novine Istarske županije 12/2005) stoga objekti unutar obuhvata Plana moraju 
imati tipski uređaj drugog. ili odgovarajućeg stupnja pročišćavanja. 

(3) Planom je planiran zatvoreni kanalizacijski sustav odvodnje otpadnih voda s tipskim 
biopročistačem za sanitarne otpadne vode dok se za oborinske vode predviđa ispuštanje u 
okolni teren. 

(4) Ovim Planom se daju osnovne smjernice za sustav odvodnje, dok će se stvarne trase i 
profili sanitarne kanalizacije definirati projektnom dokumentacijom. U postupku ishođenja 
akata za provedbu Plana rješenje odvodnje prikazano u kartografskom prikazu Plana je 
moguće izmijeniti ukoliko to zahtijevaju geotehničke i hidrotehničke karakteristike tla te 
ukoliko je izmjena tehnički, tehnološki i ekonomski opravdana. 

(5) Rješenje odvodnje sanitarnih otpadnih voda potrebno je definirati projektom u fazi 
pribavljanja dozvola za građenje turističkog naselja te treba biti jedinstveno za cijelu zonu s 
mogućnošću fazne gradnje.  

(6) Pri projektiranju i izvođenju pojedinih građevina, objekata i uređaja komunalne 
infrastrukture potrebno se pridržavati važećih propisa kao i propisanih udaljenosti od ostalih 
infrastrukturnih objekata i uređaja. 

(7) Sustav za pročišćavanje otpadnih voda treba biti smješten pod zemljom unutar zone 
turističkog naselja. 

(8) Mrežu odvodnje otpadnih voda od objekata do biopročistača treba izvoditi unutar 
slobodnog profila planiranih prometnica radi lakšeg održavanja gdje god je to moguće te 
zelenih površina. 

(9) Cjevovodi kanalizacijske mreže sanitarne kanalizacije vode se na minimalnoj udaljenosti 
0,5 m od ostale infrastrukture. Pri tome treba osigurati koridor minimalne širine za 
intervenciju na cjevovodu kao i posebnim uvjetima nadležnih tijela određene minimalne 
udaljenosti od drugih infrastrukturnih vodova. Polaže se obvezno niže od vodovodnih 
cjevovoda. 

(10) Dubina na koju se polažu cjevovodi kanalizacijske mreže u trup prometnica iznosi 1,5 – 2,0 
m pri čemu je nadsloj iznad tjemena cijevi minimalno 1,0 m. Iznimno zbog konfiguracije 
terena moguće je cijev postaviti i na manjoj dubini. 

(11) Priključak građevine na mrežu odvodnje otpadnih voda, u pravilu se izvodi spojem na šaht 
mreže standardiziranim cijevima odgovarajuće kvalitete, profila i s minimalnim propisanim 
padom, a sve sukladno posebnim propisima.. 
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(12) Svi cjevovodi i revizijska okna trebaju biti izvedeni od vodotjesnog materijala, te 
dimenzionirani prema hidrauličkom kapacitetu građevina na gravitirajućem slivnom 
području. 

(13) Sve zauljene vode (ulja, masti, nafta i naftni derivati) iz kuhinja, kotlovnica, ili radionica 
dozvoljeno je upuštati u sustav tek nakon odgovarajućeg predtretmana (nakon separatora 
ulja i masti ili naftnih derivata) koji mora biti smješten unutar građevine ili uz samu 
građevinu na način da je omogućen pristup radi održavanja. 

(14) Stupanj pročišćavanja otpadnih voda treba biti do nivoa na kojem je kvaliteta vode 
zadovoljavajuća za zalijevanje zelenih površina i upuštanje u okolni prostor ili se može 
koristiti kao tehnološka voda za potrebe zone, a sve u skladu s uvjetima nadležnog 
javnopravnog tijela.  

(15) Zbrinjavanje mulja iz uređaja za pročišćavanje otpadnih voda rješava se u skladu s 
rješenjem cjelovitog sustava gospodarenja otpadom Grada i Županije.  

 

Članak 36. 

(1) Zbrinjavanje odnosno odvodnju oborinskih voda u načelu treba osigurati prirodi bliskim 
načinima. Preporuča se rješavati oborinskih voda na način da se zadrže u slivu, primjerice 
izgradnjom kišnih vrtova, bioretencija u sklopu zelenih površina prometnih koridora, upojnih 
jaraka i sl. 

(2) Oborinske vode s javne prometnice, manipulativne površine i parkirališta ukoliko se izvode 
kao nepropusna prihvaćaju se uličnim kanalima oborinske vode. Prije ispuštanja potrebno 
ih je tretirati putem separatora ulja i masti s taložnicom te nakon toga upustiti preko upojnih 
bunara u okolni teren. 

(3) Oborinske vode s krova građevine kao uvjetno čiste prihvatiti putem oluka i olučnih vertikala 
i zbrinjavati ih drenažnim objektima, koristiti ih za navodnjavanje, retencionirati (kišni vrtovi) 
i sl. 

(4) Nije dozvoljeno ispuštanje voda s predmetne građevne čestice na susjedne čestice i javne 
prometne površine. 

 

4.  UVJETI UREĐENJA JAVNIH ZELENIH POVRŠINA 

Članak 37. 

(1) UPU-om nisu određene javne zelene površine. Zelene površine se mogu uređivati u 
sklopu površina drugih namjena.  

 

5.  MJERE ZAŠTITE PRIRODNIH I KULTURNO-POVIJESNIH CJELINA I GRAĐEVINA I AMBIJENTALNIH 

VRIJEDNOSTI  

Članak 38. 

(1) U obuhvatu UPU-a nema registriranih kulturnih dobara koji se štite temeljem Zakona o 
zaštiti i očuvanju kulturnih dobara.  

(2)  Na području obuhvata UPU-a ne nalaze se predjeli koji se štite temeljem Zakona o zaštiti 
prirode niti područja ekološke mreže koji se štite temeljem Uredbe o ekološkoj mreži.  

(3) Područje obuhvata nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite – zone strogog ograničenja 
prema Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji 
(Službene novine Istarske županije 12/05 i 02/11). 
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(4)  Područje obuhvata ne nalazi se unutar zaštićenog obalnog područja mora (ZOP) koje se 
posebno štiti Zakonom o prostornom uređenju.  

 

5.1.  Mjere zaštite prirodnih vrijednosti 

Članak 39. 

(1) Opća načela zaštite za područje UPU-a su: 

- prilikom planiranja građevina koristiti materijale i boje prilagođene prirodnim 
obilježjima okolnog prostora, 

- prilikom ozelenjavanja područja koristiti autohtone biljne vrste, a eventualne postojeće 
elemente autohtone flore sačuvati u najvećoj mogućoj mjeri te integrirati u krajobrazno 
uređenje, 

- područje obuhvata Plana prema Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za 
piće u Istarskoj županiji nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite Sveti Ivan te su 
ovim planom ugrađena ograničenja koja iz toga proizlaze, a prvenstveno se odnose 
na mogućnosti gradnje, uređenje prostora i rješavanje odvodnje otpadnih voda.  

5.2.  Mjere zaštite kulturno-povijesne baštine 

Članak 40.  

(1) Ukoliko se pri izvođenju planiranog zahvata u prostoru, pri izvođenju građevinskih ili bilo 
kojih drugih radova koji se obavljaju na površini ili ispod površine tla naiđe na arheološko 
nalazište ili nalaze, investitor odnosno osoba koja izvodi radove dužna je prekinuti radove i 
o nalazu bez odgađanja obavijestiti nadležni konzervatorski odjel.  

 

 

6.  POSTUPANJE S OTPADOM 

Članak 41. 

(1) Gospodarenje otpadom provoditi će se sukladno Planu gospodarenja otpadom Republike 
Hrvatske i Planu gospodarenja otpadom Grada Buzeta te prema metodologiji šireg lokalnog 
područja.  

(2) Unutar područja obuhvata Plana pretpostavlja se nastanak komunalnog, ambalažnog, 
građevnog, električnog i elektroničkog otpada koji treba uključiti u sustav izdvojenog 
skupljanja korisnog otpada. 

(3) Na području obuhvata potrebno je uspostaviti sustav gospodarenja komunalnim otpadom te 
riješiti odvojeno skupljanje pojedinih korisnih komponenti komunalnog otpada. 

(4) Komunalni otpad potrebno je prikupljati u tipizirane posude za otpad ili veće metalne 
kontejnere s poklopcem. 

(5) Korisni dio komunalnog otpada treba sakupljati u posebne kontejnere (stari papir, staklo, 
plastika, PET ambalaža, istrošene baterije i sl.). 

(6) Posude/kontejnere za skupljanje komunalnog otpada kao i za prikupljanje korisnog otpada 
treba smjestiti unutar zone za svaku građevinu pojedinačno ili skupno ovisno o projektu i 
posebnim uvjetima komunalnog poduzeća. 
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(7) Posude/spremnike na javnim površinama postavlja se tako da je do njih omogućen pristup 
komunalnom vozilu, te da ne ometaju normalno prometovanje na javnim prometnim 
površinama.  

 

7.  MJERE SPRJEČAVANJA NEPOVOLJNOG UTJECAJA NA OKOLIŠ 

Članak 42. 

(1) Mjere sanacije, očuvanja i unapređenja okoliša i njegovih ugroženih dijelova provodit će se 
u skladu s važećim zakonima, odlukama i propisima koji su relevantni za ovu problematiku. 

(2) Unutar područja obuhvata UPU-a ne mogu se graditi građevine koje bi svojim postojanjem 
ili upotrebom, neposredno ili potencijalno, ugrožavale život i rad ljudi, odnosno stvaralo 
vrijednosti iznad dozvoljenih granica utvrđenih posebnim propisima zaštite čovjekova 
okoliša. 

(3) Unutar područja obuhvata UPU-a ne može se uređivati ili koristiti zemljište na način koji bi 
mogao izazvati posljedice u smislu prethodnog stavka ovoga članka. 

 

Članak 43. 

(1) Ovim UPU-om utvrđene su mjere koje se na području obuhvata trebaju ostvariti sa svrhom 
sanacije, zaštite i unaprjeđenje stanja okoliša: 

- provedba mjera zaštite zraka,  
- provedba mjera zaštite tla,  
- provedba mjera zaštite voda,  
- provedba mjera zaštite od buke i vibracija, 
- provedba mjera zaštite od požara i eksplozije, 
- provedba mjera zaštite od prirodnih i drugih nesreća, 
- provedba mjera zaštite od ratnih opasnosti, 
- provedba mjera zaštite od potresa, 
- provedba mjera zaštite od erozije, 
- provedba mjera zaštite od svjetlosnog onečišćenja. 

 

7.1. Zaštita i poboljšanje kakvoće zraka 

Članak 44. 

(1) Zaštita zraka provodi se mjerama za sprečavanje i smanjivanje onečišćenja zraka. Nije 
dozvoljeno prekoračenje preporučene vrijednosti kakvoće zraka niti ispuštanje u zrak 
onečišćujuće tvari u količini i koncentraciji višoj od dopuštene pozitivnim zakonskim 
propisima. 

(2) Unutar obuhvata plana ne mogu se planirati namjene koje svojim postojanjem i radom 
otežavaju i ugrožavaju okoliš i turističku namjenu kao osnovnu funkciju područja. 

7.2. Zaštita tla 

Članak 45. 

(1) Zaštita tla ostvarena je odabirom namjene površina i djelatnostima koje ne zagađuju tlo. 
Osmišljavanjem neizgrađenih, zelenih i zaštitnih površina, sačuvat će se tlo neizgrađenim, 
a time i ukupna kvaliteta prostora. 
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(2) Specifičan vid zagađenja tla je nekontrolirano odlaganje krutog i tekućeg otpada. Tlo se 
onečišćuje neadekvatnom odvodnjom i neprimjerenim odlaganjem otpada. Naročitu pažnju 
treba posvetiti rješenju tih problema (izgradnja sustava odvodnje otpadnih voda, kontrolirati 
cjeloviti sustav zbrinjavanja otpada; fizičke i pravne osobe dužne su s otpadom postupati u 
skladu s pozitivnim propisima). 

7.3. Čuvanje i poboljšanje kvalitete voda 

Članak 46. 

(1) Zaštita voda provodi se sukladno Zakonu o vodama i posebnim propisima.  

(2) Na predmetnom području nema evidentiranih vodenih tokova u katastru vodnih građevina 
Hrvatskih voda. 

(3) Prostor Plana obuhvaćen je II. zonom sanitarne zaštite sveti Ivan sukladno Odluci o 
zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji (Sl 12/05 i 2/11). Prema 
Odluci o određivanju osjetljivih područja (NN 79/22) područje obuhvata Plana je u 
osjetljivom području i zaštićenom području vode za ljudsku potrošnju, a prema Odluci o 
određivanju ranjivih područja u RH (NN 130/12) u ranjivom području. 

(4) Zaštita podzemnih voda određuje se mjerama za sprečavanje i smanjivanje onečišćenja, 
prije svega izgradnjom sustava odvodnje za što su ovim Planom dani uvjeti. Svi zahvati i 
korištenje moraju biti usklađeni s posebnim propisima. Za sve zahvate posebne 
vodoprivredne uvjete propisat će Hrvatske vode. 

7.4. Smanjenje prekomjerne buke 

Članak 47. 

(1) Mjere zaštite od prekomjerne buke provode se primjenom odgovarajućih posebnih propisa, 
osobito u smislu lociranja građevina i sadržaja koji mogu biti izvor prekomjerne buke na 
odgovarajućoj udaljenosti od ostalih građevina, redovitim praćenjem stanja buke i 
donošenjem mjera za smanjenje buke.  

(2) Mjere zaštite od prekomjerne buke provoditi će se: 

- lociranjem građevina koji mogu biti izvor prekomjerne buke na odgovarajuću 
udaljenost od smještajnih građevina, 

- ograničavanjem ili zabranom rada objekata i postrojenja koja su izvor buke ili 
utvrđivanjem posebnih mjera i uvjeta za njihov rad, 

- regulacijom prometa u svrhu zabrane ili ograničenja protoka vozila. 

7.5. Mjere zaštite od požara i eksplozija 

Članak 48. 

(1) Sukladno posebnim propisima za sve zahvate u prostoru određene tim propisima potrebno 
je ishoditi suglasnost nadležnog tijela za mjere zaštite od požara primijenjene projektnom 
dokumentacijom.   

(2) Na području obuhvata plana nije dozvoljena proizvodnja, smještaj i čuvanje eksplozivnih 
tvari. 

(3) Građevine je potrebno projektirati na način da se osigura propisana otpornost na požar, 
spriječi širenje požara na susjedne građevine, spriječi širenje vatre i dima unutar građevine, 
omogući da osobe mogu neozlijeđene napustiti građevinu, odnosno da se osigura njihovo 
spašavanje i zaštita spašavatelja. 
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(4) Potrebno je osigurati vatrogasne pristupe i površine za operativni rad vatrogasnih vozila 
radi omogućavanja spašavanja osoba iz građevina i gašenja požara na građevinama ili 
otvorenom prostoru. vatrogasne pristupe planirati tako da omogućavaju kretanje 
vatrogasnog vozila vožnjom prema naprijed.  

(5) Kod građevina koje sukladno važećem Pravilniku o uvjetima za vatrogasne pristupe moraju 
imati osigurane vatrogasne pristupe, minimalna širina površine za operativni rad iznosi 5,5 
m. Unutarnji i vanjski radijusi zaokretanja vatrogasnih vozila u ovisnosti o širini vatrogasnih 
prilaza utvrđeni su važećim Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe. 

(6) Slijepe vatrogasne pristupe duže od 100m izvesti tako da na svom kraju imaju okretište 
dimenzionirano za interventna vozila.  

(7) Potrebno je predvidjeti vanjsku hidrantsku mrežu s nadzemnim hidrantima i osigurati 
potrebne protočne količine vode za gašenje požara u skladu s odredbama posebnih 
propisa.  

7.6. Mjere zaštite od prirodnih i drugih nesreća 

Članak 49. 

(1) Kriteriji za provedbu mjera zaštite ljudi, prirodnih i materijalnih vrijednosti temelje se na 
geografskim osobitostima, demografskim osobitostima, dostignutom stupnju razvoja 
gospodarstva, infrastrukture i svih društvenih djelatnosti, kao i na stalnom procjenjivanju 
ugroženosti ljudi i područja prirodnim nepogodama, tehničko-tehnološkim i ekološkim 
nesrećama i povredljivošću na eventualna ratna razaranja. 

(2) Osnovne mjere zaštite i spašavanja sadržane su u PPUG Buzeta definiranjem područja za 
izgradnju i područja ograničenja gradnje, definiranjem gustoće i načina gradnje, propisanih 
udaljenosti među građevinama, najveće dopuštene visine i sl., te planiranjem prometne i 
infrastrukturne mreže.  

 

Prijetnje i rizici od ekstremnih vremenskih pojava (ekstremne temperature) 

Članak 50. 

a) ekstremno visoke temperature (suša, toplinski val) 

(1) Kod razvoja javne vodovodne mreže potrebno je izgraditi hidrantsku mrežu.  

(2) Kod gradnje objekata u kojima će boraviti veći broj ljudi (centralna građevina) potrebno je 
voditi računa o izboru građevnog i drugog materijala te planirati izgradnju odgovarajućih 
sjenila u cilju zaštite od izravnog utjecaja sunčeva zračenja i štetnog djelovanja toplinskog 
vala. 

b) ekstremno niske temperature 

(1) Kod gradnje nezaštićenih vanjskih objekata te naročito šetnica treba voditi računa o izboru 
protukliznih materijala kako bi se spriječilo klizanje.  

(2) Kod sanacije starih i izgradnje novih prometnica svih razina treba voditi računa o njihovom 
nagibu i zaštitnim ogradama.  

 

Instalacija sustava unutarnjeg uzbunjivanja i obavješćivanja 

Članak 51. 

(1)  Obzirom na poziciju turističkog naselja potrebno je uspostaviti interni sustav za 
uzbunjivanje i obavješćivanje te preko istog osigurati provedbu javnog uzbunjivanja i prijem 
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priopćenja nadležnog centra 112 o vrsti opasnosti i mjerama za zaštitu koje je potrebno 
poduzeti. 

 

Prijetnje i rizik od nastanka potresa 

Članak 52. 

(1) U svrhu efikasne zaštite od potresa neophodno je konstrukcije svih građevina planiranih za 
izgradnju na području UPU-a uskladiti s posebnim propisima za protupotresno projektiranje 
građevina. Cjelokupno područje UPU-a pripada zoni 70MCS, te je istu potrebno uvažavati 
prilikom proračuna stabilnosti građevina.  

(2) Mjere zaštite od rušenja uključene su u odredbe za provođenje ovoga UPU-a u vidu 
propisanih koridora prometnica i minimalnih širina ulica, propisanim minimalnim 
udaljenostima građevina od regulacijskih linija te minimalnim međusobnim udaljenostima 
pojedinih građevina. 

(3) Protupotresno projektiranje građevina, kao i građenje, potrebno je provoditi sukladno 
postojećim zakonima, tehničkim propisima i normama.  

(4) Glavna kolna prometnica kojom se ostvaruje veza na lokalnu LC 50038 Roč- Brnobići – 
Hum predviđena je kao glavni pravac evakuacije.  

 

Zaštita od ratnih opasnosti i mjere sklanjanja ljudi 

Članak.53. 

(1) Mjere zaštite od ratnih opasnosti planiraju se da bi se otklonile ili umanjile posljedice ratnih 
djelovanja. Prema posebnim propisima na području obuhvata UPU-a nema obaveze 
izgradnje skloništa.  

(2) Sklanjanje ljudi u slučaju ratnih i drugih opasnosti osigurava se u zaklonima, 
prilagođavanjem podrumskih i drugih pogodnih prostorija te privremenim izmještanjem 
stanovništva.  

(3) Potrebno je voditi računa o širini i prohodnosti te održavanju evakuacijskih putova  kako bi 
se u slučaju potrebe evakuacija stanovništva mogla neometano i učinkovito provoditi. 

 

Zaštita od štetnog djelovanja voda 

Članak.54. 

(1) Zaštita od poplava je prijeko potrebna djelatnost koja bitno utječe na proizvodnju dobara i 
životni standard. Ta djelatnost, počevši od izbora rješenja zaštite, izgradnje, korištenja i 
održavanja, mora se osnivati na ekonomskoj racionalnosti. Kriteriji zaštite od poplava 
usvajaju se zavisno od namjene i načina korištenja područja.  

(2) Na području obuhvata UPU-a nema vodotoka. 

(3) Oborinske vode sa svih javnih prometnih površina prikupljaju se u oborinsku kanalizaciju, 
dok oborinske vode unutar pojedinih zona zbrinjavaju njihovi vlasnici uz obvezu 
zadržavanja na parceli. 

 

Zaštita od erozije 

Članak 55. 

(1) Na području obuhvata ne postoje evidentirana nestabilna tla ni klizišta. 
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(2) Osnovna mjera antierozijske zaštite provodi se građenjem na terenu povoljnih geotehničkih 
karakteristika, uz istovremeno isključivanje mikrolokacija s lošim karakteristikama, što treba 
provoditi dalje do smještaja građevina na građevnoj čestici. 

(3) U postupku uređivanja prostora i građenja treba poštivati uvjete kojima se sprječava erozija 
tla, odnosno onemogućavaju zahvati u prostoru kojima se uzrokuje nestabilnost tla i 
stvaranje klizišta. 

 

Ostale mjere zaštite 

Članak 56. 

(1) Mjere zaštite u slučaju katastrofe ili velike nesreće obuhvaćaju osiguravanje prikladnih 
zaklona te omogućavanje opskrbe vodom i energijom za vrijeme uklanjanja posljedica 
nastalih prirodnom ili tehničko-tehnološkom nesrećom.  

(2) Mjere zaštite od vremenskih nepogoda provode se u suradnji s nadležnim meteorološkim 
službama te prema podacima sredstava javnog informiranja i baziraju se na pravodobnom 
obavješćivanju i upozoravanju o nadolazećim nepogodama. 

(3)  Izbor građevnog materijala, a posebno za izgradnju krovišta i nadstrešnica treba prilagoditi 
jačini vjetra. Kod hortikulturnog uređenja prostora i građevina treba birati udomaćene biljne 
vrste dubljeg korijena koje su otporne na jak vjetar.  

7.7. Zaštita od svjetlosnog onečišćenja 

Članak 57. 

(1) Svjetlosno zagađenje je svaka nepotrebna, nekorisna emisija svjetlosti u prostor izvan zone 
koju je potrebno osvijetliti, a do koje dolazi zbog uporabe neekoloških te nepravilno 
postavljenih rasvjetnih tijela. 

(2) Mjere zaštite od svjetlosnog onečišćenja obuhvaćaju prilagodbu javne rasvjete propisanim 
standardima, da bi se smanjila nepotrebne, nekorisne ili štetne emisija svjetlosti u prostor te 
poboljšala ušteda na potrošnji električne energije. 

(3) Mjere zaštite od svjetlosnog onečišćenja određuje se na temelju zdravstvenih, bioloških, 
ekonomskih, kulturoloških, pravnih, sigurnosnih, astronomskih i drugih standarda. 

7.8. Zaštita od ionizirajućeg i neionizirajućeg zračenja 

Članak 58. 

(1) Na području obuhvata Plana nema, niti su planirane djelatnosti u kojima se koristi 
tehnologija ili materijali s ionizirajućim i neionizirajućim zračenjem. 

(2) Zbog sve većih potreba za postavljanjem antenskih stupova elektroničke komunikacijske 
infrastrukture i povezane opreme u pokretnim komunikacijskim mrežama, radioreleja, 
televizijskih, radijskih i drugih postaja, kao i drugih izvora neionizirajućeg zračenja, ukazuje 
se potreba za praćenjem visine zračenja, vođenjem evidencije ili katastra ionizirajućeg i 
neionizirajućeg zračenja te putem ovlaštenog stručnog interdisciplinarnog tima, 
provođenjem analize i vršenjem kvalitetnog nadzora radi zaštite zdravlja ljudi, prirode i 
ljudskog okoliša uz primjenu hrvatskih, međunarodnih i harmoniziranih europskih normi o 
zaštiti od ionizirajućeg i neionizirajućeg zračenja.  

 

8.  MJERE PROVEDBE PLANA 
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Članak 59. 

(1) Provedba Plana primjenjuje se neposrednim provođenjem sukladno Odredbama za 
provedbu i grafičkim prilozima Plana. 

(2) Za provedbu Plana, osim ovih Odredbi, služe i odnosni tekstualni i grafički dijelovi UPU-a, 
odredbe PPUG Buzet, Odredbe Zakona o prostornom uređenju, Zakona o gradnji te drugi 
zakonski propisi. 

 

III. ZAVRŠNE ODREDBE 

Članak 60. 

(1) Plan je izrađen u pet (5) elaborata izvornika ovjerenih pečatom Gradskog vijeća Grada 
Buzeta i potpisom predsjednika Gradskog vijeća Grada Buzeta. 

(2) Elaborat izvornika čuva se u pismohrani: 

- Grada Buzeta, 
- Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta, 
- Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine,  
- Upravnom odjelu za prostorno uređenje i gradnju Istarske županije – ispostava Buzet, 
- JU Zavoda za prostorno uređenje Istarske županije. 
 

(3) Uvid u Plan može se izvršiti u prostorijama Upravnog odjela za gospodarenje prostorom 
Grada Buzeta. 

Članak 61.  

Ova Odluka stupa na snagu osmog (8) dana od dana objave u "Službenim novinama 
Grada Buzeta". 

 

KLASA:  
URBROJ:  
Buzet, __.______ 2024.godine 

 

GRADSKO VIJEĆE GRADA BUZETA 

PREDSJEDNIK VIJEĆA 

     Davor Prodan 
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OBRAZLOŽENJE PRIJEDLOGA ODLUKE O DONOŠENJU URBANISTIČKOG PLANA 
UREĐENJA TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC                                      

 

 

Po provedbi Zakonom o prostornom uređenju propisane procedure javne rasprave o Prijedlogu 
plana, zaključkom Gradonačelnika utvrđen je Konačni prijedlog plana. 

 

Na predmetni plan nije potrebno ishoditi mišljenje o njegovoj usklađenosti s Prostornim planom 
istarske županije od nadležnog Zavoda za prostorno uređenje istarske županije obzirom je 
Odluka o izradi donesena u 2022. godini. 

 

Elaborat Konačnog prijedloga plana i Prijedlog odluke o donošenju Urbanističkog plana uređenja 
turističkog područja Rujavac se sukladno važećem Zakonu o prostornom uređenju (članak 109. 
stavak 4.) upućuje na donošenje nadležnom tijelu tj. Gradskom vijeću Grada Buzeta. 

 

Elaborat Konačnog prijedloga plana i Prijedlog odluke o donošenju Urbanističkog plana uređenja 
turističkog područja Rujavac će razmatrati Odbor za prostorno planiranje, promet i komunalnu 
infrastrukturu i donijeti odgovarajući zaključak koji će se gradskim vijećnicima dostaviti prije 
održavanja sjednice Gradskog vijeća. 
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M.P.

Pečat nadležnog tijela:

Predsjednik predstavničkog tijela:Pečat predstavničkog tijela:

Stručni tim u izradi plana: 

Odgovorni voditelj izrade nacrta prijedloga plana:

Odgovorna osoba:Pečat pravne osobe koja je izradila plan:

Pravna osoba koja je izradila plan:

M.P.

Odgovorna osoba za provođenje javne rasprave:Pečat tijela odgovornog za provođenje javne rasprave:

Odluka o izradi plana: Odluka predstavničkog tijela o donošenju plana:

1 : 1 000
Mjerilo kartografskog prikaza: Broj kartografskog prikaza: 

Županija:

Naziv kartografskog prikaza:

Naziv prostornog plana:

Grad:
BUZETISTARSKA

 d.o.o. za arhitekturu, planiranje i ostale poslovne djelatnostiAPE 
Ozaljska 61, 10000 Zagreb, tel/fax. 01/309-7572

Istovjetnost ovog prostornog plana 
s izvornikom ovjerava:

............................................................

Javni uvid održan:Javna rasprava (datum objave):

............................................................

22. 8. - 20. 9. 2024.

Davor Prodan, Predsjednik Gradskog vijeća

20. 8. 2024., Glas Istre

- - - 

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.
VLATKA ŽUNEC, mag.ing.arch.
MARIJANA ZLODRE UJDUR, mag.ing.arch.

............................................................

SANDRA JAKOPEC, dipl.ing.arh.

............................................................
Anica Milković Grbac, dipl.ing.arh.

M.P.

100 M

M 1:1.000

5020100

S

............................................................

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.

  URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC
  KONAČNI PRIJEDLOG PLANA

GORANKA LISAC BARBAROŠA, dipl.ing.arh.

Službene novine Grada Buzeta 12/22 i 4/24

NIKOLA FRANIĆ, mag.ing.arh.
ARDIJAN KARLO GASHI, mag.ing.arh.

MARTA ŠKVORC, mag.ing.arh.

KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA

1.

GRANICE
OBUHVAT UPU-a

TUMAČ ZNAKOVA

NAMJENA POVRŠINA

postojeće planirano

UGOSTITELJSKO TURISTIČKA NAMJENA
 - TURISTIČKO NASELJE

JAVNA PROMETNICA

T2

GRAĐEVINSKO PODRUČJE IZVAN NASELJA

INFRASTRUKTURNA POVRŠINA - TS
IS
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M.P.

Pečat nadležnog tijela:

Predsjednik predstavničkog tijela:Pečat predstavničkog tijela:

Stručni tim u izradi plana: 

Odgovorni voditelj izrade nacrta prijedloga plana:

Odgovorna osoba:Pečat pravne osobe koja je izradila plan:

Pravna osoba koja je izradila plan:

M.P.

Odgovorna osoba za provođenje javne rasprave:Pečat tijela odgovornog za provođenje javne rasprave:

Odluka o izradi plana: Odluka predstavničkog tijela o donošenju plana:

1 : 1 000
Mjerilo kartograIskog prikaza: Broj kartograIskog prikaza: 

Županija:

Naziv kartograIskog prikaza:

Naziv prostornog plana:

Grad:
BUZETISTARSKA

 d.o.o. za arhitekturu, planiranje i ostale poslovne djelatnosti, ZagrebAPE 

Istovjetnost ovog prostornog plana 
s izvornikom ovjerava:

............................................................

Javni uvid održan:Javna rasprava (datum objave):

............................................................

22. 8. - 20. 9. 2024.

Davor Prodan, Predsjednik Gradskog vijeća

20. 8. 2024., Glas Istre

- - - 

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.
VLATKA ŽUNEC, mag.ing.arch.
MARIJANA ZLODRE UJDUR, mag.ing.arch.

............................................................

SANDRA JAKOPEC, dipl.ing.arh.

............................................................
Anica Milković Grbac, dipl.ing.arh.

M.P.

100 M

M 1:1.000

5020100

S

............................................................

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.

  URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC
  KONAČNI PRIJEDLOG PLANA

GORANKA LISAC BARBAROŠA, dipl.ing.arh.

Službene novine Grada Buzeta 12/22 i 4/24

NIKOLA FRANIĆ, mag.ing.arh.
ARDIJAN KARLO GASHI, mag.ing.arh.

MARTA ŠKVORC, mag.ing.arh.

PROMETNA, ULIČNA I INFRASTRUKTURNA MREŽA
 PROMET

2.A

2. PROMETNA, ULIČNA I INFRASTRUKTURNA MREŽA
2.A. PROMET

GRANICE
OBUHVAT UPU-a

TUMAČ ZNAKOVA
postojeće planirano

PROMET

RUBNJAK CESTE
OSTALI ELEMENTI CESTE
OS CESTE

JAVNA PROMETNICA

NOGOSTUP

KARAKTERISTIČNI POPREČNI PROFIL

5,50 1,80

1__1

PT PT

2.75

PS

2,75 2,75

KOLNIK (PT - prometna traka)
NOGOSTUP (PS- pješačka staza)
ŠIRINA (u metrima)

1,20

8,50

LOKALNA CESTA

NERAZVRSTANA CESTE

ZELENA POVRŠINA
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spoj na TS
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M.P.

Pečat nadležnog tijela:

Predsjednik predstavničkog tijela:Pečat predstavničkog tijela:

Stručni tim u izradi plana: 

Odgovorni voditelj izrade nacrta prijedloga plana:

Odgovorna osoba:Pečat pravne osobe koja je izradila plan:

Pravna osoba koja je izradila plan:

M.P.

Odgovorna osoba za provođenje javne rasprave:Pečat tijela odgovornog za provođenje javne rasprave:

Odluka o izradi plana: Odluka predstavničkog tijela o donošenju plana:

1 : 1 000
Mjerilo kartograIskog prikaza: Broj kartograIskog prikaza: 

Županija:

Naziv kartograIskog prikaza:

Naziv prostornog plana:

Grad:
BUZETISTARSKA

 d.o.o. za arhitekturu, planiranje i ostale poslovne djelatnosti, ZagrebAPE 

Istovjetnost ovog prostornog plana 
s izvornikom ovjerava:

............................................................

Javni uvid održan:Javna rasprava �datum objave�:

............................................................

22. 8. - 20. 9. 2024.

Davor Prodan, Predsjednik Gradskog vijeća

20. 8. 2024., Glas Istre

- - - 

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.
VLATKA ŽUNEC, mag.ing.arch.
MARIJANA ZLODRE UJDUR, mag.ing.arch.

............................................................

SANDRA JAKOPEC, dipl.ing.arh.

............................................................
Anica Milković Grbac, dipl.ing.arh.

M.P.

100 M

M 1:1.000

5020100

S

............................................................

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.

  URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC
  KONAČNI PRIJEDLOG PLANA

GORANKA LISAC BARBAROŠA, dipl.ing.arh.

Službene novine Grada Buzeta 12/22 i 4/24

NIKOLA FRANIĆ, mag.ing.arh.
ARDIJAN KARLO GASHI, mag.ing.arh.

MARTA ŠKVORC, mag.ing.arh.

PROMETNA, ULIČNA I INFRASTRUKTURNA MREŽA
ELEKTRONIČKE KOMUNIKACIJE I ENERGETSKI SUSTAV

2.B

GRANICE
OBUHVAT UPU-a

TUMAČ ZNAKOVA
postojeće planirano

ELEKTRONIČKE KOMUNIKACIJE

PODZEMNI EK VOD

ELEKTROOPSKRBA

VOD JAVNE RASVJETE

KABEL 20 kV

SPOJ NA JAVNU INFRASTRUKTURNU MREŽU

2. PROMETNA, ULIČNA I INFRASTRUKTURNA MREŽA
2.B. ELEKTRONIČKE KOMUNIKACIJE I ENERGETSKI SUSTAV 

TS TRAFOSTANICA
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M.P.

Pečat nadležnog tijela:

Predsjednik predstavničkog tijela:Pečat predstavničkog tijela:

Stručni tim u izradi plana: 

Odgovorni voditelj izrade nacrta prijedloga plana:

Odgovorna osoba:Pečat pravne osobe koja je izradila plan:

Pravna osoba koja je izradila plan:

M.P.

Odgovorna osoba za provođenje javne rasprave:Pečat tijela odgovornog za provođenje javne rasprave:

Odluka o izradi plana: Odluka predstavničkog tijela o donošenju plana:

1 : 1 000
Mjerilo kartograIskog prikaza: Broj kartograIskog prikaza: 

Županija:

Naziv kartograIskog prikaza:

Naziv prostornog plana:

Grad:
BUZETISTARSKA

 d.o.o. za arhitekturu, planiranje i ostale poslovne djelatnosti, ZagrebAPE 

Istovjetnost ovog prostornog plana 
s izvornikom ovjerava:

............................................................

Javni uvid održan:Javna rasprava �datum objave�:

............................................................

22. 8. - 20. 9. 2024.

Davor Prodan, Predsjednik Gradskog vijeća

20. 8. 2024., Glas Istre

- - - 

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.
VLATKA ŽUNEC, mag.ing.arch.
MARIJANA ZLODRE UJDUR, mag.ing.arch.

............................................................

SANDRA JAKOPEC, dipl.ing.arh.

............................................................
Anica Milković Grbac, dipl.ing.arh.

M.P.

100 M

M 1:1.000

5020100

S

............................................................

MIRELA ĆORDAŠ, dipl.ing.arh.

  URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC
  KONAČNI PRIJEDLOG PLANA

GORANKA LISAC BARBAROŠA, dipl.ing.arh.

Službene novine Grada Buzeta 12/22 i 4/24

NIKOLA FRANIĆ, mag.ing.arh.
ARDIJAN KARLO GASHI, mag.ing.arh.

MARTA ŠKVORC, mag.ing.arh.

PROMETNA, ULIČNA I INFRASTRUKTURNA MREŽA
 VODOOPSKRBA I ODVODNJA

2.C

GRANICE
OBUHVAT UPU-a

TUMAČ ZNAKOVA
postojeće planirano

VODOOPSKRBA

VODOOPSKRBNI CJEVOVOD

ODVODNJA OTPADNIH VODA

CJEVOVOD OBORINSKE ODVODNJE

SMJER ODVODNJE

VODOOPSKRBNI CJEVOVOD - IZMJEŠTANJE

SPOJ NA JAVNU INFRASTRUKTURNU MREŽU

ZAŠTITNI POJAS

BIOPROČISTAČ

VODOOPSKRBNI CJEVOVOD - PLANIRANI

2. PROMETNA, ULIČNA I INFRASTRUKTURNA MREŽA
2.C. VODOOPSKRBA I ODVODNJA 
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Istovjetnost ovog prostornog plana 
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Javni uvid održan:Javna rasprava (datum objave):

............................................................

22. 8. - 20. 9. 2024.
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- - - 
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ODREDBE ZA PROVEDBU 
Članak 1. 

Napomena: Ove Odredbe za provedbu počinju člankom 2. zbog usklađenja s numeracijom u Odluci o donošenju 
Urbanističkog plana uređenja. 

Članak 2. 

(1) U smislu ovih odredbi za provedbu, izrazi i pojmovi koji se koriste imaju sljedeće značenje: 

1. Osnovni pojmovi 
− koridor je obuhvat područja posebnih uvjeta (ograničenja) određen prostornim planom 
unutar kojeg se smješta građevina za koju još nije određen točan prostorni položaj, pri čemu se 
koridor može odrediti za gradnju nove ili rekonstrukciju postojeće građevine 
− zaštitni prostor je obuhvat područja posebnih uvjeta postojećih građevina infrastrukturnih 
sustava u kojemu su u svrhu njihove zaštite ili zaštite okolnih građevina i površina, prostornim 
planom ili posebnim propisom nadležnog tijela propisana ograničenja ili je posebnim propisom 
nadležnog tijela propisana obveza utvrđivanja posebnih uvjeta u provedbi prostornog plana 
− regulacijska linija je linija koja razgraničava prometnu površinu od površina drugih namjena 
− građevinski pravac je pravac, odnosno linija kojom se određuje minimalna udaljenost 
pročelja građevine od regulacijske linije 
− glavna građevina je osnovna građevina na građevnoj čestici čija je namjena u skladu s 
primarnom namjenom prostora, odnosno površine 
− prirodni teren je neuređeni i/ili hortikulturno uređeni dio građevne čestice, bez podzemne 
gradnje, bez nadzemne gradnje, bez natkrivanja, bez parkiranja, bez bazena, bez teniskih 
igrališta i sl., a temeljna mu je svrha osiguravanje prirodne upojne površine s ciljem ublažavanja 
posljedica, odnosno prilagodba klimatskim promjenama 
− zelene površine su javne zelene površine i zaštitne zelene površine, ako ovim Pravilnikom 
nije drugačije propisano 
− turističko naselje je jedinstvena funkcionalna cjelina ugostiteljsko-turističke namjene u 
sklopu koje je moguće planirati hotel (s depandansom), hotel posebnog standarda (s 
depandansom), vrsta smještajne građevine vile, s pratećim sadržajima 
− krajobraz, odnosno krajolik je određeno područje, percipirano od čovjeka, čiji je karakter 
rezultat međusobnog djelovanja prirodnih i/ili ljudskih čimbenika 
− površina infrastrukture je površina namijenjena gradnji i uređenju infrastrukturnih sustava 
(prometnog, komunikacijskog, energetskog i vodnogospodarskog) 
− manja infrastrukturna građevina je građevina i/ili uređaj infrastrukture u distribucijskoj 
mreži (npr. trafostanica 10(20)/0,4kV, crpna i prepumpna stanica ili slična građevina koja je dio 
distribucijske mreže infrastrukturnog sustava) koja se može graditi i postavljati na prostorima, 
odnosno površinama svih namjena određenim prostornim planom, a u skladu s tehnološkim 
potrebama 
− cesta je infrastrukturna površina, odnosno građevina koja se u prostornom planu određuje 
građevnom česticom (cestovnim zemljištem), trasom ili koridorom 
− staze su pješačke, biciklističke, konjičke i slične staze, izuzev staza za motorna vozila 
- interna prometnica je prometnica koja se gradi na građevnoj čestici druge namjene i njome 
se osigurava pristup do građevina koje se grade unutar jedinstvene funkcionalne cjeline 
- javna prometna površina je površina javne namjene kojom se osigurava povezivanje 
turističke zone s prometnom mrežom naselja; 
2. Građevine prema namjeni 
− građevina ugostiteljsko-turističke namjene je građevina namijenjena obavljanju 
gospodarskih djelatnosti ugostiteljstva i turizma (usluge smještaja, prehrane, pića i napitaka) 
sukladno posebnim propisima,  
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3. Dijelovi i etaže zgrade 
− etaža je prostor podruma, suterena, prizemlja, kata, uvučenog kata ili potkrovlja 
− nadzemna etaža je suteren, prizemlje, kat, uvučeni kat i potkrovlje 
− podzemna etaža je podrum 
− podrum (Po) je dio zgrade, odnosno građevine koji je potpuno ukopan ili je ukopan više od 
50 % svoga obujma u konačno uređeni teren 
− suteren (S) je dio zgrade, odnosno građevine koji je ukopan do 50 % svoga obujma u 
konačno uređeni teren 
− prizemlje (P) je dio zgrade, odnosno građevine čija se razina završne plohe konstrukcije 
poda nalazi na koti konačno uređenog terena ili najviše 1,5 m iznad najniže kote konačno 
uređenog terena ili dio zgrade koji se nalazi iznad podruma i/ili suterena 
− kat (K) je dio zgrade, odnosno građevine koji se nalazi iznad prizemlja 
− potkrovlje (Pk) je dio zgrade, odnosno građevine koji se nalazi iznad suterena, prizemlja ili 
zadnjega kata i neposredno ispod kosog ili zaobljenog krova, čija visina nadozida nije viša od 1,2 
m mjereno od gornje kote međukatne konstrukcije, uz uvjet da se nagib krova zajedno s visinom 
sljemena obvezno propisuje u prostornom planu ovisno o lokacijskim uvjetima 
− terasa je otvoreni vanjski dio zgrade, odnosno građevine koji se nalazi uz ili na toj 
zgradi/građevini 
− istak pročelja je zatvoreni unutarnji dio etaže kata istaknut u odnosu na ravninu pročelja 
zgrade/građevine. 
4. Zgrade prema smještaju na građevnoj čestici 
− slobodnostojeća zgrada je zgrada koja je sa svih strana odmaknuta od granica građevne 
čestice ili koja je sa svih strana odmaknuta od granica građevne čestice osim od 
regulacijske linije na kojoj je izgrađena 
5. Prostorni pokazatelji 
− koeficijent izgrađenosti (kig) je odnos površine zemljišta pod građevinama i površine 
građevne čestice 
− koeficijent iskoristivosti (kis) je odnos građevinske (bruto) površine svih građevina na 
građevnoj čestici i površine građevne čestice 
− koeficijent iskoristivosti je odnos građevinske (bruto) površine etaža svih građevina na 
građevnoj čestici i površine građevne čestice 
− zemljište pod građevinom je vertikalna projekcija svih zatvorenih dijelova građevine na 
građevnu česticu, otvorenih i natkrivenih konstruktivnih dijelova građevine, osim balkona, 
uključujući i terase u prizemlju građevine kada su iste konstruktivni dio 
podzemne etaže 
- visina građevine mjeri se od konačno uređenog terena uz pročelje građevine na njegovom 
najnižem dijelu, do najviše kote gornjeg ruba stropne konstrukcije zadnjeg kata, odnosno do vrha 
nadozida potkrovlja, na istom pročelju građevine 
− konačno uređeni teren je uređena površina čestice (zemljana podloga, opločenja i sl.) čija 
visinska kota, uz pročelje gdje se određuje visina zgrade, može biti viša maksimalno 1,5 m u 
odnosu na visinsku kotu terena prije gradnje, a sve u svrhu oblikovanja terena. Pod 
konačno uređenim terenom ne smatra se ulazna rampa najveće širine pročelja 5,0 m za 
podzemnu ili suterensku garažu, te vanjske stube najveće širine 1,50 m prislonjene uz građevinu 
za potrebe pristupa u podrumsku ili suterensku etažu. 

- građevna čestica/ funkcionalna cjelina je u čestica formirana od jedne ili više katastarskih 
čestica čiji je oblik, smještaj u prostoru i veličina u skladu s planom te koja ima pristup na 
prometnu površinu sukladan Planu; 
- gradivi dio građevne čestice je površina građevne čestice na kojoj je moguć smještaj 
građevina, a određena je općim i posebnim uvjetima za uređenje prostora u pogledu najmanjih 
udaljenosti građevina od granica, odnosno međa građevne čestice; 
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- infrastruktura su komunalne, prometne, energetske, vodne, pomorske, komunikacijske, 
elektroničke komunikacijske i druge građevine namijenjene gospodarenju s drugim vrstama 
stvorenih i prirodnih dobara;  
- komunalna infrastruktura su građevine namijenjene opskrbi pitkom vodom, odvodnji i 
pročišćavanju otpadnih voda, održavanju čistoće naselja, sakupljanju i obradi komunalnog otpada 
te ulična rasvjeta i druge površine javne namjene u naselju;  
- površina javne namjene je svaka površina čije je korištenje namijenjeno svima i pod 
jednakim uvjetima; 
- Plan ili UPU je Urbanistički plan uređenja Turističke zone Rujavac, 
- Prostorni plan uređenja grada ili PPUG je Prostorni plan uređenja Grada Buzeta i njegove 
izmjene i dopune,  
- Grad je Grad Buzet, 
- posebni propis je važeći zakonski ili podzakonski propis kojim se regulira područje pojedine 
struke iz konteksta odredbi. 

 

Članak 3. 

(1) Ovim odredbama za provođenje Urbanističkog plana uređenja turističkog područja 
Rujavac (u daljnjem tekstu: Plan) definiraju se mogućnosti zahvata unutar zone obuhvata 
Plana. 

(2) Obuhvat Plana i namjena prostora unutar njega određen je važećim Prostornim planom 
uređenja Grada Buzeta kao prostornog plana šireg područja i Odlukom o izradi Plana. 

 

1. UVJETI ODREĐIVANJA I RAZGRANIČAVANJA POVRŠINA JAVNIH I DRUGIH NAMJENA 

Članak 4. 

(1) Razmještaj i veličina te razgraničenje površina određenih namjena unutar Plana prikazani 
su na kartografskom prikazu br. 1. Korištenje i namjena površina u mj. 1:1000. 

(2) Ovim Planom određene su slijedeće osnovne namjene površina koje su prikazane na 
kartografskom prikazu 1. Korištenje i namjena površina: 

- Ugostiteljsko-turistička namjena – turističko naselje (T2) 
- Infrastrukturne površine (IS) 

(3) Za ugostiteljsko-turističku namjenu unutar obuhvata Plana formira se jedna građevna 
čestica te po jedna građevna čestica za infrastrukturnu građevinu (javna prometna 
površina). 

 (4) U nastavku je dan iskaz površina prema namjenama: 

Namjena površina Oznaka  Ukupno(m2) Dozvoljeni 
broj ležaja 

Gustoća  
ležaja / ha 

Ugostiteljsko-turistička namjena     

Ugostiteljsko-turistička namjena - 
turističko naselje 

T2 16.845,92 130 77,38 

Infrastrukturne površine (IS)-  IS    

Javna prometnica - 840,73   

Trafostanica IS 62,7   

UKUPNO:  17.749,35 130 73,45 
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1.1. Uvjeti za razgraničavanje površina 

Članak 5. 

(1) Razmještaj, veličina te razgraničenje površina određenih namjena prikazani su na 
kartografskom prikazu br. 1. Korištenje i namjena površina u mj. 1:1000. 

 

Članak 6. 

Infrastrukturne površine (IS) 

 (1) Površine namijenjene izgradnji prometne, komunalne i ostale infrastrukturne mreže su 
površine na kojima se mogu graditi infrastrukturne građevine i uređaji na posebnim 
površinama i građevnim česticama te linijske i površinske građevine za promet – ulice. 

(2) Unutar prostora UPU-a definirane su ili rezervirane površine, koridori i lokacije za razvoj 
prometnih i ostalih infrastrukturnih mreža te su dani uvjeti za njihovu gradnju. 

(3) Površine za smještaj infrastrukturnih građevina mogu se uređivati i unutar prostora zone 
ugostiteljsko-turističke namjene ukoliko služe za njene potrebe 

 

Članak 7. 

Gospodarska namjene – ugostiteljsko turistička – turističko naselje (T2) 

(1) Unutar zone gospodarske namjene, ugostiteljsko – turističke, planira se turističko naselje sa 
smještajnim objektima i pratećim sadržajima u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli. 

(2) Turističko naselje je jedinstvena prostorna cjelina - složena građevina s jedinstvenim 
upravljanjem.  

(3)  Zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2) mora imati neposredan 
pristup na javnu prometnu površinu i propisani broj parkirališnih mjesta te priključak na 
osnovnu infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog Plana.  

 

2. UVJETI SMJEŠTAJA GRAĐEVINA GOSPODARSKIH - UGOSTITELJSKO-TURISTIČKIH DJELATNOSTI 

Članak 8. 

(1) Način i uvjeti gradnje građevina određeni su planiranom namjenom površina (što je 
označeno na grafičkom prikazu 1. Korištenje i namjena površina) i propisanim oblicima 
korištenja u odnosu na karakter područja i planirane sadržaje (što je označeno na grafičkim 
prikazima 4.a. Oblici korištenja i 4.b. Način gradnje). 

(2) Za turističko naselje formira se jedna građevna čestica čija je površina jednaka površini 
prostorne cjeline turističkog naselja (T2). 

(3) Unutar područja obuhvata Plana, unutar zone „ugostiteljsko turističke namjene – turističko 
naselje – T2“ nalaze se dvije interne prostorne cjeline (zone), što je prikazano na 
kartografskom prikazu 4.b. Način gradnje, namijenjene izgradnji smještajnih kapaciteta i 
pratećih ugostiteljsko – turističkih sadržaja:  

 - zona T2-1 - centralna građevina  

 - zona T2-2 - smještajne građevine - vile  

(4) Unutar centralne građevine osim smještajnih kapaciteta potrebno je smjestiti sve sadržaje 
potrebne za funkcioniranje cijelog turističkog naselja (recepcija, ugostiteljski sadržaji i sl.)  
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(5) Mogućnosti gradnje i uređenja definirane su za cijelu zonu turističkog naselja kao i 
specifične odredbe posebno definirane za svaku internu prostornu cjelinu (zonu) iz 
prethodnog stavka. 

(6) Za cijelo turističko područje kao i svaku prostornu cjelinu dani su uvjeti smještaja i gradnje 
građevina ugostiteljsko - turističke namjene, pratećih sadržaja, internih prometnica 
(prometnica koje nisu javne) te uređenje zelenih površina. 

 

Članak 9. 

(1)  Gradnja građevina moguća je samo na prostorima koji su na grafičkim prikazima 4.a. Oblici 
korištenja i 4.b. Način gradnje predviđeni za gradnju građevina.  

(2) Unutar zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2), u internim prostornim 
cjelinama T2-1 i T2-2, dozvoljava se izgradnja smještajnih kapaciteta unutar centralne 
građevine i vila maksimalnog broja postelja kako slijedi:  

- Zona T2-1:  70 postelja 
- Zona T2-2:  60 postelja 

(3) Ekvivalent ležaja po smještajnoj jedinici iznosi:  
- smještajna jedinica u hotelu - 2 ležaja, 
- smještajna jedinica vila – 6 ležaja. 

 (4) Uz smještajne građevine na građevnoj čestici moguć je i smještaj pratećih sadržaja, unutar 
građevine osnovne namjene: 

- ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi, 
- pratećih djelatnosti u vidu pružanja osobnih usluga kao nadopuna turističkim 

sadržajima, 
- prodavaonica, osobito prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane, 

prodavaonice suvenira i sl., 
- sportsko-rekreativni sadržaji i sadržaji za zabavu (sportski tereni, bazeni, sunčališta, i 

sl.). 
- pratećih i zajedničkih sadržaja nužnih za vođenje i održavanje turističkog naselja 

(garaža, spremišta, i sl.). 

(5) U zonama T2-1 i T2-2 mogu se uređivati zelene površine te graditi interne prometnice, 
pješačke površine, parkirališta i druga infrastruktura na građevnoj čestici osnovne namjene.  

(6) Uređenjem građevne čestice smatra se i građenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i visine 
do 3 m od razine okolnog terena te stabilnih dječjih igrališta. 

 

Članak 10. 

(1) Izgradnja unutar zone turističke namjene T2 moguća je prema sljedećim uvjetima: 
- maksimalni koeficijent izgrađenosti je 0,3,  
- maksimalni koeficijent iskoristivosti je 0,8, 
- najmanje 40% površine zone, mora se urediti kao parkovni nasadi ili prirodno zelenilo, 
- građevine za prateće i zajedničke sadržaje te otvoreni bazeni koji se grade kao 

potpuno ukopani i sportski tereni mogu se graditi u okviru najvećeg dopuštenog 
koeficijenta izgrađenosti čestice, 

- minimalna udaljenost zgrade od ruba javne prometne površine iznosi 6 m, dok od ruba 
internih prometnica treba biti udaljena minimalno 4 m,  

- najmanja udaljenost zgrade od ostalih granica iznosi 3,0 m, 
- udaljenost između dvije slobodnostojeće građevine ne smije biti manja od visine više 

građevine, mjereno od kote konačno uređenog terena do vijenca građevine na strani 
prema susjednoj građevini, 
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- oblikovanjem građevine mora se zadovoljiti nesmetano funkcioniranje svih sadržaja 
građevine i susjednih građevina, 

- uređaji za klimatizaciju, ventilaciju i sl. moraju se postavljati tako da budu što manje 
uočljivi, dok se sunčani kolektori mogu ugrađivati samo na krovištima građevina, 

- građevine u zoni T2 moraju biti usklađene s uvjetima iz Pravilnika o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli, 

- građevine trebaju biti izvedene u skladu s posebnim propisima, osiguravanjem 
obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za kretanje niti 
jedne kategorije stanovništva. 

 
Članak 11. 

(1) Za oblikovanju centralne građevine, vila i pratećih građevina daju se sljedeće odredbe:  

- preporuča se primjena suvremenog arhitektonskog izričaja ili suvremena interpretacija 
regionalnog oblikovnog izričaja, pri čemu se oblikovanje građevine treba prilagoditi 
ambijentu, 

- tlocrtni oblik zgrade treba biti pravokutan ili u obliku slova „L“ pri čemu osnovni tlocrtni 
gabarit obavezno mora biti pravokutan odnosa stranica najmanje 1:2, 

- Istaci iz osnovnog gabarita građevine mogu zauzimati najviše 1/3 pročelja i biti 
istaknuti do najviše 1/5 duljine predmetnog pročelja, 

- krovišta mogu biti ravna ili kosa, ukoliko se izvode kao kosa ona moraju biti dvovodna 
postavljena sa sljemenom na dužoj strani nagiba 18o - 22o, 

- nije dozvoljena izvedba krovne plohe u gornjem dijelu zabatnoga zida, 

- moguća je postava uređaja za iskorištavanje energije sunca na krovne plohe, 

- ukoliko se na pročelju koristi žbuka ona mora biti u bojama iz toplog spektra (oker, 
žuta, crvena, svijetlo siva), žarke boje kao i potpuno bijela boja nisu dozvoljene kao 
glavna boja pročelja već se mogu pojavljivati u pojedinim detaljima (naglascima), 

- dozvoljeno je oblaganje pročelja kamenom pri čemu kod odabira vrste kamena i 
načina oblaganja zida treba koristiti tradicionalne vrste kamena i način oblaganja, 

- kod izvedbe ograda balkona, lođa i terasa nije dozvoljena upotreba betonskih 
prefabriciranih elemenata pseudotradicionalnih oblika. 

 

Članak 12. 

(1)  Izgradnja građevina u zoni T2-1 ugostiteljsko-turističke namjene – centralna građevina – 
(što je označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema sljedećim 
uvjetima:  

- zona T2-1 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-2 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja centralne građevine sa smještajnim kapacitetima 
i pratećim sadržajima turističkog naselja, 

- unutar zone uz centralnu građevinu, moguć je smještaj i građevina za prateće i 
zajedničke sadržaje, 

- građevine se grade kao slobodnostojeće u odnosu na druge čestice, ali je unutar 
građevne čestice moguća izgradnja samostojećih ili međusobno prislonjenih 
(ugrađenih) građevina - građevni sklop,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 
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- najveća dozvoljena visina građevine iznosi 7m,  

- iznimno dijelovi građevine (dimnjak, strojarnica lifta, termotehnička oprema i slično) 
mogu se planirati/graditi na visini većoj od najveće dozvoljene visine građevine, ali ne 
više od 11,0 m, 

- ove odredbe se odnose na gradnju novih i rekonstrukciju postojećih objekata,  

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline T2-1 prema normativu minimalno: 

- 1 parkirno mjesto po sobi  

- 1 parkirno mjesto na 25m2 GBP ugostiteljskog dijela za usluživanje 
hrane i pića 

- normativi iz prethodnog stavka odnose se na najmanje urbanističke normative koje je 
potrebno ostvariti, za pojedine je sadržaje stvaran potreban broj mjesta potrebno 
utvrditi ovisno o kategoriji smještaja odnosno sukladno važećim propisima o 
kategorizaciji. 

- parkirališnu površinu izvesti u skladu s uvjetima javnopravnih tijela vezano uz zaštitu 
izvorišta vode za piće, a ukoliko se izvodi kao vodopropusna treba ju izvesti s gornjim 
slojem od tucanika lokalnog kamena ili s travnim pločama 

- na parkirališnim površinama obavezna je sadnja minimalno 1 stabla na svaka 4 
parkirališna mjesta.  

 
 Članak 13.  

(1)  Izgradnja građevina u zoni T2-2 ugostiteljsko-turističke namjene – smještajni kapacitet tipa 
vile (što je označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema sljedećim 
uvjetima:  

- zona T2-2 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-1 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja smještajnih kapaciteta tipa vile te pratećih 
sadržaja  

- unutar zone omogućava se izgradnja do 10 smještajnih građevina,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 

- najveća dozvoljena visina građevine iznosi 7m, 

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline namijenjene izgradnji vila prema 
normativu: 

- 2 parkirna mjesta po vili 

- Parkirališnu površinu izvesti kao propusnu s gornjim slojem od tucanika lokalnog 
kamena ili s travnim pločama.  

- sve smještajne građevine moraju biti smještene uz interne prometnice i imati prometni 
pristup te riješeno parkiranje prema odredbama ovoga Plana, 

 

Uređenje građevne čestice 

Članak 14. 

(1) Svaka interna prostorna cjelina mora imati neposredni kolni pristup na javnu prometnu 
površinu, najmanje širine 8,5 metara. 
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(2) Unutar obuhvata UPU-a omogućava se izgradnja internih prometnica (cesta koje nisu 
javne prometne površine) i kolnih prilaza kao dijelova građevne čestice osnovne namjene te 
za njih nisu posebno utvrđene površine u planu namjene površina. 

(3) Za pristup do 10 građevina interna prometnica mora imati završni sloj od čvrstog materijala 
i biti širine najmanje 5,5 m ako je duga do 100 m, a ako je duža širina mora biti minimalno 
8,5 m. Ukoliko se izvodi kao slijepa na kraju mora imati okretište dimenzionirano za 
interventna vozila. 

(4) Sve interne prometnice moraju imati obostrani nogostup minimalne širine 1,2m. 

(5) Pri izgradnji i uređenju prometnih površina treba se pridržavati posebnih propisa 
osiguravanjem obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za 
sigurno prometovanje i kretanje niti jedne kategorije korisnika. 

 

Članak 15.  

(1) Pješačke površine grade se i uređuju na površinama druge namjene te za njih nisu 
posebno utvrđene površine u planu namjene površina.  

(2) Površine za kretanje pješaka mogu se graditi i uređivati kao veze (prečaci, pješački putovi, 
stube, staze, šetnice). Pješačke površine namijenjene su samo kretanju pješaka i iznimno 
za pristup vozilima u slučaju hitnih intervencija ukoliko prometni profil to omogućava. Širina 
ovisi o broju korisnika, konfiguraciji terena i o mjestu na kojem se nalaze, a najmanja širina 
prometne površine za isključivo kretanje pješaka iznosi 1,2 m. 

(3) Pješačke površine moguće je ostaviti kao prirodan teren ili popločiti, a za popločenje može 
se koristiti kamen, opločnici, travne rešetke, stabilizer odnosno drugi materijali predviđeni za 
pješačke površine.  

 

Članak 16. 

(1) Unutar zelenih površina koje se uređuju na građevnoj čestici turističke namjene dozvoljeno 
je uređenje staza, šetnica, dječjih igrališta, sjenica i sl. te postavljanje drugih elemenata 
parkovne i urbane opreme. 

(2) Dozvoljava se uređenje voćnjaka, povrtnjaka, vrtova sa začinskim i ljekovitim biljem koji će 
biti u funkciji turističkog naselja. 

(3) Potrebno je u najvećoj mogućoj mjeri sačuvati postojeće visoko raslinje i zatečene prirodne 
elemente u prostoru. 

(4) Kod odabira biljaka potrebno je voditi računa o tradiciji ovog kraja i birati autohtone biljne 
vrste. 

(5) Pri uređenju okoliša, rješavanju visinskih razlika i potpornih zidova potrebno je voditi računa 
o uklapanju isti u prirodan okoliš. 

 

3. UVJETI UREĐENJA ODNOSNO REKONSTRUKCIJE I OPREMANJA PROMETNE MREŽE, MREŽE 

ELEKTRONIČKIH KOMUNIKACIJA I KOMUNALNE MREŽE S PRIPADAJUĆIM OBJEKTIMA I 

POVRŠINAMA  

Članak 17. 

(1) Pri projektiranju i izvođenju građevina i uređaja infrastrukture potrebno se pridržavati 
posebnih propisa, kao i propisanih udaljenosti od ostalih infrastrukturnih objekata i uređaja 
te pribaviti suglasnosti tijela ili osoba određenih posebnim propisima. 
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(2) Trase i lokacije građevina javne infrastrukture prikazane su u grafičkom dijelu UPU-a te su 
u postupku izrade projektne dokumentacije dozvoljene odgovarajuće prostorne prilagodbe 
proizišle iz predloženog projektnog rješenja. 

(3) Detaljno određivanje trasa i lokacija građevina prometne infrastrukture, vodnogospodarske, 
energetske i infrastrukture elektroničkih komunikacija koji su određeni UPU-om, utvrđuje se 
idejnim rješenjem, odnosno aktima provedbe dokumenata prostornog uređenja, vodeći 
računa o konfiguraciji tla, posebnim uvjetima i drugim okolnostima.  

(4) Infrastruktura se u pravilu vodi u koridoru kolnih prometnica. Površine infrastrukturnih 
sustava mogu se uređivati i unutar prostora određenih za druge pretežite namjene.  

 

Članak 18. 

(1) Sve prometne površine na koje postoji neposredan pristup s građevnih čestica ili su uvjet 
za formiranje građevnih čestica, moraju se projektirati, graditi i uređivati na način da se 
omogući vođenje infrastrukture (vodovod, odvodnja, plinoopskrba, elektroenergetska i 
mreža elektroničkih komunikacija).  

(2) Prilaz s građevne čestice na prometnu površinu treba odrediti tako da se ne ugrožava 
promet.  

(3) Priključivanje građevina na komunalnu infrastrukturu obavlja se na način propisan od 
nadležnog regulatora odnosno distributera.  

 

3.1. Uvjeti gradnje prometne mreže 

Članak 19. 

(1) Ovim UPU-om određen je sustav i hijerarhija ulične i prometne mreže obuhvata turističke 
zone te su u skladu s time osigurane širine planskih koridora prometnica.  

(2) UPU-om su planirane javne prometnice te ostale prometnice koje nisu javne – interne 
prometnice. Javne prometnice prikazane su na kartografskom prikazu 2. Prometna, ulična i 
infrastrukturna mreža – 2.A. Promet. Prometnice koje nisu javne nemaju posebno utvrđenu 
površinu u planu namjene površina, jer su smještene unutar funkcionalne cjeline druge 
namjene te se grade prema uvjetima ovog Plana.  

 

Članak 20. 

(1) Glavni prometni pristup do turističko zone ostvaruje se preko javne prometnice koja u zonu 
ulazi u njenom sjeverozapadnom dijelu.  

(2) Na području obuhvata Plana planirana je javna prometnica širine 8,5 metara s obostranim 
nogostupom. Na njenom kraju potrebno je napraviti okretište prema standardima za 
vatrogasna i druga interventna vozila. 

(3) Detalji poprečnih profila planirane prometnice prikazan je na kartografskom prikazu 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža – 2.A. Promet.  

(4) Pristup na prometnu površinu mora zadovoljavati uvjete preglednosti i sigurnosti prometa, u 
skladu s važećim propisima.  

(5) Pri izgradnji i uređenju prometnih površina (uključivo i prometnica koje nisu javne) treba se 
pridržavati posebnih propisa osiguravanjem obveznih elemenata pristupačnosti tako da na 
njima nema zapreka za sigurno prometovanje i kretanje niti jedne kategorije korisnika.  
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3.2.  Uvjeti gradnje mreže elektroničkih komunikacija 

Članak 21. 

(1) Planirane jednostavne građevine i mreže elektroničke komunikacije prikazane su na 
kartografskom prikazu 2. Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.B. Elektroničke 
komunikacije i elektroopskrba. 

(2) Pri izradi projekata za pojedine segmente mreže elektroničkih komunikacija unutar 
obuhvaćenog područja može doći do odstupanja u tehničkom rješenju u odnosu na 
predloženo, a koje će proizaći iz projektnog rješenja. Na promijenjena rješenja potrebno je 
prikupiti suglasnost od nadležne pravne osobe s javnim ovlastima. 

 

Uvjeti za gradnju mreže elektroničkih komunikacija po javnim površinama (glavne trase) 

Članak 22. 

(1) Razvoj mreže elektroničkih komunikacija potrebno je planirati u skladu sa suvremenim 
tehnološkim rješenjima. Vodove treba izvoditi podzemno na za to propisima određenim 
dubinama.  

(2) Za izgradnju javne komunikacijske mreže se koriste cijevi raznih dimenzija u skladu s 
projektnom dokumentacijom. Za odvajanje, ulazak mreže u građevine te skretanja, koriste 
se montažni zdenci.  

(3) Dimenzije rova za polaganje cijevi u pješačkoj stazi ili travnatoj površini iznose prosječno 
0,4 x 0,8 m. Dimenzije rova za polaganje cijevi preko kolnika iznose prosječno 0,4 x 1,2 m.  

(4) Izgradnja elektroničke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme mora biti u skladu s 
posebnim propisima, važećim normama i standardima. 

 

Uvjeti za priključke građevina na javnu mrežu elektroničkih komunikacija 

Članak 23. 

(1) U postupku provedbe dokumenata prostornog uređenja potrebno je uvjetovati izgradnju 
priključnog voda podzemno od građevine do granice vlasništva zemljišta na kojem se 
građevina gradi prema uvjetima regulatora i posebnih propisa.  

(2) U blizini građevina elektroničkih komunikacija, opreme i spojnog puta ne smiju se izvoditi 
radovi ili podizati nove građevine koje bi ih mogle oštetiti ili ometati njihov rad. Ukoliko je 
potrebno izvesti određene radove ili podignuti novu građevinu, sukladno posebnim 
propisima potrebno je pribaviti suglasnost vlasnika komunikacijskog voda, opreme i spojnog 
puta radi poduzimanja mjera zaštite i osiguranja njihova nesmetanog rada.  

(3) Instalacije unutar građevina treba projektirati i izvoditi prema važećem Pravilniku o 
tehničkim uvjetima za elektroničku komunikacijsku mrežu. 

 

Uvjeti za smještaj elemenata mreže elektroničkih komunikacija  

Članak 24. 

(1) Pojedini elementi mreže elektroničkih komunikacija (primjerice ormari (kabineti) za smještaj 
UPS-a ili čvora za smještaj aktivne opreme, kabelski izvodi, montažni kabelski zdenci i sl.) 
mogu se postavljati na površine predviđene za infrastrukturne sustave i mreže te unutar 
prometnih koridora.  

(2) Potrebno je planirati uporabu postojećeg slobodnog prostora u izgrađenoj kabelskoj 
kanalizaciji, primjenom tehnologije mikrocijevi namijenjenih za mikro-svjetlovodne kabele. 
Cijevi malog promjera i cijevi promjera od 50 mm predstavljaju uobičajeno rješenje pri 
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gradnji kabelske kanalizacije. Mikrocijevi se polažu kao mikrocijevna struktura u rov pored 
cijevi malog promjera, ili umjesto njih, kao uobičajeno rješenje pri gradnji kabelske 
kanalizacije. Gradnja kabelske kanalizacije može se izvesti i tehnologijom minirovova i 
mikrorovova. 

 

Pokretne mreže 

Članak 25. 

(1) Koncesionari na području mobilnih komunikacijskih mreža za svoje potrebe izgrađuju 
infrastrukturu pokretnih mreža elektroničkih komunikacija.  

(2) Zbog potrebe izgradnje i nadogradnje infrastrukture pokretnih mreža elektroničkih 
komunikacija, grade se građevine komunikacijske infrastrukture uz poštivanje uvjeta 
građenja, posebnih propisa i normi za takve vrste građevina.  

(3) Zone elektroničke komunikacijske infrastrukture (u radijusima 500, 750, 1000, 1500, 2000 i 
2500 m) utvrđuju se prostornim planom županije i ne nalaze se na području obuhvata 
Plana.  

(4) Antenski sustavi u pokretnoj mreži elektroničkih komunikacija mogu se graditi kao krovni 
prihvati.  

3.3.  Uvjeti gradnje infrastrukturne mreže 

Članak 26. 

(1) Izgradnja građevina i uređaja infrastrukturne mreže mora biti u skladu s propisanim općim i 
posebnim uvjetima za ove vrste građevina i razrađivati će se odgovarajućom stručnom 
dokumentacijom. 

(2)  Mrežu infrastrukture treba graditi unutar površina planiranih prometnica u sklopu kolnika i 
nogostupa poštujući minimalne dopuštene udaljenosti između pojedinih vodova 
infrastrukturne mreže. 

(2) Načini gradnje infrastrukturne mreže prikazani su na kartografima koji su sastavni dio ovog 
UPU-a. Pri izradi projekata za pojedine segmente može doći do manjih odstupanja u 
tehničkom rješenju u odnosu na predloženo rješenje, proizišle iz predloženog projektnog 
rješenja. Na promijenjena rješenja potrebno je prikupiti suglasnost od nadležne pravne 
osobe s javnim ovlastima. 

3.3.1. Energetski sustav 

Plinoopskrba 

Članak 27. 

(1) Na području obuhvata nije planirana mreže plinoopskrbe. 

(2) Dozvoljeno je postavljanje spremnika za propan – butan, sukladno posebnim propisima. 

Elektroopskrba 

Članak 28. 

(1) Opskrba električnom energijom osigurati će se odgovarajućim korištenjem prostora i 
određivanjem prostora, trasa i koridora za gradnju trafostanica i mreže koja se napaja iz 
elektroenergetskog sustava naselja Brnobići preko TS Brnobići, te prijenosnih 
elektroenergetskih uređaja i mreže viših naponskih razina.  

(2) Građevine se priključuju na niskonaponsku električnu mrežu (NNM) na način kako to 
propisuje javna tvrtka nadležna za opskrbu električnom energijom. 
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(3) Priključak građevina na NNM treba izvesti podzemno.  

(4) U postupku ishođenja akata za provedbu plana potrebno je napraviti detaljnu bilancu 
potrebne snage električne energije kao i potrebnih elektroenergetskih postrojenja i vodova 
te pribaviti uvjete nadležnog tijela s javnim ovlastima. 

 

Članak 29. 

(1) Trafostanice će se graditi u skladu s aktom uređenja prostora i posebnim uvjetima drugih 
pravnih osoba s javnim ovlastima, na način koji će zahtijevati dinamika izvođenja planirane 
elektroopskrbne mreže.  

(2) Na Kartografskim prikazima 1. Korištenje i namjena površina i 2.b. Elektroničke 
komunikacije i energetski sustav prikazan je smještaj planirane trafostanice (IS).  

(3) Ovisno od buduće potrošnje planirati će se izgradnja transformatorske stanice 20/0,4 kV 
snage 630 ili 1000 kVA. Kod izgradnje TS 20/0,4kV, treba predvidjeti koridore za priključak 
istih na srednjenaponsku mrežu, koridore za nove niskonaponske vodove i koridore za 
javnu rasvjetu.  

(4) Broj i smještaj dodatnih trafostanica 20/0,4 kV odredit će se u skladu potrebama budućih 
potrošača, a rješava izgradnjom trafostanica na česticama krajnjih potrošača prema 
uvjetima pravne osobe s javnim ovlastima za pružanje usluge elektroopskrbe. Njihova 
konačna snaga definirati će se posebnim uvjetima distributera i realnim potrebama 
korisnika.  

(5) Dozvoljena je izgradnja trafostanica i na izdvojenim česticama u koju svrhu se može 
formirati čestica na području svih zona plana (osim prometnica). Za trafostanice treba 
osigurati građevne čestice najmanje veličine 7x7m te odgovarajućeg kolnog prilaza.  

(6) Neovisno o načinu utvrđivanja konačne lokacije do svih je trafostanica potrebno osigurati 
pristup kamionskom vozilu s ugrađenom dizalicom za dopremu energetskog transformatora 
i pripadajuće opreme. Pristup od trafostanice do javne površine može biti direktan ili 
posredan.  

(7) Udaljenost trafostanice od granice građevne čestice iznosi najmanje 1 m, a od kolnika 2m. 

(8) Za potrebu izgradnje 20/0,4 kV transformatorskih stanica predviđene su trase za priključak 
istih na srednjenaponsku mrežu te trase za primarnu elektroenergetsku mrežu i javnu 
rasvjetu. 

 

Uvjeti za projektiranje i izgradnju elektroenergetskih vodova 

 Članak 30. 

(1) Pri projektiranju i izvođenju elektroenergetskih objekata i uređaja treba se obavezno 
pridržavati svih tehničkih propisa, propisanih udaljenosti od ostalih infrastrukturnih objekata, 
minimalnih zaštitnih koridora elektroenergetskih građevina te pribaviti suglasnost ostalih 
korisnika infrastrukturnih koridora. 

(2) Trase elektroenergetskih vodova u grafičkom dijelu plana unutar javne prometnice crtane 
su načelno, detaljnije će biti određene projektnom dokumentacijom. 

(3) U javnoj prometnoj površini treba osigurati koridor minimalne širine 1m za buduće 
elektroenergetske vodove. Vodovi se polažu u skladu s uvjetima operatora distributivnog 
sustava. 

(4) Na trasi elektroenergetskih kabelskih vodova nije dopuštena sadnja visokog raslinja te se u 
projektu uređenja okoliša ne mogu planirati drvoredi i slični nasadi unutar minimalne 
udaljenosti od 2 m od najbližeg elektroenergetskog kabela u koridoru do najbližeg stabla. 
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(5) Unutar zone turističke namjene buduća niskonaponska mreža nije prikazana već će se 
izgraditi prema zasebnim projektima. Elektroenergetske vodove obavezno je izvoditi pod 
zemljom. 

(6) Građenje u zaštitnom koridoru elektroenergetskih vodova moguće je uz posebne uvjete i 
tehničko rješenje izrađeno od strane nadležnog distributera električne energije u skladu s 
posebnim propisima.  

(7) Pri projektiranju treba obratiti pozornost na minimalne dopuštene razmake između 
elektroenergetskih vodova i ostalih komunalnih instalacija. 

 

Javna rasvjeta 

Članak 31. 

(1) Javna rasvjeta na području obuhvata UPU-a izvoditi će se u skladu s projektiranim 
rješenjima prometnica. Predviđa se izgradnja mreže javne rasvjete duž planiranih 
prometnica te pješačkih površina unutar granice obuhvata UPU-a.  

(2)  Prilikom projektiranja rasvjete potrebno je voditi računa o svjetlosnom zagađenju. Kako bi 
se smanjio utjecaj onečišćenja okoliša rasipanjem svjetlosti, za vanjsku rasvjetu trebaju se 
primijenit zatvorene zasjenjene svjetiljke. 

(3) Rješenje javne rasvjete je potrebno prilagoditi i podrediti ambijentu.  

(4) U svrhu uštede električne energije u svjetiljkama rasvjete prometnica kao i ostale vanjske 
rasvjete primijeniti će se izvori svjetlosti u LED tehnologiji visoke energetske učinkovitosti. 

 

Obnovljivi izvori energije 

Članak 32. 

(1) Postavljanje solarnih kolektora i fotonaponskih ćelija za potrebe turističkog naselja, koje se 
grade kao dio instalacija na krovu građevina dozvoljeno je na svim građevinama. Pri 
njihovoj izgradnji potrebno je pridržavati se uvjeta za gradnju danih provedbenim 
odredbama ovog Plana.  

 

3.3.2. Vodnogospodarski sustav 

Članak 33. 

(1) UPU-om su određene površine i koridori za vodoopskrbni sustav i sustav odvodnje 
otpadnih voda. Vodnogospodarski sustav prikazan je na kartografskom prikazu 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja. 

(2) Prilikom formiranja prometnica na području UPU-a potrebno je osigurati koridore za 
izgradnju nove vodoopskrbne mreže tako da se smještaju unutar slobodnog profila 
postojećih i planiranih prometnica, zelenih i drugih površina. 

Vodoopskrba 

Članak 34. 

(1) Planirani sustav vodoopskrbe prikazan je na kartografskom prikazu list br. 2. Prometna, 
ulična i infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja. 

(2) Vodoopskrbna mreža prikazana na kartografskom prikazu usmjeravajućeg je zančenja i 
detaljno će se razraditi odgovarajućom projektnom dokumentacijom prilikom izrade koje su 
dozvoljene manje prostorne prilagodbe (radi prilagodbe tehničkim rješenjima, obilježjima 
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prostora, imovinsko – pravnim odnosima i sl.), ali promjene ne mogu biti takve da 
narušavaju koncepciju danu Planom.  

(3) Tijekom provedbe plana moguće je i djelomično mijenjanje koncepcije vodoopskrbe, ako se 
projektnom dokumentacijom pokaže da je predloženo rješenje tehnički, tehnološki i 
ekonomski opravdano uz moguću faznu izvedbu. 

 (4) Vodoopskrbna mreža mora osigurati sanitarne i protupožarne količine vode te imati 
izgrađenu vanjsku nadzemnu hidrantsku mrežu.  

 (5) Cijela zona UPU-a napaja se vodom iz sustava koji od crpne stanice „Blatna vas“ dovodi 
vodu do naselja Brnobić preko zone obuhvata Plana.  

(6) Postojeći vodoopskrbni cjevovod potrebno je izmjestiti u trasu buduće interne prometnice u 
skladu s posebnim uvjetima nadležnog distributera. 

(7) Buduće građevine i korisnike potrebno je priključiti na javnu vodovodnu mrežu. 

(8) Prilikom formiranja ulica na području obuhvata Plana, kod izgradnje novih vodoopskrbnih 
cjevovoda ili izmještanja postojećih potrebno je osigurati koridor za vodoopskrbni cjevovod 
u pojasu prometnice, u njenom zelenom pojasu ili u nogostupu. 

(9) U svrhu zaštite vodoopskrbnih cjevovoda propisuju se njihovi zaštitni koridori u širini 6,0 m 
(po 3 m sa svake strane). Unutar ovog koridora se zabranjuje smještaj građevina 
visokogradnje. U postupku ishođenja provedbenog akta za građevine visokogradnje na 
građevnoj čestici preko koje prelazi navedeni koridor ili neposredno graniči s njim potrebno 
je zatražiti posebne uvjete od strane pravne osobe s javnim ovlastima koja tim cjevovodom 
gospodari. 

(10) Priključak objekta na vodovodnu mrežu izvodi se izgradnjom tipskog šahta ili vodomjerne 
niše s vodomjerom te priključivanje na najbliži cjevovod sukladno posebnim propisima i 
uvjetima nadležnog distributera. 

(11) Način i mjesto izvedbe vodovodnog priključka, veličinu vodomjernog okna, vrstu materijala 
za priključak, te položaj i promjer cijevi, vodomjera i ventila, određuje distributer, vodeći 
računa o interesima potrošača i tehničkim mogućnostima. 

(12) Za izgradnju novih cjevovoda potrebno je predvidjeti kvalitetne materijale, a profile 
cjevovoda dimenzionirati prema hidrauličkom proračunu i prema posebnim uvjetima koje 
izdaju stručne službe nadležnog distributera. 

(13) Nadzemne hidrante treba projektirati i postavljati izvan prometnih površina na 
udaljenostima određenima posebnim propisima.  

(14) Vodovodna mreža ne smije biti postavljena ispod kanalizacijskih cijevi, niti kroz reviziona 
okna kanalizacije, odnosno kanalizacijske cijevi se ne postavljaju iznad cjevovoda pitke 
vode. 

 

Odvodnja otpadnih voda 

Članak 35. 

(1) Planirani sustav odvodnje otpadnih voda prikazan je na kartografskom prikazu list br. 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja.  

(2) Prostor obuhvata plana nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite izvorišta vode za piće 
prema Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji 
(Službene novine Istarske županije 12/2005) stoga objekti unutar obuhvata Plana moraju 
imati tipski uređaj drugog. ili odgovarajućeg stupnja pročišćavanja. 

(3) Planom je planiran zatvoreni kanalizacijski sustav odvodnje otpadnih voda s tipskim 
biopročistačem za sanitarne otpadne vode dok se za oborinske vode predviđa ispuštanje u 
okolni teren. 
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(4) Ovim Planom se daju osnovne smjernice za sustav odvodnje, dok će se stvarne trase i 
profili sanitarne kanalizacije definirati projektnom dokumentacijom. U postupku ishođenja 
akata za provedbu Plana rješenje odvodnje prikazano u kartografskom prikazu Plana je 
moguće izmijeniti ukoliko to zahtijevaju geotehničke i hidrotehničke karakteristike tla te 
ukoliko je izmjena tehnički, tehnološki i ekonomski opravdana. 

(5) Rješenje odvodnje sanitarnih otpadnih voda potrebno je definirati projektom u fazi 
pribavljanja dozvola za građenje turističkog naselja te treba biti jedinstveno za cijelu zonu s 
mogućnošću fazne gradnje.  

(6) Pri projektiranju i izvođenju pojedinih građevina, objekata i uređaja komunalne 
infrastrukture potrebno se pridržavati važećih propisa kao i propisanih udaljenosti od ostalih 
infrastrukturnih objekata i uređaja. 

(7) Sustav za pročišćavanje otpadnih voda treba biti smješten pod zemljom unutar zone 
turističkog naselja. 

(8) Mrežu odvodnje otpadnih voda od objekata do biopročistača treba izvoditi unutar 
slobodnog profila planiranih prometnica radi lakšeg održavanja gdje god je to moguće te 
zelenih površina. 

(9) Cjevovodi kanalizacijske mreže sanitarne kanalizacije vode se na minimalnoj udaljenosti 
0,5 m od ostale infrastrukture. Pri tome treba osigurati koridor minimalne širine za 
intervenciju na cjevovodu kao i posebnim uvjetima nadležnih tijela određene minimalne 
udaljenosti od drugih infrastrukturnih vodova. Polaže se obvezno niže od vodovodnih 
cjevovoda. 

(10) Dubina na koju se polažu cjevovodi kanalizacijske mreže u trup prometnica iznosi 1,5 – 2,0 
m pri čemu je nadsloj iznad tjemena cijevi minimalno 1,0 m. Iznimno zbog konfiguracije 
terena moguće je cijev postaviti i na manjoj dubini. 

(11) Priključak građevine na mrežu odvodnje otpadnih voda, u pravilu se izvodi spojem na šaht 
mreže standardiziranim cijevima odgovarajuće kvalitete, profila i s minimalnim propisanim 
padom, a sve sukladno posebnim propisima.. 

(12) Svi cjevovodi i revizijska okna trebaju biti izvedeni od vodotjesnog materijala, te 
dimenzionirani prema hidrauličkom kapacitetu građevina na gravitirajućem slivnom 
području. 

(13) Sve zauljene vode (ulja, masti, nafta i naftni derivati) iz kuhinja, kotlovnica, ili radionica 
dozvoljeno je upuštati u sustav tek nakon odgovarajućeg predtretmana (nakon separatora 
ulja i masti ili naftnih derivata) koji mora biti smješten unutar građevine ili uz samu 
građevinu na način da je omogućen pristup radi održavanja. 

(14) Stupanj pročišćavanja otpadnih voda treba biti do nivoa na kojem je kvaliteta vode 
zadovoljavajuća za zalijevanje zelenih površina i upuštanje u okolni prostor ili se može 
koristiti kao tehnološka voda za potrebe zone, a sve u skladu s uvjetima nadležnog 
javnopravnog tijela.  

(15) Zbrinjavanje mulja iz uređaja za pročišćavanje otpadnih voda rješava se u skladu s 
rješenjem cjelovitog sustava gospodarenja otpadom Grada i Županije.  

 

Članak 36. 

(1) Zbrinjavanje odnosno odvodnju oborinskih voda u načelu treba osigurati prirodi bliskim 
načinima. Preporuča se rješavati oborinskih voda na način da se zadrže u slivu, primjerice 
izgradnjom kišnih vrtova, bioretencija u sklopu zelenih površina prometnih koridora, upojnih 
jaraka i sl. 

(2) Oborinske vode s javne prometnice, manipulativne površine i parkirališta ukoliko se izvode 
kao nepropusna prihvaćaju se uličnim kanalima oborinske vode. Prije ispuštanja potrebno 
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ih je tretirati putem separatora ulja i masti s taložnicom te nakon toga upustiti preko upojnih 
bunara u okolni teren. 

(3) Oborinske vode s krova građevine kao uvjetno čiste prihvatiti putem oluka i olučnih vertikala 
i zbrinjavati ih drenažnim objektima, koristiti ih za navodnjavanje, retencionirati (kišni vrtovi) 
i sl. 

(4) Nije dozvoljeno ispuštanje voda s predmetne građevne čestice na susjedne čestice i javne 
prometne površine. 

 

4.  UVJETI UREĐENJA JAVNIH ZELENIH POVRŠINA 

Članak 37. 

(1) UPU-om nisu određene javne zelene površine. Zelene površine se mogu uređivati u 
sklopu površina drugih namjena.  

 

5.  MJERE ZAŠTITE PRIRODNIH I KULTURNO-POVIJESNIH CJELINA I GRAĐEVINA I AMBIJENTALNIH 

VRIJEDNOSTI  

Članak 38. 

(1) U obuhvatu UPU-a nema registriranih kulturnih dobara koji se štite temeljem Zakona o 
zaštiti i očuvanju kulturnih dobara.  

(2)  Na području obuhvata UPU-a ne nalaze se predjeli koji se štite temeljem Zakona o zaštiti 
prirode niti područja ekološke mreže koji se štite temeljem Uredbe o ekološkoj mreži.  

(3) Područje obuhvata nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite – zone strogog ograničenja 
prema Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji 
(Službene novine Istarske županije 12/05 i 02/11). 

(4)  Područje obuhvata ne nalazi se unutar zaštićenog obalnog područja mora (ZOP) koje se 
posebno štiti Zakonom o prostornom uređenju.  

5.1.  Mjere zaštite prirodnih vrijednosti 

Članak 39. 

(1) Opća načela zaštite za područje UPU-a su: 

- prilikom planiranja građevina koristiti materijale i boje prilagođene prirodnim 
obilježjima okolnog prostora, 

- prilikom ozelenjavanja područja koristiti autohtone biljne vrste, a eventualne postojeće 
elemente autohtone flore sačuvati u najvećoj mogućoj mjeri te integrirati u krajobrazno 
uređenje, 

- područje obuhvata Plana prema Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za 
piće u Istarskoj županiji nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite Sveti Ivan te su 
ovim planom ugrađena ograničenja koja iz toga proizlaze, a prvenstveno se odnose 
na mogućnosti gradnje, uređenje prostora i rješavanje odvodnje otpadnih voda.  

5.2.  Mjere zaštite kulturno-povijesne baštine 

Članak 40.  

(1) Ukoliko se pri izvođenju planiranog zahvata u prostoru, pri izvođenju građevinskih ili bilo 
kojih drugih radova koji se obavljaju na površini ili ispod površine tla naiđe na arheološko 
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nalazište ili nalaze, investitor odnosno osoba koja izvodi radove dužna je prekinuti radove i 
o nalazu bez odgađanja obavijestiti nadležni konzervatorski odjel.  

 

6.  POSTUPANJE S OTPADOM 

Članak 41. 

(1) Gospodarenje otpadom provoditi će se sukladno Planu gospodarenja otpadom Republike 
Hrvatske i Planu gospodarenja otpadom Grada Buzeta te prema metodologiji šireg lokalnog 
područja.  

(2) Unutar područja obuhvata Plana pretpostavlja se nastanak komunalnog, ambalažnog, 
građevnog, električnog i elektroničkog otpada koji treba uključiti u sustav izdvojenog 
skupljanja korisnog otpada. 

(3) Na području obuhvata potrebno je uspostaviti sustav gospodarenja komunalnim otpadom te 
riješiti odvojeno skupljanje pojedinih korisnih komponenti komunalnog otpada. 

(4) Komunalni otpad potrebno je prikupljati u tipizirane posude za otpad ili veće metalne 
kontejnere s poklopcem. 

(5) Korisni dio komunalnog otpada treba sakupljati u posebne kontejnere (stari papir, staklo, 
plastika, PET ambalaža, istrošene baterije i sl.). 

(6) Posude/kontejnere za skupljanje komunalnog otpada kao i za prikupljanje korisnog otpada 
treba smjestiti unutar zone za svaku građevinu pojedinačno ili skupno ovisno o projektu i 
posebnim uvjetima komunalnog poduzeća. 

(7) Posude/spremnike na javnim površinama postavlja se tako da je do njih omogućen pristup 
komunalnom vozilu, te da ne ometaju normalno prometovanje na javnim prometnim 
površinama.  

 

7.  MJERE SPRJEČAVANJA NEPOVOLJNOG UTJECAJA NA OKOLIŠ 

Članak 42. 

(1) Mjere sanacije, očuvanja i unapređenja okoliša i njegovih ugroženih dijelova provodit će se 
u skladu s važećim zakonima, odlukama i propisima koji su relevantni za ovu problematiku. 

(2) Unutar područja obuhvata UPU-a ne mogu se graditi građevine koje bi svojim postojanjem 
ili upotrebom, neposredno ili potencijalno, ugrožavale život i rad ljudi, odnosno stvaralo 
vrijednosti iznad dozvoljenih granica utvrđenih posebnim propisima zaštite čovjekova 
okoliša. 

(3) Unutar područja obuhvata UPU-a ne može se uređivati ili koristiti zemljište na način koji bi 
mogao izazvati posljedice u smislu prethodnog stavka ovoga članka. 

Članak 43. 

(1) Ovim UPU-om utvrđene su mjere koje se na području obuhvata trebaju ostvariti sa svrhom 
sanacije, zaštite i unaprjeđenje stanja okoliša: 

- provedba mjera zaštite zraka,  
- provedba mjera zaštite tla,  
- provedba mjera zaštite voda,  
- provedba mjera zaštite od buke i vibracija, 
- provedba mjera zaštite od požara i eksplozije, 
- provedba mjera zaštite od prirodnih i drugih nesreća, 
- provedba mjera zaštite od ratnih opasnosti, 
- provedba mjera zaštite od potresa, 
- provedba mjera zaštite od erozije, 
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- provedba mjera zaštite od svjetlosnog onečišćenja. 

7.1. Zaštita i poboljšanje kakvoće zraka 

Članak 44. 

(1) Zaštita zraka provodi se mjerama za sprečavanje i smanjivanje onečišćenja zraka. Nije 
dozvoljeno prekoračenje preporučene vrijednosti kakvoće zraka niti ispuštanje u zrak 
onečišćujuće tvari u količini i koncentraciji višoj od dopuštene pozitivnim zakonskim 
propisima. 

(2) Unutar obuhvata plana ne mogu se planirati namjene koje svojim postojanjem i radom 
otežavaju i ugrožavaju okoliš i turističku namjenu kao osnovnu funkciju područja. 

7.2. Zaštita tla 

Članak 45. 

(1) Zaštita tla ostvarena je odabirom namjene površina i djelatnostima koje ne zagađuju tlo. 
Osmišljavanjem neizgrađenih, zelenih i zaštitnih površina, sačuvat će se tlo neizgrađenim, 
a time i ukupna kvaliteta prostora. 

(2) Specifičan vid zagađenja tla je nekontrolirano odlaganje krutog i tekućeg otpada. Tlo se 
onečišćuje neadekvatnom odvodnjom i neprimjerenim odlaganjem otpada. Naročitu pažnju 
treba posvetiti rješenju tih problema (izgradnja sustava odvodnje otpadnih voda, kontrolirati 
cjeloviti sustav zbrinjavanja otpada; fizičke i pravne osobe dužne su s otpadom postupati u 
skladu s pozitivnim propisima). 

7.3. Čuvanje i poboljšanje kvalitete voda 

Članak 46. 

(1) Zaštita voda provodi se sukladno Zakonu o vodama i posebnim propisima.  

(2) Na predmetnom području nema evidentiranih vodenih tokova u katastru vodnih građevina 
Hrvatskih voda. 

(3) Prostor Plana obuhvaćen je II. zonom sanitarne zaštite sveti Ivan sukladno Odluci o 
zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji (Sl 12/05 i 2/11). Prema 
Odluci o određivanju osjetljivih područja (NN 79/22) područje obuhvata Plana je u 
osjetljivom području i zaštićenom području vode za ljudsku potrošnju, a prema Odluci o 
određivanju ranjivih područja u RH (NN 130/12) u ranjivom području. 

(4) Zaštita podzemnih voda određuje se mjerama za sprečavanje i smanjivanje onečišćenja, 
prije svega izgradnjom sustava odvodnje za što su ovim Planom dani uvjeti. Svi zahvati i 
korištenje moraju biti usklađeni s posebnim propisima. Za sve zahvate posebne 
vodoprivredne uvjete propisat će Hrvatske vode. 

7.4. Smanjenje prekomjerne buke 

Članak 47. 

(1) Mjere zaštite od prekomjerne buke provode se primjenom odgovarajućih posebnih propisa, 
osobito u smislu lociranja građevina i sadržaja koji mogu biti izvor prekomjerne buke na 
odgovarajućoj udaljenosti od ostalih građevina, redovitim praćenjem stanja buke i 
donošenjem mjera za smanjenje buke.  

(2) Mjere zaštite od prekomjerne buke provoditi će se: 

- lociranjem građevina koji mogu biti izvor prekomjerne buke na odgovarajuću 
udaljenost od smještajnih građevina, 
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- ograničavanjem ili zabranom rada objekata i postrojenja koja su izvor buke ili 
utvrđivanjem posebnih mjera i uvjeta za njihov rad, 

- regulacijom prometa u svrhu zabrane ili ograničenja protoka vozila. 

7.5. Mjere zaštite od požara i eksplozija 

Članak 48. 

(1) Sukladno posebnim propisima za sve zahvate u prostoru određene tim propisima potrebno 
je ishoditi suglasnost nadležnog tijela za mjere zaštite od požara primijenjene projektnom 
dokumentacijom.   

(2) Na području obuhvata plana nije dozvoljena proizvodnja, smještaj i čuvanje eksplozivnih 
tvari. 

(3) Građevine je potrebno projektirati na način da se osigura propisana otpornost na požar, 
spriječi širenje požara na susjedne građevine, spriječi širenje vatre i dima unutar građevine, 
omogući da osobe mogu neozlijeđene napustiti građevinu, odnosno da se osigura njihovo 
spašavanje i zaštita spašavatelja. 

(4) Potrebno je osigurati vatrogasne pristupe i površine za operativni rad vatrogasnih vozila 
radi omogućavanja spašavanja osoba iz građevina i gašenja požara na građevinama ili 
otvorenom prostoru. vatrogasne pristupe planirati tako da omogućavaju kretanje 
vatrogasnog vozila vožnjom prema naprijed.  

(5) Kod građevina koje sukladno važećem Pravilniku o uvjetima za vatrogasne pristupe moraju 
imati osigurane vatrogasne pristupe, minimalna širina površine za operativni rad iznosi 5,5 
m. Unutarnji i vanjski radijusi zaokretanja vatrogasnih vozila u ovisnosti o širini vatrogasnih 
prilaza utvrđeni su važećim Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe. 

(6) Slijepe vatrogasne pristupe duže od 100m izvesti tako da na svom kraju imaju okretište 
dimenzionirano za interventna vozila.  

(7) Potrebno je predvidjeti vanjsku hidrantsku mrežu s nadzemnim hidrantima i osigurati 
potrebne protočne količine vode za gašenje požara u skladu s odredbama posebnih 
propisa.  

7.6. Mjere zaštite od prirodnih i drugih nesreća 

Članak 49. 

(1) Kriteriji za provedbu mjera zaštite ljudi, prirodnih i materijalnih vrijednosti temelje se na 
geografskim osobitostima, demografskim osobitostima, dostignutom stupnju razvoja 
gospodarstva, infrastrukture i svih društvenih djelatnosti, kao i na stalnom procjenjivanju 
ugroženosti ljudi i područja prirodnim nepogodama, tehničko-tehnološkim i ekološkim 
nesrećama i povredljivošću na eventualna ratna razaranja. 

(2) Osnovne mjere zaštite i spašavanja sadržane su u PPUG Buzeta definiranjem područja za 
izgradnju i područja ograničenja gradnje, definiranjem gustoće i načina gradnje, propisanih 
udaljenosti među građevinama, najveće dopuštene visine i sl., te planiranjem prometne i 
infrastrukturne mreže.  

 

Prijetnje i rizici od ekstremnih vremenskih pojava (ekstremne temperature) 

Članak 50. 

a) ekstremno visoke temperature (suša, toplinski val) 

(1) Kod razvoja javne vodovodne mreže potrebno je izgraditi hidrantsku mrežu.  
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(2) Kod gradnje objekata u kojima će boraviti veći broj ljudi (centralna građevina) potrebno je 
voditi računa o izboru građevnog i drugog materijala te planirati izgradnju odgovarajućih 
sjenila u cilju zaštite od izravnog utjecaja sunčeva zračenja i štetnog djelovanja toplinskog 
vala. 

b) ekstremno niske temperature 

(1) Kod gradnje nezaštićenih vanjskih objekata te naročito šetnica treba voditi računa o izboru 
protukliznih materijala kako bi se spriječilo klizanje.  

(2) Kod sanacije starih i izgradnje novih prometnica svih razina treba voditi računa o njihovom 
nagibu i zaštitnim ogradama.  

 

Instalacija sustava unutarnjeg uzbunjivanja i obavješćivanja 

Članak 51. 

 (1)  Obzirom na poziciju turističkog naselja potrebno je uspostaviti interni sustav za 
uzbunjivanje i obavješćivanje te preko istog osigurati provedbu javnog uzbunjivanja i prijem 
priopćenja nadležnog centra 112 o vrsti opasnosti i mjerama za zaštitu koje je potrebno 
poduzeti. 

 

Prijetnje i rizik od nastanka potresa 

Članak 52. 

(1) U svrhu efikasne zaštite od potresa neophodno je konstrukcije svih građevina planiranih za 
izgradnju na području UPU-a uskladiti s posebnim propisima za protupotresno projektiranje 
građevina. Cjelokupno područje UPU-a pripada zoni 70MCS, te je istu potrebno uvažavati 
prilikom proračuna stabilnosti građevina.  

(2) Mjere zaštite od rušenja uključene su u odredbe za provođenje ovoga UPU-a u vidu 
propisanih koridora prometnica i minimalnih širina ulica, propisanim minimalnim 
udaljenostima građevina od regulacijskih linija te minimalnim međusobnim udaljenostima 
pojedinih građevina. 

(3) Protupotresno projektiranje građevina, kao i građenje, potrebno je provoditi sukladno 
postojećim zakonima, tehničkim propisima i normama.  

(4) Glavna kolna prometnica kojom se ostvaruje veza na lokalnu LC 50038 Roč- Brnobići – 
Hum predviđena je kao glavni pravac evakuacije.  

 

Zaštita od ratnih opasnosti i mjere sklanjanja ljudi 

Članak.53. 

(1) Mjere zaštite od ratnih opasnosti planiraju se da bi se otklonile ili umanjile posljedice ratnih 
djelovanja. Prema posebnim propisima na području obuhvata UPU-a nema obaveze 
izgradnje skloništa.  

(2) Sklanjanje ljudi u slučaju ratnih i drugih opasnosti osigurava se u zaklonima, 
prilagođavanjem podrumskih i drugih pogodnih prostorija te privremenim izmještanjem 
stanovništva.  

(3) Potrebno je voditi računa o širini i prohodnosti te održavanju evakuacijskih putova  kako bi 
se u slučaju potrebe evakuacija stanovništva mogla neometano i učinkovito provoditi. 
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Zaštita od štetnog djelovanja voda 

Članak.54. 

(1) Zaštita od poplava je prijeko potrebna djelatnost koja bitno utječe na proizvodnju dobara i 
životni standard. Ta djelatnost, počevši od izbora rješenja zaštite, izgradnje, korištenja i 
održavanja, mora se osnivati na ekonomskoj racionalnosti. Kriteriji zaštite od poplava 
usvajaju se zavisno od namjene i načina korištenja područja.  

(2) Na području obuhvata UPU-a nema vodotoka. 

(3) Oborinske vode sa svih javnih prometnih površina prikupljaju se u oborinsku kanalizaciju, 
dok oborinske vode unutar pojedinih zona zbrinjavaju njihovi vlasnici uz obvezu 
zadržavanja na parceli. 

 

Zaštita od erozije 

Članak 55. 

(1) Na području obuhvata ne postoje evidentirana nestabilna tla ni klizišta. 

(2) Osnovna mjera antierozijske zaštite provodi se građenjem na terenu povoljnih geotehničkih 
karakteristika, uz istovremeno isključivanje mikrolokacija s lošim karakteristikama, što treba 
provoditi dalje do smještaja građevina na građevnoj čestici. 

(3) U postupku uređivanja prostora i građenja treba poštivati uvjete kojima se sprječava erozija 
tla, odnosno onemogućavaju zahvati u prostoru kojima se uzrokuje nestabilnost tla i 
stvaranje klizišta. 

 

Ostale mjere zaštite 

Članak 56. 

(1) Mjere zaštite u slučaju katastrofe ili velike nesreće obuhvaćaju osiguravanje prikladnih 
zaklona te omogućavanje opskrbe vodom i energijom za vrijeme uklanjanja posljedica 
nastalih prirodnom ili tehničko-tehnološkom nesrećom.  

(2) Mjere zaštite od vremenskih nepogoda provode se u suradnji s nadležnim meteorološkim 
službama te prema podacima sredstava javnog informiranja i baziraju se na pravodobnom 
obavješćivanju i upozoravanju o nadolazećim nepogodama. 

(3)  Izbor građevnog materijala, a posebno za izgradnju krovišta i nadstrešnica treba prilagoditi 
jačini vjetra. Kod hortikulturnog uređenja prostora i građevina treba birati udomaćene biljne 
vrste dubljeg korijena koje su otporne na jak vjetar.  

7.7. Zaštita od svjetlosnog onečišćenja 

Članak 57. 

(1) Svjetlosno zagađenje je svaka nepotrebna, nekorisna emisija svjetlosti u prostor izvan zone 
koju je potrebno osvijetliti, a do koje dolazi zbog uporabe neekoloških te nepravilno 
postavljenih rasvjetnih tijela. 

(2) Mjere zaštite od svjetlosnog onečišćenja obuhvaćaju prilagodbu javne rasvjete propisanim 
standardima, da bi se smanjila nepotrebne, nekorisne ili štetne emisija svjetlosti u prostor te 
poboljšala ušteda na potrošnji električne energije. 

(3) Mjere zaštite od svjetlosnog onečišćenja određuje se na temelju zdravstvenih, bioloških, 
ekonomskih, kulturoloških, pravnih, sigurnosnih, astronomskih i drugih standarda. 
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7.8. Zaštita od ionizirajućeg i neionizirajućeg zračenja 

Članak 58. 

(1) Na području obuhvata Plana nema, niti su planirane djelatnosti u kojima se koristi 
tehnologija ili materijali s ionizirajućim i neionizirajućim zračenjem. 

(2) Zbog sve većih potreba za postavljanjem antenskih stupova elektroničke komunikacijske 
infrastrukture i povezane opreme u pokretnim komunikacijskim mrežama, radioreleja, 
televizijskih, radijskih i drugih postaja, kao i drugih izvora neionizirajućeg zračenja, ukazuje 
se potreba za praćenjem visine zračenja, vođenjem evidencije ili katastra ionizirajućeg i 
neionizirajućeg zračenja te putem ovlaštenog stručnog interdisciplinarnog tima, 
provođenjem analize i vršenjem kvalitetnog nadzora radi zaštite zdravlja ljudi, prirode i 
ljudskog okoliša uz primjenu hrvatskih, međunarodnih i harmoniziranih europskih normi o 
zaštiti od ionizirajućeg i neionizirajućeg zračenja.  

 

8.  MJERE PROVEDBE PLANA 

Članak 59. 

(1) Provedba Plana primjenjuje se neposrednim provođenjem sukladno Odredbama za 
provedbu i grafičkim prilozima Plana. 

(2) Za provedbu Plana, osim ovih Odredbi, služe i odnosni tekstualni i grafički dijelovi UPU-a, 
odredbe PPUG Buzet, Odredbe Zakona o prostornom uređenju, Zakona o gradnji te drugi 
zakonski propisi. 
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UVOD  
Izrada Urbanističkog plana uređenja Turističkog područja Rujavac (u nastavku teksta UPU ili 
Plan) planirana je Prostornim planom Grada Buzeta odnosno njegovim izmjenama i dopunama 
(Službene novine Grada Buzeta br. 2/05, 2/13,1/18 i 05/22).  

Gradsko vijeće Grada Buzeta donijelo je na svojoj sjednici održanoj 21. prosinca 2022. godine 
Odluku o izradi Urbanističkog plana uređenja izdvojenog građevinskog područja izvan naselja 
gospodarske namjene – ugostiteljsko turističke turističkog područja Rujavac (Službene novine 
Grada Buzeta 12/22), a na sjednici održanoj 14. lipnja 2024. donijelo je Odluku o njenoj izmjeni i 
dopuni. Izmjenama odluke o Izradi promijenjeno je ime Plana te ono sada glasi Urbanistički plan 
uređenja Turističkog područja Rujavac. Obuhvat i namjena Plana nisu mijenjani. 

Ovaj Plan izrađen je u skladu sa Zakonom o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 
39/19, 98/19 i 67/23), Pravilnikom o sadržaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim 
prostornim pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova (NN 106/98, 39/04, 45/04, 
163/04, 135/10, 148/10, 9/11) kao i drugim odgovarajućim propisima.  

Potrebe izrade UPU-a proizašle su iz potrebe omogućivanja racionalnog privođenja svrsi 
izdvojenog neizgrađenog i neuređenog građevinskog područja izvan naselja kroz odabir 
svrhovite namjene površina i odgovarajućeg prostornog rješenja za planirano turističko naselje.  

Temeljni razlog za izradu UPU-a Turističkog područja Rujavac proizlazi iz inicijative vlasnika 
zemljišta u području obuhvata. 

 

Osnovni ciljevi i programska polazišta za UPU Turističkog područja Rujavac navedeni su u 
Odluci o izradi plana:  

- UPU-om Turističkog područja Rujavac želi se kao planom užeg područja, obzirom na 
značajnu površinu prostornog obuhvata od cca 1,8 ha, detaljnije planirati prostor s ciljem 
postizanja ravnoteže između interesa vlasnika nekretnina i potrebe valorizacije prostora 
kvalitetnim i smišljenim planira-njem svih potrebnih sadržaja.  

- UPU-om Turističkog područja Rujavac omogućiti će se funkcionalnost i optimalna 
prostorna dispozicija sadržaja u obuhvatu, te odgovarajuće tome planirati infrastrukturna 
rješenja. 

 

U obuhvatu UPU Turističkog područja Rujavac planira se izgradnja turističkog naselja s vilama i 
centralnom zgradom. Korisnici vila koristili bi sadržaje centralne zgrade kao što su restoran i 
wellness, servisi i ostale usluge. Okolne parcele koristile bi se za boravak u prirodi, hodanje, 
biciklizam i sl. 

U izradi UPU Turističkog područja Rujavac koristiti će se sva raspoloživa dokumentacija 
prostora koju iz područja svog djelokruga osiguravaju javnopravna tijela, a planska rješenja će 
se temeljiti na Izmjenama i dopunama PPUG Buzet.  

Za izradu Plana korištena je izrađena topografsko katastarska podloga u mjerilu 1: 1000. 

Područje obuhvata UPU Turističkog područja Rujavac ima površinu od cca 1,77 ha. 

 

Postojeće stanje u obuhvatu UPU-a predstavljaju područje koje PPUG Buzeta definira kao 
neizgrađeno, a u čijem se sjeveroistočnom području nalaze dva  napuštena objekta bez 
kvaliteta koje bi tražile njihovo zadržavanje u prostoru.  

 

Po dostavljanju Odluke o izradi plana javnopravnim tijelima s dopisom da u skladu s člankom 
90. Zakona o prostornom uređenju dostave svoje zahtjeve odgovore su s podacima i planskim 
smjernicama za izradu plana dostavili: 
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1. MINISTARSTVO KULTURE I MEDIJA, Uprava za zaštitu kulturne baštine, 

Konzervatorski odjel u Puli, Grada Graza 2, 52100 Pula; 

2. MINISTARSTVO GOSPODARSTVA I ODRŽIVOG RAZVOJA, Uprava za zaštitu 

prirode, Radnička cesta 80, 10000 Zagreb; 

3. MINISTARSTVO OBRANE, Trg kralja Petra Krešimira IV 1, 10000 Zagreb;  

4. MINISTARSTVO TURIZMA I SPORTA, Prisavlje 14, Zagreb; 

5. MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA - Policijska uprava Istarska, Ravnateljstvo 
civilne zaštite, M.B. Rašana 7, 52000 Pazin; 

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

7. JAVNA USTANOVA ZAVOD ZA PROSTORNO UREĐENJE ISTARSKE ŽUPANIJE, 

Flanatička 29, 52100 Pula; 

8. ISTARSKA ŽUPANIJA, Upravni odjel za održivi razvoj, Odsjek za zaštitu okoliša, 

Flanatička 29, 52100 Pula; 

9. HRVATSKE CESTE d.o.o. – Poslovna jedinica Pula, Partizanski put 140, 52100 Pula; 

10. HRVATSKA REGULATORNA AGENCIJA ZA MREŽNE DJELATNOSTI, Roberta 

Frangeša Mihanovića 9, 10110 Zagreb; 

11. HOPS d.o.o., Prijenosno područje Rijeka, Marinčićeva 3, Matulji; 

12. HRVATSKE VODE, VGO Rijeka, Đure Šporera 3, 51000 Rijeka; 

13. ISTARSKI VODOVOD d.o.o., Sv. Ivan 8, 52420 Buzet; 

14. PARK ODVODNJA d.o.o., Sv. Ivan 12/1, 52420 Buzet 

 
Po dostavljanju Odluke o izmjeni i dopuni Odluke o izradi Plana javnopravnim tijelima s dopisom 
da u skladu s člankom 90. Zakona o prostornom uređenju dostave svoje zahtjeve odgovore su s 
podacima i planskim smjernicama za izradu plana dostavili: 

1. JAVNA USTANOVA ZAVOD ZA PROSTORNO UREĐENJE ISTARSKE ŽUPANIJE, 

Flanatička 29, 52100 Pula; 

2. HRVATSKE VODE, VGO Rijeka, Đure Šporera 3, 51000 Rijeka; 

3. HRVATSKA REGULATORNA AGENCIJA ZA MREŽNE DJELATNOSTI, Roberta 

Frangeša Mihanovića 9, 10110 Zagreb; 

4. MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA - Policijska uprava Istarska, Ravnateljstvo 
civilne zaštite, M.B. Rašana 7, 52000 Pazin; 

5. MINISTARSTVO ZAŠTITE OKOLIŠA I ZELENE TRANZICIJE, Uprava na procjenu 

utjecaja na okoliš i održivo gospodarenje otpadom, Radnička cesta 80, Zagreb 

 
Prilikom izrade ovoga Plana korišteni su i sljedeći planovi, elaborati i studije: 
- Prostorni plan Istarske županije („Službene novine istarske županije“ broj 02/02, 01/05, 

04/05, 10/08, 07/10, 13/12i  09/16 i 14/16)  
- Prostornim planom Grada Buzeta odnosno njegovim izmjenama i dopunama (Službene 

novine Grada Buzeta br. 2/05, 2/13,1/18 i 05/22).  
- Provedbeni program Grada Buzeta 2021. – 2025.,  
- Strategija razvoja Grada Buzeta za razdoblje 2016. – 2020. godine 
 

http://www.tportal.hr/imenik/map.dll/map?x=2330279&y=5025849&l=2&title=HEP-OPERATOR+PRIJENOSNOG+SUSTAVA+d.o.o.%2c+prijenosno+podru%e8je+Opatija%2c+Matulji%2c+Marin%e8i%e6eva+3&lang=0
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1.   POLAZIŠTA 
1.1.  POLOŽAJ, ZNAČAJ I POSEBNOSTI PODRUČJA U PROSTORU GRADA 

BUZETA 

Grad Buzet nalazi se u Istarskoj županiji, u njenom sjeveroistočnom dijelu. Na istoku graniči s 
područjem općine Lanišće i Lupoglav, na jugu s općinom Cerovlje i gradom Pazinom, na 
zapadu s općinama Oprtalj-Portole i Motovun- Montona. Na sjeveru graniči s Republikom 
Slovenijom.   

Površina Grada Buzeta iznosi 165 km2. Smješten je južno od obronaka Ćićarije, te se proteže 
do akumulacijskog jezera Butoniga na jugu njegovog teritorija. 
 
U sastavu Grada Buzeta je 54 administrativnih i statističkih naselja.  
Planirana turistička zona nalazi se dijelom u naselju Brnobići, a dijelom u naselju Forčići.  

Prosječna gustoća naseljenosti za Općinu iznosi 35,87 st/km2, što je znatno ispod prosjeka u 
županiji koji iznosi 69,4 st/km2. 

Prema podacima Turističke zajednice Grada Buzeta u prvih 11 mjeseci 2023. godine u Gradu 
Buzetu je ostvareno 16.010 turističkih dolazaka i 60.753 noćenja. Grad Buzet u svojim 
razvojnim strategijama planira daljnji razvoj i obogaćivanje ponude turističke destinacije te je na 
tom tragu i planirano turističko naselje Rujavac.  

Granica obuhvata plana 

Obuhvat Plana zauzima područje unutar izdvojenog građevinskog područja turističke namjene 
na području naselja Brnobići i Forčići. Područje se nalazi u blizini lokalne ceste LC 50038 Roč- 
Brnobići - Hum.  

Područje obuhvata plana prostire se u nagibu te se najniža točka plana nalazi u njegovom 
sjeverozapadnom uglu.  

U prostoru obuhvata planira se izgradnja ugostiteljsko turističkih sadržaja sa dvije prostorne 
cjeline specifičnih vrsta smještaja i modela izgradnje. 

Prostorni plan Grada Buzeta definirao je područje obuhvata turističke zone i obvezu za izradu 
UPU-a za istu u površini od 1,77 ha. 

Granica obuhvata plana prikazana je na svim grafičkim prilozima plana. 

Zona svim svojim stranama naslonjena na prostore koji nisu namijenjeni gradnji i definirani su 
kao poljoprivredno tlo druge kategorije (P2).  

1.1.1.  OSNOVNI PODACI OSTANJU U PROSTORU 

Geološka građa 

Područje Grada Buzeta izgrađeno je većinom od karbonatnih naslaga gornje krede i paleogena 
i paleogenskih klastičnih sedimenata, dok kvartarne tvorevine prekrivaju samo manje površine 
(Plenicar i dr., 1969., 1973., Šikic i dr., 1972., 1975.). 

Gornja kreda: Gornjokredne karbonatne naslage (K2) zastupljene su uglavnom pločastim, 
debelo slojevitim, a ponegdje i masivnim vapnencima. Boje su svijetlosive do smeđe, a 
jugoistočno od Buzeta između rijeke Rečine i Drage javljaju se i bijeli prekristalizirani vapnenci. 
Na lokalitetu Kuk otvoren je kamenolom za eksploataciju tih vapnenaca. 

Gornjokredni vapnenci izgrađuju užu zonu između Brnobića i sastavaka Drage i Rečine, te 
kanjonski dio rijeke Mirne između Kamenih vrata i Istarskih toplica. 
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Paleogen: Paleogenske naslage obuhvaćaju razmjerno debeli paket karbonatnih i klastičnih 
stijena. Promjene uvjeta sedimentacije kroz paleogen mogu se pratiti odgovarajućim facijesima. 

Tako u starijem dijelu to su litofacijesno razvrstani vapnenci, nastali u području karbonatne 
platforme, dok je mladi dio paleogenskih sedimenata predstavljen prijelaznim naslagama i 
karbonatnim klastitima - fliš, koji su odraz dezintegracije jadranske karbonatne platforme. 
Paleogenski vapnenci izgrađuju morfološki izraženu stepenicu od Roca prema zapadu, šire 
područje Ročkog polja, te kanjonski dio rijeke Mirne između Kamenih vrata i Istarskih toplica, 
gdje su taloženi na gornjokrednim naslagama. Po starosti ove naslage odgovaraju razdoblju od 
mlađeg paleocena do početka gornjeg eocena. Ovamo su ubrojeni kozinski i miliolidni vapnenci, 
alveolinski vapnenci i numulitni vapnenci. 

Kvartar: Kvartarne tvorevine zastupljene su većim dijelom aluvijalnim nanosom (Qal), a manje 
površine prekrivaju i sipari (Qs). Aluvijalne naslage izgrađuju doline rijeka i potoka. To su 
pretežito produkti razgradnje fliških naslaga, a sastoje se uglavnom od prašinastih glina s 
lećama zaglinjenih pijesaka i šljunaka. Siparišni materijal nalazi se uzduž padina Čičarije. 

Tlo 

Sa stajališta inženjersko geoloških značajki stijena na području Grada Buzeta mogu se izdvojiti: 

- fliški kompleks paleogena 

- okršeni kompleks vapnenca 

- fluvijalni i koluvijalni sedimenti kvartara 

Osnovne inženjerskogeološke značajke na području Grada Buzeta daje fliški kompleks 
paleogena. Ovi sedimenti odlikuju se litološkom heterogenošću i izvanrednom anizotropnošću, 
zbog ceste, većinom ritmičke izmjene različitih litoloških članova. Vertikalno se u seriji izmjenjuju 
krupnozrni i finozrni sedimenti - foraminiferske mikrobreče, pješčenjaci i siltiti s laporima ili 
vapnenim šejlovima. 

Tereni izgrađeni od fliša javljaju se pretežito u obliku užih i širih, vrlo dugačkih zona, što je 
posljedica načina na koji je taj kompleks nastao. 

Glavni tipovi tla su vrlo plitka skeletoidna tla, degradirana crvenica, litogeno-karbonatna tla na 
laporima, a na kraškim poljima deluvijalno-aluvijalna i močvarna tla. Obradive površine nalaze 
se u riječnim dolinama Mirne, Bračane, Butonige i kraškim poljima Čiritež, Ročko Polje te 
obroncima brda. Površine uz obronke brda sposobne su za intenzivnu proizvodnju dok su 
površine u dolinama podložne plavljenju. 

Seizmičnost 

Područje Istre je seizmički aktivno. Istraživanja pokazuju da je uzrok seizmičke aktivnosti 
regionalno podvlačenje Jadranske ploče pod Dinaride u dubinu, a bliže površini strukturne 
promjene u obliku navlačenja. Takve strukturne promjene odražavaju se na površini pojačanim 
neotektonskim pokretima. 

Prostor obuhvata Plana nalazi se u zoni intenziteta potresa od 7o MCS ljestvice te svi objekti 
trebaju biti projektirani i izvedeni u skladu s tim poštujući važeće propise i norme. 

Hidrološke značajke 

Na području Grada Buzeta može se izdvojiti više hidrogeoloških cjelina. Jednu cjelinu 
predstavlja sliv izvora Sv. Ivan, drugu sliv potoka Bračana, zatim sliv rijeke Pivke i Rečine, 
dolina rijeke Mirne od izvora Sv. Ivan do utoka Butonige i sliv Butonige. Izvor Sv. Ivan nalazi se 
u dnu ljevkaste doline rijeke Mirne, oko 1km jugoistočno od Buzeta. Širina doline iznosi oko 500 
m, a nadmorska visina je oko 49m. Izvor je kaptiran i od 1935. godine uključen u vodoopskrbni 
sustav Istre u sklopu regionalnog vodovoda Istre (Veronese, 1939). Kaptažna armirano-
betonska građevina iznad izvora kružnoga je oblika s polumjerom od 22m, a utemeljena je u 
laporima na oko 4-5m ispod razine terena. Iz zahvatne građevine voda se odvodi pomoću cijevi 
na oko 4m ispod razine terena do zgrade za kondicioniranje vode. U njoj su ugrađene crpke s 
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usisnom košarom na oko 4m dubine, pa takvo rješenje zahvata omogućuje ostvarenje sniženja 
u sušnim razdobljima. 

Klima 

Područje obuhvata plana nalazi se na nadmorskoj visini  267 - 292 m.n.m. te spada u tip klime 
koji obuhvaća područje ispod 500 m.n.m. i pripada toplo umjerenoj klimi, za koji je 
karakteristično da su ljeta vruća, jer je srednja mjesečna temperatura najtoplijeg mjeseca iznad 
22 C. Kišno razdoblje je široko rascijepano u sporedni (svibanj, lipanj) i jesenski maksimum 
(listopad, studeni). Najsušniji dio godine pada u rano proljeće (ožujak) i toplo godišnje doba 
(kolovoz). 

Vegetacija 

Prostor na kome se nalazi obuhvat Plana je na nadmorskoj visini od 260-290 m.n.m. te se 
nalazi u zoni kojoj glavni šumski pokrov čini uglavnom degradirana vegetacija raznog stupnja 
očuvanosti, osobito šikara, niska šuma hrasta medunca, bijelog i crnog graba  

Prema podatcima dostupnim na mrežnoj stranici https://www.bioportal.hr/gis/ područje obuhvata 
UPU-a ne nalazi se unutar zaštićenih područja prirode temeljem Zakona o zaštiti prirode(NN 
br. 80/13, 15/18, 14/19, 127/19) niti unutar područja ekološke mreže sukladno Uredbi o 
ekološkoj mreži (NN br. 124/13 i 105/15) te Uredba o ekološkoj mreži i nadležnostima javnih 
ustanova za upravljanje područjima ekološke mreže (NN 80/19 i 119/23).  

1.1.2. PROSTORNO RAZVOJNE ZNAČAJKE 

Prostor Grada Buzeta nalazi se u sjevernom dijelu istarskog poluotoka južno od obronaka 
Ćićarije te se proteže na jugu do akumulacijskog jezera Butoniga. Kako se prostor nalazi 
udaljen od obalnog pojasa i procesi urbanizacije, posebice one potaknute turizmom, ovdje su 
znatno sporiji. To se prvenstveno očituje u očuvanom krajobrazu.  

Prednost smještaja Grada Buzeta je i blizina zemalja srednje i zapadne Europe što je i razvojna 
prednost cijelog istarskog poluotoka.  

Očuvane prirodne značajke najznačajniji su resurs tog prostora, na kojem je, obzirom na znatnu 
izgrađenost obalnog područja, za očekivati značajan razvitak turističke djelatnosti. 

Prednost lokacije turističkog naselja Rujavac je u činjenici da se nalazi udaljen od jakih 
turističkih središta, u očuvanoj prirodi neposredno uz obronke Ćićarije i Park prirode te nije 
daleko od morske obale s kojom je prometno dobro povezana.    

Sam obuhvat nalazi se na terenu u nagibu, tako da se pogodnim rasporedom gradnje iz svake 
građevine omogućuje pogled na okolni krajolik. 

1.1.3.  INFRASTRUKTURNA OPREMLJENOST 

Promet 

Cestovni i željeznički promet 

Cestovnu mrežu na području Grada Buzeta danas čini sustav razvrstanih državnih, županijskih i 
lokalnih cesta, te ostalih nerazvrstanih cesta i putova. 

Zona obuhvata nalazi se u blizini lokalne ceste LC 50038 Roč- Brnobići – Hum na koju se treba 
vezati preko postojeće nerazvrstane ceste. 

Područjem Grada Buzeta prolaze željezničke pruge I reda Pula – Pazin – Lupoglav i Lupoglav – 
Rakitovec (Republika Slovenija). 

https://www.bioportal.hr/gis/
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=27247
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=27249
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=38733
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=42511
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_08_80_1669.html
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Šira prometna situacija (izvod iz Prostornog plana uređenja Grada Buzeta) 

Pošta i elektroničke komunikacije 

Poštanski ured nalazi se u centralnom naselju Buzet i u Roču. 

Na području Grada Buzeta postoji izgrađena mreža elektroničkih komunikacija u nepokretnoj i 
pokretnoj mreži. Nepokretnu mrežu čine komutacijski objekti, prijenosni sustavi i distributivna 
korisnička mreža sa terminalnim uređajima. 

Bazne postaje su smještene na način da se ostvaruje pokrivenost područja Grada u mreži 
pokretnih komunikacija.  

Na području obuhvata plana nije provedena mreža EK. 

Energetski sustavi 

Plinoopskrba 

Na području Grada Buzeta nema izgrađene plinoopskrbne mreže. Ista je planirana kroz PPUG 
Buzet prema kome bi se područje grad na opskrbni sustav Županije izvršio spajanjem na 
magistralni plinovod Umag – Buje, preko MRS locirane u industrijskoj zoni Mala Huba. 

Za područje obuhvata Plana nije planiran razvoj plinoopskrbne mreže.  

Elektroopskrba 

Područje obuhvata Plana nema izgrađenu mrežu elektroopskrbe, niti područjem prolaze  
PPUG-om planirani elektroenergetski kablovi visokonaponskih i srednjenaponskih sustava. 

Najbliža izgrađena mreža elektroopskrbe nalazi se južno od obuhvata Plana u naselju Brnobići 
te će se budući spoj turističke zone planirati priključenjem na nju. 
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Vodnogospodarski sustav 

Vodoopskrba 

Područje Grada Buzeta snabdijeva se vodom iz sustava Sv. Ivan koji se nalazi u sklopu 
Istarskog vodovoda - Buzet. 

Vodoopskrbni sustav Sv. Ivan zahvaća vodu s izvora Sv. Ivan s kapacitetom Qmin=208l/s, a 
snabdijeva područja Bujštine, Pazinštine, Poreštine i Rovinjštine, dok se uključivanjem 
vodoopskrbnog sustava Butoniga s kapacitetom uređaja za kondicioniranje vode od 1000l/s (u 
prvoj fazi), te postojećim sustavom s izvora Gradole Qmin=600l/s i Bulaž 135l/s osigurava 
rješenje vodoopskrbnog sustava Istre. 

Iz izvora Sv. Ivan se sirova voda potiskuje prema uređajima za pročišćavanje nominalnog 
kapaciteta 300l/s gdje prolazi kroz procese taloženja, filtracije te na kraju dezinfekcije. Nakon 
pročišćavanja voda se preko crpne stanice Sv. Ivan tlaci u 4 (četiri) osnovna pravca i to: 

- Buzet - stanovništvo 

- Buzet - industrija 

- Roč 

- Vrh, 

dok ostatak vode gravitacijom preko cjevovoda profila 700 i 600mm odlazi prema crpnoj stanici 
Sv. Stjepan koja se nalazi u blizini termalnog lječilišta “Istarske toplice”, a usput preko crpne 
stanice Torino, opskrbljuje naselja Veli i Mali Mlun. 

Za područje obuhvata Plana mjerodavan je pravac Roč. Voda se preko tlačnog cjevovoda 
profila 273mm tlaci u vodospremu Hlaji, kapaciteta 1300m3. Iz vodospreme izlazi glavni krak 
prema Lupoglavu profila 323mm koji i usput snabdijeva naselja Hlaji, Jakumasi, Stanica Roč, 
Roč, Gergorinčići, Forčići i Ročko Polje. U Ročkom Polju se odvaja ogranak prema Humštini i 
snabdijeva naselja Mihci, Kras, Černeki, Hum, Potpećina, Kortina, Brnobići, Zubalići, Klanac, 
Erkovčići, Benečićci, Škrinjari i Štancija Erkovčići. 

Područjem obuhvata plana prolazi vodoopskrbni cjevovod koji vodi od naselja Brnobići.  

Odvodnja otpadnih voda 

Područje Grada Buzeta obuhvaća aglomeracije Buzet, Roč, Vrh, Ročko Polje, Šćulci-Paladini, 
Marčenegla te sva ostala naseljena mjesta izvan navedenih aglomeracija. Odlukom o odvodnji 
otpadnih voda Grada Buzeta objekti u naseljima bez sustava javne odvodnje, svoje otpadne 
vode zbrinjavaju putem sustava interne odvodnje. 

Za područje obuhvata Plana  PPUG Buzeta ne predviđa izgradnju javnog sustava odvodnje 
otpadnih voda. 

 

Prostor obuhvata Plana nalazi se u II. zoni sanitarne zaštite vode za piće Sveti Ivan prema 
Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji (Sl. 12/05 i 2/11). U 
drugu zaštitnu zonu uključeno je područje unutar kojeg je stupanj opasnosti od zagađivanja 
veliki. Vrijeme od ulaska zagađivala u podzemlje do pojave na izvoru kreće se od nekoliko sati 
do nekoliko dana, tako da je mogućnost samopročišćavanja neznatna. U ovu zonu uključeno je 
i bliže područje izvora koje ne pripada slivu, a to je dolina, izgrađena od kvartarnih glinovito - 
prašinastih materijala i fliških naslaga, gdje je sam izvor, jer bi eventualni dublji radovi sa 
površine mogli imati utjecaja na izdašnost izvora i kvalitetu vode. 
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Izvod iz PPUG Buzeta, kartografski prikaz Uvjeti korištenja prostora,3.2. Područja posebnih 
ograničenja u korištenju 

  

 

1.1.4. ZAŠTIĆENE PRIRODNE, KULTURNO-POVIJESNE CJELINE I AMBIJENTALNE 
VRIJEDNOSTI I POSEBNOSTI 

Prirodna baština 

Uvidom u Upisnik zaštićenih prirodnih vrijednosti utvrđeno je da se unutar obuhvata Plana ne 
nalaze prirodne vrijednosti zaštićene temeljem Zakona o zaštiti prirode (NN br. 80/13). 

Područje obuhvata se ne nalazi unutar ekološke mreže. 

Kulturno povijesna baština 

Unutar obuhvata plana nema registriranih nepokretnih kulturnih dobara te su u postupku 
izrade plana uvažene konzervatorske preporuke koje su donesene na temelju odredbi zaštite 
kroz prostorno plansku dokumentaciju (PPUG Buzeta) i dostavljene mišljenjem nadležnog 
konzervatorskog odjela u Puli.  
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Ako se pri izvođenju građevinskih ili bilo kojih drugih radova koji se obavljaju na površini ili ispod 
površine tla, naiđe na arheološko nalazište ili nalaze, osoba koja izvodi radove dužna je 
prekinuti radove i o nalazu bez odgađanja obavijestiti nadležno tijelo. 

 

1.1.5.  OBVEZE IZ PLANOVA ŠIREG PODRUČJA 

Prostorni plan Istarske županije (Službene novine Istarske županije“ br. 2/02, 1/05, 4/05, 
14/05 – pročišćeni tekst, 10/08, 07/10, 16/11 – pročišćeni tekst, 13/12, 09/16)) 

Prostornim planom Istarske županije (PPŽ) utvrđeni su najveći turistički smještajni kapaciteti za 
svaku jedinicu lokalne samouprave. Za područje Grada Buzeta određena ne najveća dozvoljena 
površina TP-ova sa 16 ha, dok je najveći dozvoljeni broj postelja u TP-ovima 1150.   

Prostorni plan županije nije definirao zonu turističkog područja Rujavac niti u tekstualnom niti u 
grafičkom dijelu plana.  

Nadalje za turistička područja PPŽ daje sljedeće smjernice bitne za ovaj Plan: 

- Turističko područje (TP) je izdvojeno građevinsko područje izvan naselja ugostiteljsko- 
turističke namjene limitirano veličinom i smještajnim kapacitetom. Njihova veličina se 
limitira najmanjom površinom 0,3 ha  i najvećom površinom 2 ha, odnosno najvećim 
kapacitetom 150 postelja i najvećom gustoćom korištenja 120 posjetitelja/ha. 

- Unutar TP-ova mogu se planirati ugostiteljsko – turističke površine za: 

a) smještajne građevine – Hotel (T1) 

b) smještajne građevine – Turističko naselje (T2)… 

- Koeficijent izgrađenosti pojedinačne građevne čestice (osim građevnih čestica 
infrastrukturnih sustava) ne smije biti veći od 0,3, a koeficijent iskoristivosti ne smije biti 
veći od 0,8. 

- Najmanje 40% površine svake građevne čestice (osim građevnih čestica infrastrukturnih 
sustava) mora se urediti kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo. 

- Odvodnja otpadnih voda mora se riješiti zatvorenim kanalizacijskim sustavom s 
pročišćavanjem.  

Prostorni plan uređenja Grada Buzeta (Službene novine Grada Buzeta br. 2/05, 2/13, 1/18 i 
05/22).  

PPUG Buzeta definira u grafičkom dijelu plana obuhvat zone turističkog naselja Rujavac (TP6) 
te u odredbama za provedbu definira ga kao turističko naselje (T2) s površinom od 1,77ha s 
maksimalnim kapacitetom od 130 postelja i gustoćom 73 postelje/ha. 

PPUG Buzeta propisuje sljedeće uvjete za planiranje ovog područja: 

- Plan propisuje obaveznu izradu UPU turističkog područja Rujavac 

- Za svaku vrstu ugostiteljsko – turističke namjene unutar turističkog područja (TP)  
formira se jedna građevna čestica te po potrebi, jedna ili više građevnih čestica za 
prateće sadržaje te infrastrukturne površine i građevine. Izdvojeno građevinsko područje 
izvan naselja ugostiteljsko – turističke namjene TP može činiti i samo jedna građevna 
čestica.  



GRAD BUZET | UPU TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC 

2024. 

  10 

- Unutar pojedinog izdvojenog građevinskog područja izvan naselja ugostiteljsko – 
turističke namjene moguća je gradnja najviše jedne funkcionalne i poslovne cjeline 
ugostiteljskog objekta s jedinstvenim upravljanjem. 

- Ugostiteljsko objekt vrste turističko naselje smije sadržavati i druge ugostiteljske objekte 
te prateće i druge djelatnosti i sadržaje u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli. 

- Unutar turističkog naselja nije dozvoljeno smještanje stambenih jedinica niti gradnja 
stambenih građevina. 

- Ugostiteljsko – turistička građevina može se graditi kao složena građevina.  

- Najveći dozvoljeni koeficijent izgrađenosti (kig) iznosi najviše 0,3. 

- Najveći dozvoljeni koeficijent iskorištenosti građevne čestice (kis) iznosi 0,8.  

- Dozvoljena visina građevine u izdvojenog građevinskog područja izvan naselja 
ugostiteljsko –  turističke namjene vrste turističko naselje iznosi 7m. 

- Dozvoljeni broj nadzemnih etaža unutar građevinskog područja ugostiteljsko turističke 
namjene (TP) je 2 nadzemne etaže.  

- Minimalna veličina građevne čestice u izdvojenim građevinskim područjima izvan naselja 
ugostiteljsko – turističke namjene jednaka je veličini zone. 

- Udaljenost građevine od građevinskog pravca ne smije biti veća od 20 m. Najmanja 
udaljenost građevine od regulacijske linije iznosi 6m. 

- Građevina mora biti udaljena od ostalih granica najmanje 3 m, ako ima 2 ili manje 
nadzemnih etaža.  

- Najmanje 40% površine građevne čestice mora se urediti kao parkovni nasadi ili 
prirodno zelenilo. 

- Cesta koje nije javna prometna površina, odnosno pristup preko vlastitog zemljišta ili 
ostvaren putem služnosti prolaza, može se graditi za pristup do najviše 10 građevnih 
čestica. 

- Cesta koja nije javna prometna površina, mora zadovoljiti sljedeće uvjete: pristup 3 do 
10 građevnih čestica mora imati završni sloj od čvrstog materijala (asfalt, beton, 
popločenje ili sl.) i biti širine najmanje 5,5 m s okretištem na kraju i nagiba ne većeg od 
10%, ako je duljine do 100 m; pristupi veće duljine unutar građevinskog područja moraju 
biti širine najmanje 8,5 m. 

 

1.1.6. OCJENA MOGUĆNOSTI I OGRANIČ4ENJA RAZVOJA U ODNOSU NA 
DEMOGRAFSKE I GOSPODARSKE PODATKE TE PROSTORNE POKAZATELJE 

DemografskI podaci 

Prema popisu stanovništva 2021. Grad Buzet imao je 5.999 stanovnika. Prosječna gustoća 
naseljenosti na području Općine iznosi 35,87 st/km2, što je skoro duplo manje od prosjeka 
Istarske županije koja iznosi 69,41 st/km2. Prosječna starost stanovnika iznosi 44,9 godina i 
nešto je niža od prosjeka županije koja iznosi 45,8 godina. 

Na području obuhvata Plana nije predviđeno stalno stanovanje.  

Gospodarski pokazatelji 

Indeks razvijenosti (109,138) svrstava Grad Buzet u VIII. skupinu jedinica lokalne samouprave 
koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u prvoj četvrtini iznadprosječno rangiranih jedinica 
lokalne samouprave. 
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Grad Buzet je tradicionalno  poduzetničko i industrijsko središte Istarske županije. Na području 
Grada gospodarska djelatnost prvenstveno je bazirana na prerađivačkoj industriji i trgovini.  

Iz strukture zaposlenih po djelatnostima vidi se da su osnovne gospodarske djelatnosti na 
području Grada Buzeta: 

- prerađivačka industrija 

- trgovina na veliko i malo, popravak motornih vozila i motocikala 

- građevinarstvo 

- djelatnosti pružanja smještaja i usluživanja hrane. 

Razvojem unutrašnjosti Istre kao prepoznatljive turističke destinacije koja svoju ponudu razvija 
kao cjelogodišnju taj segment postaje važna gospodarska grana i u Gradu Buzetu. 

Turizam je posljednjih godina u stalnom porastu. Prema podacima TZ Grada Buzeta broj 
dolazaka i noćenja, posljednjih godina u stalnom je porastu.  

Prostorni pokazatelji 

Nakon analize zatečenog stanja, može se konstatirati da je prostor obuhvata plana pogodan za 
razvoj turističkog naselja visoke kategorije. Isto je u skladu s odrednicama strateških 
dokumenata Grada u kojima se planira razvoj turizma kao oblik razvoja ruralnih područja. 
Činjenica da se obuhvat plana ne nalazi u neposrednom obalnom području povoljna je s 
aspekta održivog razvoja i zaštite obalnog prostora kao vrijednog prostornog resursa.  

Prednosti područja je u njegovoj dobroj povezanosti s okolnim naseljima pri čemu je udaljen od 
istih kao i od većih prometnica što osigurava mirno okruženje.  

Teren za izgradnju je pogodan obzirom na geomehanička svojstva i činjenicu da se ne nalazi 
unutar zaštićenog područja prirode ili unutar ekološke mreže. Činjenica da se nalazi unutar II. 
zone sanitarne zaštite vode za ljudsku upotrebu nalaže stroge kriterije pri odabiru namjene te 
mjerama zaštite prostora pri čemu posebnu pažnju treba posvetiti mjerama odvodnje otpadnih 
voda i zaštite od upuštanja štetnih tvari u tlo. 
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2.  CILJEVI PROSTORNOG UREĐENJA 
Među strateške gospodarske djelatnosti od značaja za Istarsku županiju i Gard Buzet, u 
županijskom prostornom planu i Prostornom planu uređenja Garda Buzeta navode se razvoj 
turizma i ugostiteljstva u skladu s kojima je planirana ova turistička zona.  

Strategijom i Programom prostornog uređenja Republike Hrvatske i Prostornim planom Istarske 
županije definirani su ciljevi budućeg razvoja širega prostora u kojima se težište stavlja na 
ostvarivanje prostornih pretpostavki za daljnji gospodarski razvoj uz istovremeno očuvanje 
cjelovitosti resursa te uvažavanje prirodnih i strukturnih značajki što podrazumijeva racionalno 
korištenje prostora za gradnju uz očuvanje kulturne i krajobrazne fizionomije prostora.  

2.1. CILJEVI PROSTORNOG UREĐENJA GRADSKOG ZNAČAJA 

U skladu s razvojnim potrebama Grada Buzeta, Strategijom razvoja Grada Buzeta 2016.-2020., 
kao specifični cilj 2 definira razvijanje turizma održivim korištenjem prirodne i kulturne baštine te 
navodi: 

- Ovaj cilj će se ostvariti održivom ekonomskom valorizacijom prirodnih i kulturnih resursa 
grada Buzeta. Razvoj novih i unaprjeđenje postojećih turističkih proizvoda i usluga 
doprinijet će stvaranju jedinstvenog i prepoznatljivog turističkog proizvoda koji će 
osigurati stabilan, dugoročan i održiv razvoj turizma na području grada. 

- Turizam je jedna od temeljnih gospodarskih grana Istarske županije zbog čega je razvoj 
održivog turizma jedan od strateških ciljeva Županijske razvojne strategije Istarske 
županije do 2020. godine. Prema tome, ovaj cilj podupire turistički razvoj cjelokupne 
Istarske županije. Turizam je ujedno i među ključnim gospodarskim sektorima za 
cjelokupni gospodarski razvoj Republike Hrvatske. Razvoj održivog turizma grada 
Buzeta je stoga u skladu s vizijom i ciljevima nacionalne Strategije razvoja turizma RH 
do 2020. godine. Vizija razvoja hrvatskog turizma do 2020. godine je definirana kao: 
„Hrvatska je u 2020. godini globalno prepoznata turistička destinacija, konkurentna i 
atraktivna za investicije, koja stvara radna mjesta i na održiv način upravlja razvojem na 
svom cjelokupnom prostoru, njeguje kulturu kvalitete, a svojim gostima tijekom cijele 
godine pruža gostoljubivost, sigurnost i jedinstvenu raznovrsnost autentičnih sadržaja i 
doživljaja.“ Nacionalnom strategijom razvoja turizma se naglašava potreba diversifikacije 
turističke ponude razvojem selektivnih oblika turizma. Između ostalog, potiče se razvoj 
zdravstvenog i kulturnog turizma, koji je ujedno i jedan od prioriteta u sklopu cilja razvoja 
turističke ponude grada Buzeta.  

 

Provedbeni program Grada Buzeta za razdoblje 2021.-2025. u svojoj SWOT analizi kao jednu 
od slabosti Grada Buzeta definira nedostatak turističke infrastrukture te ograničene smještajne 
kapacitete. Istim program definira sljedeće prioritete i smjernice koje su od važnosti za ovaj 
Plan: 

1. Prioritetni smjer 2 – Održiv, konkurentan i otporan cjelogodišnji turizam: 

- Grad Buzet sa svojim geografskim položajem, prirodnim i povijesnim resursima kao i 
tradiciji gastro i eno ponude predstavlja idealnu osnovicu za razvoj turizma baziranog na 
održivom i cjelogodišnjem turizmu. 

- Grad Buzet će za potrebe ostvarenja prioriteta provesti sljedeće intervencije:  

• razvoj destinacije i brendiranje turističke regije kroz promociju destinacije, jasnu 
marketinšku determinaciju i korištenje prepoznatljivih vizualnih odrednica 

• umrežavanje i razvoj multiplikacijskih učinaka turizma na područja poljoprivrede i 
gospodarstva 
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•  razvoj opće, digitalne i prometne infrastrukture u turističke svrhe 

• turistička valorizacija i prezentacija kulturne i prirodne baštine, gastronomske i 
enološke ponude; 

• promoviranje Hrvatske i Istre kao sigurne i zdrave destinacije koja nudi visokokvalitetnu 
i raznovrsnu turističku uslugu. 

2.1.1.  DEMOGRAFSKI RAZVOJ 

Na području obuhvata nema stalnih stanovnika. Planom je predviđen razvoj turističke zone u 
kojoj nisu predviđeni stambeni sadržaji ni prostori za stalno stanovanje.  

Razvoj ovog turističkog područja može doprinijeti razvoju gospodarstva šireg područja što se u 
perspektivi može posredno pozitivno odraziti na demografski razvoj ovog dijela Istre.  

2.1.2.  ODABIR PROSTORNE I GOSPODARSKE STRUKTURE 

Osnovni cilj razvoja turističkog naselja definiran je kao stvaranje zone sa smještajnim 
kapacitetima visoke prostorne kvalitete te sa pratećim sadržajima u vidu kvalitetno oblikovanih 
zelenih prostora.  

Generalno gledano, pri definiranju sustava turističkih doživljaja, potrebno je voditi računa da se 
tržištu ponudi što je moguće više kvalitetnih, sadržajno diferenciranih, ali i međusobno 
komplementarnih turističkih iskustva/doživljaja. Isto tako, u cilju dugoročne održivosti razvojnog 
koncepta, turističko naselje mora se osloniti na sustav doživljaja ne samo u njegovom 
neposrednom, već i u širem okruženju. Uže okruženje se odnosi na prostor samog turističkog 
naselja dok se šire okruženje odnosi na cijeli prostor Istre, njenu unutrašnjost i njen priobalni dio 
kao morsku destinaciju te park prirode Učka koji se nalazi u neposrednoj blizini. 

Dugoročni ciljevi razvoja turističke zone mogu se promatrati u kontekstu općih razvojnih ciljeva:  

1. stvaranje novih radnih mjesta; 

2. razvoj turističke ponude; 

3. povezivanje i umrežavanje turističkih sadržaja unutrašnjosti Istre u privlačan turistički 
doživljaj.  

Oslanjajući se na postavljene ciljeve, preporuča se stvaranje preduvjeta za razvitak koji ima 
sljedeća obilježja: 

- u kojima se najbolje mogu iskoristiti pogodnosti prostora; 

- koje racionalno koriste prostor; 

- koje nisu energetski prezahtjevne; 

- koje nisu u suprotnosti sa zaštitom okoliša; 

- koje su usmjerene na poticanje poduzetništva; 

- koje su tržišno orijentirane i stvaraju dodatne vrijednosti; 

- koje imaju mogućnost povezivanja u veće lokalne, regionalne i nacionalne sustave i 
mreže turističke ponude; 

- koje zapošljavaju radnu snagu raznih profila i s lokalnog područja.  

2.1.3.  INFRASTRUKTURA 

Prometna mreža mora osigurati prometnu dostupnost zone turizma koja će se ostvariti spojem 
na postojeću lokalnu cestu L 50038 Roč- Brnobići – Hum. Prometna mreža treba biti tako 
koncipirana da se ostvari mogućnost pristupa do svih sadržaja u zoni turizma, uz planiranje 
adekvatnog rješenja prometa u mirovanju i pristupa za vatrogasna i ostala interventna vozila.   
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S obzirom na očekivanu dinamiku gospodarskog razvoja investicije u komunalno i drugo 
infrastrukturno opremanje predmetne zone biti će usklađeno s općim planovima razvoja zone i 
usmjereno na osiguranje potrebne razine opremljenosti pojedinih infrastrukturnih sustava. 

Budući da je prostor obuhvata neizgrađen, osim 2 manja napuštena objekta u sjevernom dijelu, 
i komunalno neopremljen, biti će potrebno predvidjeti gradnju potpuno nove mreže 
infrastrukture.  

U elektroopskrbi je cilj kvalitetna i sigurna opskrba svih potrošača električnom energijom 
tijekom cijele godine.  

Prema razvojnim planovima Grada Buzeta do predmetne zone nije predviđena izgradnja 
plinoopskrbne mreže. 

Na području zone biti će potrebno planirati i izgradnju mreže elektroničkih komunikacija i to 
podzemnim kabelima uvučenim kroz cijevi kabelske kanalizacije. Potrebno je osigurati 
pokrivenost područja pokretnom mrežom elektroničkih komunikacija.  

Sustav vodoopskrbe mora se planirati i izgraditi na način da se osiguraju potrebe za vodom za 
sve potrošače te potrebne količine vode za protupožarnu zaštitu.  

Sustav odvodnje otpadnih voda treba riješiti u skladu s planovima Grada Buzeta. Sukladno 
prostornom planu i uvjetima nadležnog javnopravnog tijela sustav odvodnje otpadnih voda 
graditi će se kao sustav s biopročistačem. 

Sustav gospodarenja otpadom treba riješiti u skladu s planovima Grada Buzeta te planovima 
gospodarenja otpadom na razini Istarske županije. Uz osnovno sakupljanje komunalnog otpada 
potrebno je osigurati i sakupljanje korisnih sastavnica otpada.  

2.1.4. OČUVANJE PROSTORNIH POSEBNOSTI NASELJA ODNOSNO DIJELA NASELJA 

Kao što je već utvrđeno, na području obuhvata UPU-a nema Zakonom zaštićenih prirodnih i 
kulturnih dobara. 

Kroz Plan će se osigurati racionalno korištenje i zaštita prostora sljedećim mjerama: 

- definiranje namjena prostora uz posvećivanje pozornosti očuvanju prirodnih prostora, i 
planiranom uređivanju javnih površina; 

- utvrđivanje diferenciranih urbanih pravila primjerenih fizionomiji pojedinih različitih 
predjela; 

- osiguranje prihvatljivih intenziteta korištenja zemljišta, vezano uz fizionomiju prostora i 
predviđene urbane tipologije; 

- određivanje minimalnog udjela prirodnog tla u uređivanju čestica; 
- mjere zaštite prirodnih i krajobraznih vrijednosti prostora, uključivo i elemenata koji nisu 

formalno zaštićeni ali su važni za lokalni identitet prostora; 
- načinom izvedbe koji podrazumijeva cjelovitu urbanističku razradu, oblikovnu 

interpretaciju i vremenski utvrđen tijek realizacije. 

 

2.2.  CILJEVI PROSTORNOG UREĐENJA NASELJA/PODRUČJA 

Na području obuhvata UPU-a planirano je Turističko naselje Rujavac.  

Uzimajući u obzir specifičnosti cijelog obuhvata i planiranog sadržaja, potrebno je u što je 
moguće većoj mjeri sačuvati postojeće vrijednosti prostora, a turističke građevine i sadržaje 
osmisliti tako da se skladno uklope u prirodni okoliš.  

Cijelu zonu planirati kao jedinstvenu cjelinu.   

Za područje turističkog naselja naručitelj je dostavio programske smjernice u skladu sa svojim 
poslovnim planovima kako slijedi: 
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- U obuhvatu UPU Turističkog područja Rujavac planira se izgradnja turističkog naselja s 
vilama i centralnom zgradom u kojoj se planiraju prateći sadržaji kao što su restoran i 
wellness, servisi i ostale usluge. Područje u neposrednoj blizini koristilo bi se za boravak 
u prirodi, hodanje, biciklizam i sl. 

- Smještajni kapaciteti od maksimalno 130 postelja planiraju se za kategoriju minimalno 
4*. 

- Smještaj vozila osiguran je unutar obuhvata UPU-a Turističkog područja Rujavac 
izgradnjom propisanog broja parkirnih mjesta, kao i potrebne operativne površine za 
pristup vatrogasnim vozilima.  

- Turistička zona će imati osiguran pješački  i kolni pristup s lokalne ceste propisane širine 
po trasi postojećeg neevidentiranog puta. Zona će biti opremljena priključcima struje i 
vode i vanjske hidrantske mreže. 

- Odvodnja otpadnih voda biti će riješena zatvorenim sustavom s pročišćavanjem – 
biopročistačem, sve prema uvjetima nadležnih tvrtki i Hrvatskih voda. 

- Za opskrbu električnom energijom planira se novi priključak, potrebna angažirana snaga 
za potrebe građevinskog područja je 240,0 kW. 

2.2.1. RACIONALNO KORIŠTENJE I ZAŠTITA PROSTORA U ODNOSU NA OBILJEŽJA 
IZGRAĐENE STRUKTURE, VRIJEDNOSTI I POSEBNOSTI KRAJOBRAZA, 
PRIRODNIH I KULTURNO-POVIJESNIH I AMBIJENTALNIH CJELINA 

Danas se u prostoru obuhvata nalaze zapuštena stara stambena i pomoćna zgrada koje nemaju 
arhitektonsku vrijednost. U njihovoj neposrednoj blizini nalazi se nekoliko visokih stablašica koje 
daju karakter prostoru te ih se ovim Planom nastoji sačuvati i uklopiti u pejzažno uređenje buduće 
turističke zone.  
Cilj je stvoriti preduvjete za uređenje zone turizma visokog standarda sa smještajnim kapacitetima 
u centralnoj zgradi i vilama te pratećim sadržajima.  
Za ostvarenje toga cilja neophodno je funkcionalno i oblikovno uređenje predmetnog područja. 
Planom je stoga potrebno sagledati mogućnosti i predvidjeti načine za izgradnju novih sadržaja te 
funkcionalno opremanje područja turističkim i drugim pratećim sadržajima.  
Pri oblikovanju navedenog prostora potrebno je paziti na očuvanje okolnog prirodnog ambijenta te 
ga u najvećoj mogućoj mjeri uključiti u novo prostorno rješenje.  
Planom se mora nastojati ostvariti zadovoljavajući odnos izgrađenih i neizgrađenih površina te 
omogućiti postojanje cjelovite i povezane mreže neizgrađenih prostora. Pri tome nije dovoljno 
samo zadovoljiti količinu već treba uspostaviti odgovarajući raspored slobodnih i zelenih površina 
te odgovarajuće fizičke veze među njima.  
Razvoj ovoga područja podrazumijeva izgradnju kompletne prometne i komunalne infrastrukture 
što je jedan od najvažnijih preduvjeta za realizaciju projekta.  
 

2.2.2.  UNAPREĐENJE UREĐENJA NASELJA I INFRASTRUKTURE 

U slučaju turističke zone Rujavac radi se o razvoju novog turističkog predjela kojeg je potrebno 
promatrati u korelaciji s naporima za razvoj šireg prostora, osobito imajući u vidu uravnoteženi 
razvoj i odmak turističkih zona od neposrednog obalnog dijela.  

U svrhu unapređenja uređenja prostora i komunalne infrastrukture potrebno je planskim 
mjerama:  

- izdvojiti prostor javnog interesa (pristupnu cestu); 

- osigurati preduvjete za opremanje zemljišta prometnom infrastrukturom 



GRAD BUZET | UPU TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC 

2024. 

  16 

- u okvirima komunalno-infrastrukturne opremljenosti treba omogućiti opskrbu korisnika 
električnom energijom, provesti povezivanje na sustav elektroničkih komunikacija te 
osigurati adekvatnu vodoopskrbu, suvremeni način odvodnje otpadnih voda i 
zbrinjavanje otpada;   

- neizostavni dio unapređenja uređenja prostora predstavljaju parkovne i druge zelene 
površine i to kao dio zaštitnih zelenih površina i kao dijelovi obaveznih neizgrađenih 
dijelova pojedinih građevnih čestica, povezanih u smisleni i atraktivan sustav;  

- treba sačuvati postojeće vizurne kontinuitete i ekspozicije, ili unaprijediti/naglasiti 
uvođenjem novih elemenata, 

- osmisliti ugostiteljsko-turističke sadržaje i prateće sadržaje koji nadopunjuju ostalu 
ponudu Grada Buzeta. 
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3. PLAN PROSTORNOG UREĐENJA 

3.1. PROGRAM GRADNJE I UREĐENJA PROSTORA 

Temeljni pristup izradi UPU-a Turističkog područja Rujavac zasniva se na: 

- planiranju turističkog naselja kao dijela sustava turističkih sadržaja na području Grada 
Buzeta; 

- planiranje turističkog naselja kao funkcionalne cjeline s jedinstvenim upravljanjem; 

- definiranju detaljnih uvjeta za uređenje i gradnju pojedinih zahvata u prostoru, osobito u 
odnosu na njihovu namjenu, položaj, veličinu, opće smjernice oblikovanja; 

- izgradnji odgovarajuće prometne i infrastrukturne mreže; 

- planskim rješenjima treba afirmirati prepoznatljive krajobrazne elemente prostora te ih 
namijeniti za uređenje i oblikovanje kao prostornih markera; 

- propisati mjere zaštite od nepovoljnih utjecaja na okoliš (buka, zagađenje zraka) radi 
očuvanja ekološke stabilnosti i podizanja kvalitete života. 

 

Prema dopustivosti namjena i vrstama intervencija u prostoru na području ovoga UPU-a 
planirane su sljedeće namjene:  

T  Gospodarska namjena - Ugostiteljsko-turistička 

- Ugostiteljsko-turistička namjena – turističko naselje (T2) 

IS  Infrastrukturne površine (IS)  

 

3.2. OSNOVNA NAMJENA PROSTORA  

Uzimajući u obzir postojeće stanje u prostoru, provedenu analizu važećih dokumenata 
prostornog uređenja koji su relevantni za područje, kao i temeljne ciljeve i polazišta razvitka 
prostornog uređenja turističkog naselja, definirani su organizacija, korištenje i namjena 
površina, uvjeti za uređenje i izgradnju te elementi zaštite na području obuhvata Plana. 

Područja pojedinih namjena prostora određene su temeljem: 

- postojeće namjene prostora, 
- odrednica PPUG Buzeta, 
- ostalih podloga, projekata i druge stručne dokumentacije; 

 
Površine prometne i komunalne infrastrukturne mreže određene su temeljem: 

- podataka o izvedenom stanju,  
- odrednica PPUG Buzeta, 
- podataka pribavljenih od tijela državne uprave i pravnih osoba s javnim ovlastima,  
- ostalih podloga, projekata i druge stručne dokumentacije. 

Razmještaj i veličina te razgraničenje površina prikazani su na kartografskom prikazu br. 1. 
Korištenje i namjena prostora u mj. 1:1000.  

 

3.2.1. UGOSTITELJSKO-TURISTIČKA NAMJENA  

Unutar zone gospodarske namjene, ugostiteljsko – turističke planira turističko naselje sa 
smještajnim objektima i pratećim sadržajima u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli. 
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Zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2) mora imati neposredan pristup na 
javnu prometnu površinu i propisani broj parkirališnih mjesta te priključak na osnovnu 
infrastrukturu, u skladu s uvjetima ovog Plana.  

Turističko naselje je jedinstvena prostorna cjelina – složena građevina s jedinstvenim 
upravljanjem koju čini dvije interne prostorne cjeline (zone):  

  - zona T2-1 - centralna građevina  

  - zona T2-2 - smještajne građevine - vile  

U sklopu centralne građevine osim smještajnih kapaciteta potrebno je smjestiti sve sadržaje 
potrebne za funkcioniranje cijelog turističkog naselja (recepcija, ugostiteljski sadržaji i sl.) 

Unutar zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2) dozvoljava se izgradnja 
smještajnih građevina maksimalnog kapaciteta 130 ležajeva raspoređenih kako slijedi:  

- Zona T2-1:  70 postelja 
- Zona T2-2:  60 postelja 

 
Ekvivalent ležaja po smještajnoj jedinici iznosi:  

- smještajna jedinica u hotelu - 2 ležaja, 
- smještajna jedinica vila – 6 ležaja. 

 
Prema pravilnika o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata 
iz skupine hoteli turističko naselje mora imati: prijemni hol s recepcijom, smještajne jedinice, 
restoran, točionik, zajednički sanitarni čvor za goste i sadržaje za rekreaciju. Smještajne jedinice 
u turističkom naselju mogu biti: sobe, obiteljske sobe, hotelski apartmani, studio apartmani i 
apartmani.  

Unutar turističkog naselja mogu se smjestiti i druge vrste ugostiteljskih objekata za smještaj 
istog ugostitelja koji se kategoriziraju zasebno primjenom propisa koji se na njih odnose. 
Samostalne građevine u kojima se nalaze smještajne jedinice u turističkom naselju mogu se 
nazivati komercijalnim nazivima: bungalov, paviljon, vila i sl. 

U zonama T2 mogu se uređivati zelene površine te graditi interne prometnice, pješačke 
površine, parkirališta i druga infrastruktura na građevnoj čestici osnovne namjene.  

 

3.2.2. POVRŠINE INFRASTRUKTURNIH MREŽA  

Površine namijenjene izgradnji prometne, komunalne i ostale infrastrukturne mreže su površine 
na kojima se mogu graditi infrastrukturne građevine i uređaji na posebnim prostorima i 
građevnim česticama te linijske i površinske građevine za promet – ulice. 

Unutar prostora UPU-a definirane su ili rezervirane površine, koridori i lokacije za površine za 
razvoj prometnih i ostalih infrastrukturnih mreža te su dani uvjeti za njihovu gradnju. 

Površine za smještaj infrastrukturnih građevina mogu se uređivati i unutar prostora zone 
ugostiteljsko-turističke namjene, ukoliko služe za njene potrebe. 

 

3.2.3. JAVNE ZELENE POVRŠINE 

Unutar obuhvata Plana nisu planirane javne zelene površine. 
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3.3. ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NAČIN KORIŠTENJA I UREĐENJA 

POVRŠINA 

Namjena površina Oznaka  Ukupno(m2) Dozvoljeni 
broj ležaja 

Gustoća  
ležaja / ha 

Ugostiteljsko-turistička namjena     

Ugostiteljsko-turistička namjena - 
turističko naselje 

T2 16.845,92 130 77,38 

Infrastrukturne površine (IS)-  IS    

Javna prometnica - 840,73   

Trafostanica IS 62,7   

UKUPNO:  17.749,35 130 73,45 

 

3.4. PROMETNA MREŽA 

Ovim UPU-om određen je sustav i hijerarhija ulične i prometne mreže obuhvata turističkog naselja 
te su u skladu s time osigurane širine planskih koridora prometnica.  

UPU-om su planirane javne prometnice te ostale prometnice koje nisu javne – interne prometnice. 
Javne prometnice prikazane su na kartografskom prikazu 2. Prometna, ulična i infrastrukturna 
mreža – 2.A. Promet. Prometnice koje nisu javne nemaju posebno utvrđenu površinu u planu 
namjene površina, jer su smještene unutar funkcionalne cjeline druge namjene, a grade se prema 
uvjetima propisanim ovim Planom. 

Glavni prometni pristup do turističko zone ostvaruje se preko javne prometnice koja u zonu ulazi u 
njenom sjeverozapadnom dijelu. 

Na području obuhvata Plana planirana je javna prometnica širine 8,5 metara s obostranim 
nogostupom. Na njenom kraju potrebno je napraviti okretište prema standardima za vatrogasna i 
druga interventna vozila. 

Detalji poprečnih profila planiranih prometnica prikazani su na kartografskom prikazu 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža –2.A. Promet.  

Pristup na prometnu površinu mora zadovoljavati uvjete preglednosti i sigurnosti prometa, u 
skladu s važećim propisima.  

Pri izgradnji i uređenju prometnih površina treba se pridržavati posebnih propisa osiguravanjem 
obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za sigurno prometovanje i 
kretanje niti jedne kategorije korisnika.  

 

3.5. INFRASTRUKTURNA MREŽA 

3.5.1.   POŠTA I ELEKTRONIČKE KOMUNIKACIJE 

 

Pošta 

Planom nije predviđena obveza gradnje pošte na području obuhvata.  
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Javne elektroničke komunikacije 

Područje Grada Buzeta pokriveno je nepokretnom i pokretnim mrežama elektroničkih 

komunikacija (EK), što omogućava da se sve građevine priključuju na nepokretnu EK mrežu te 

opremaju instalacijama elektroničkih komunikacija kapaciteta i izvedbe prilagođene njihovoj 

veličini i namjeni.  

Planirane jednostavne građevine i mreže elektroničke komunikacije prikazane su na 

kartografskom prikazu 2. Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.B. Elektroničke 

komunikacije i elektroopskrba. 

Način gradnje elektroničke komunikacijske mreže prikazan je idejnim rješenjem mreže 

elektroničkih komunikacija.  

Uvjeti za gradnju mreže elektroničkih komunikacija po javnim površinama (glavne trase) 

Razvoj mreže elektroničkih komunikacija potrebno je planirati u skladu sa suvremenim 

tehnološkim rješenjima. Vodove treba izvoditi podzemno na za to propisima određenim 

dubinama.  

Za izgradnju javne komunikacijske mreže se koriste cijevi raznih dimenzija u skladu s 
projektnom dokumentacijom. Za odvajanje, ulazak mreže u građevine te skretanja, koriste se 

montažni zdenci.  

Dimenzije rova za polaganje cijevi u pješačkoj stazi ili travnatoj površini iznose prosječno 0,4 x 

0,8 m. Dimenzije rova za polaganje cijevi preko kolnika iznose prosječno 0,4 x 1,2 m.  

Izgradnja elektroničke komunikacijske infrastrukture i povezane opreme mora biti u skladu s 

posebnim propisima, važećim normama i standardima. 

 

Uvjeti za priključke građevina na javnu mrežu elektroničkih komunikacija 

U postupku provedbe dokumenata prostornog uređenja potrebno je uvjetovati izgradnju 

priključnog voda podzemno od građevine do granice vlasništva zemljišta na kojem se građevina 

gradi prema uvjetima regulatora i posebnih propisa.  

U blizini građevina elektroničkih komunikacija, opreme i spojnog puta ne smiju se izvoditi radovi 

ili podizati nove građevine koje bi ih mogle oštetiti ili ometati njihov rad. Ukoliko je potrebno 

izvesti određene radove ili podignuti novu građevinu, sukladno posebnim propisima potrebno je 

pribaviti suglasnost vlasnika komunikacijskog voda, opreme i spojnog puta radi poduzimanja 
mjera zaštite i osiguranja njihova nesmetanog rada.  

Instalacije unutar građevina treba projektirati i izvoditi prema važećem Pravilniku o tehničkim 

uvjetima za elektroničku komunikacijsku mrežu. 

 

Uvjeti za smještaj elemenata mreže elektroničkih komunikacija  

Pojedini elementi mreže elektroničkih komunikacija (primjerice ormari (kabineti) za smještaj 

UPS-a ili čvora za smještaj aktivne opreme, kabelski izvodi, montažni kabelski zdenci i sl.) 

mogu se postavljati na površine predviđene za infrastrukturne sustave i mreže te unutar 

prometnih koridora.  

Potrebno je planirati uporabu postojećeg slobodnog prostora u izgrađenoj kabelskoj kanalizaciji, 

primjenom tehnologije mikrocijevi namijenjenih za mikro-svjetlovodne kabele. Cijevi malog 
promjera i cijevi promjera od 50 mm predstavljaju uobičajeno rješenje pri gradnji kabelske 

kanalizacije. Mikrocijevi se polažu kao mikrocijevna struktura u rov pored cijevi malog promjera, 

ili umjesto njih, kao uobičajeno rješenje pri gradnji kabelske kanalizacije. Gradnja kabelske 
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kanalizacije može se izvesti i tehnologijom minirovova i mikrorovova. 

 

Pokretne mreže 

Koncesionari na području mobilnih komunikacijskih mreža za svoje potrebe izgrađuju 
infrastrukturu pokretnih mreža elektroničkih komunikacija.  

Zbog potrebe izgradnje i nadogradnje infrastrukture pokretnih mreža elektroničkih komunikacija, 
grade se građevine komunikacijske infrastrukture uz poštivanje uvjeta građenja, posebnih 
propisa i normi za takve vrste građevina.  

Zone elektroničke komunikacijske infrastrukture (u radijusima 500, 750, 1000, 1500, 2000 i 
2500 m) utvrđuju se prostornim planom županije i ne nalaze se na području obuhvata Plana.  

Antenski sustavi u pokretnoj mreži elektroničkih komunikacija mogu se graditi kao krovni 
prihvati.  

3.5.2. ENERGETSKI SUSTAV 

 

Plinoopskrba 

Na području obuhvata niti PPUG Buzeta pa tako ni ovaj Plan nije planirano izgradnju  mreže 
plinoopskrbe. 

Dozvoljeno je postavljanje spremnika za propan – butan, sukladno posebnim propisima. 

 

Elektroenergetska mreža  

Opskrba električnom energijom osigurati će se odgovarajućim korištenjem prostora i 

određivanjem prostora, trasa i koridora za gradnju trafostanica i mreže koja se napaja iz 

elektroenergetskog sustava naselja Brnobići preko TS Brnobići, te prijenosnih 
elektroenergetskih uređaja i mreže viših naponskih razina.  

Građevine se priključuju na niskonaponsku električnu mrežu (NNM) na način kako to propisuje 

javna tvrtka nadležna za opskrbu električnom energijom. 

Priključak građevina na NNM treba izvesti podzemno.  

U postupku ishođenja akata za provedbu plana potrebno je napraviti detaljnu bilancu potrebne 

snage električne energije kao i potrebnih elektroenergetskih postrojenja i vodova te pribaviti 

uvjete nadležnog tijela s javnim ovlastima. 

Proračun potrebne snage 

U zoni planirana je izgradnja 10 smještajnih objekata tipa vila: 

Pinst = 223,0 kW (Pvila,inst=22,3kW)  
 
Uz faktor potražnje fi = 0,7 i faktor istovremenosti fi =0,5 vršna snaga iznosi 

PVP = 78,05 kW,  
 

uz gubitak u distribucijskoj mreži 10 % dobivamo  
PVP = 85,86 kW,  
 

Za centralnu građevinu sa 70 postelja: 
 Pv = 100 kW 
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uz gubitak u distribucijskoj mreži  10 % dobivamo  
PVP = 110,0 kW,  

 
Za javnu rasvjetu 10 kW. 
 
Sveukupno vršno opterećenje na nivou zone iznosi Pvr= 205,86 kW; 
 
Uz prosječni faktor snage cos  = 0,95 i faktor ekonomskog opterećenja transformatorskih 

stanica ft = 0,85. 
S = 205,86/(0,95*0,85) = 254,93 kVA 

 
Ukupna snaga za cijelo područje UPU Turističkog područja Rujavac iznosi S=254,93 kVA. 
 

Uvjeti gradnje niskonaponske mreže i trafostanica 

Trafostanice će se graditi u skladu s aktom uređenja prostora i posebnim uvjetima drugih 
pravnih osoba s javnim ovlastima, na način koji će zahtijevati dinamika izvođenja planirane 
elektroopskrbne mreže te rekonstrukcija postojeće.  

Na Kartografskim prikazima 1. Korištenje i namjena površina i 2.b. Elektroničke komunikacije i 
energetski sustav prikazan je smještaj planirane trafostanice (IS). 

Ovisno od buduće potrošnje planirati će se izgradnja transformatorske stanice 20/0,4 kV snage 
630 ili 1000 kVA. Kod izgradnje TS 20/0,4kV, treba predvidjeti koridore za priključak istih na 
srednjenaponsku mrežu, koridore za nove niskonaponske vodove i koridore za javnu rasvjetu.  

Broj i smještaj dodatnih trafostanica 20/0,4 kV odredit će se u skladu s potrebama postojećih i 
budućih potrošača, a načelno se rješava izgradnjom trafostanica na česticama krajnjih 
potrošača prema uvjetima pravne osobe s javnim ovlastima za pružanje usluge elektroopskrbe. 
Njihova konačna snaga definirati će se posebnim uvjetima distributera i realnim potrebama 
korisnika.  

Dozvoljena je izgradnja trafostanica i na izdvojenim česticama u koju svrhu se može formirati 
čestica na području svih zona plana (osim prometnica). Za trafostanice treba osigurati građevne 
čestice najmanje veličine 7x7m te odgovarajućeg kolnog prilaza.  

Neovisno o načinu utvrđivanja konačne lokacije do svih je trafostanica potrebno osigurati 
pristup kamionskom vozilu s ugrađenom dizalicom za dopremu energetskog transformatora i 
pripadajuće opreme. Pristup od trafostanice do javne površine može biti direktan ili posredan. 
Udaljenost trafostanice od granice parcele iznosi najmanje 1 m, a od kolnika 2m. 

Udaljenost trafostanice od granice građevne čestice iznosi najmanje 1 m, a od kolnika 2m. 

Za potrebu izgradnje 20/0,4 kV transformatorskih stanica predviđene su trase za priključak istih 
na srednjenaponsku mrežu te trase za primarnu elektroenergetsku mrežu i javnu rasvjetu. 

 

Uvjeti za projektiranje i izgradnju elektroenergetskih vodova 

Pri projektiranju i izvođenju elektroenergetskih objekata i uređaja treba se obavezno pridržavati 
svih tehničkih propisa, propisanih udaljenosti od ostalih infrastrukturnih objekata, minimalnih 
zaštitnih koridora elektroenergetskih građevina te pribaviti suglasnost ostalih korisnika 
infrastrukturnih koridora. 

Trase elektroenergetskih vodova u grafičkom dijelu plana unutar javne prometnice crtane su 
načelno, detaljnije će biti određene projektnom dokumentacijom. 

U javnoj prometnoj površini treba osigurati koridor minimalne širine 1m za buduće 
elektroenergetske vodove. Vodovi se polažu u skladu s uvjetima operatora distributivnog 
sustava. 
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Na trasi elektroenergetskih kabelskih vodova nije dopuštena sadnja visokog raslinja te se u 
projektu uređenja okoliša ne mogu planirati drvoredi i slični nasadi unutar minimalne udaljenosti 
od 2 m od najbližeg elektroenergetskog kabela u koridoru do najbližeg stabla. 

Unutar zone turističke namjene buduća niskonaponska mreža nije prikazana već će se izgraditi 
prema zasebnim projektima. Elektroenergetske vodove obavezno je izvoditi pod zemljom. 

Građenje u zaštitnom koridoru elektroenergetskih vodova moguće je uz posebne uvjete i 
tehničko rješenje izrađeno od strane nadležnog distributera električne energije u skladu s 
posebnim propisima.  

Pri projektiranju treba obratiti pozornost na minimalne dopuštene razmake između 
elektroenergetskih vodova i ostalih komunalnih instalacija. 

 

Javna rasvjeta 

Javna rasvjeta na području obuhvata UPU-a izvoditi će se u skladu s projektiranim rješenjima 
ulica. Predviđa se izgradnja mreže javne rasvjete duž planiranih ulica te pješačkih površina 
unutar granice obuhvata UPU-a.  

Prilikom projektiranja rasvjete potrebno je voditi računa o svjetlosnom zagađenju. Kako bi se 
smanjio utjecaj onečišćenja okoliša rasipanjem svjetlosti, za vanjsku rasvjetu će se primijenit 
zatvorene zasjenjene svjetiljke. 

Rješenje javne rasvjete je potrebno prilagoditi i podrediti ambijentu.  

U svrhu uštede električne energije u svjetiljkama rasvjete prometnica kao i ostale vanjske 
rasvjete primijeniti će se izvori svjetlosti u LED tehnologiji visoke energetske učinkovitosti. 

 

Obnovljivi izvori energije 

Postavljanje solarnih kolektora i fotonaponskih ćelija za potrebe turističkog naselja, koje se 
grade kao dio instalacija na krovu građevina dozvoljeno je na svim građevinama. Pri njihovoj 
izgradnji potrebno je pridržavati se uvjeta za gradnju danih provedbenim odredbama ovog 
Plana.  

 

3.5.3. VODNOGOSPODARSKI SUSTAV 

UPU-om su određene površine i koridori za vodoopskrbni sustav i sustav odvodnje otpadnih 
voda. Vodnogospodarski sustav prikazan je na kartografskom prikazu 2. Prometna, ulična i 
infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja. 

Prilikom formiranja prometnica na području UPU-a potrebno je osigurati koridore za izgradnju 
nove vodoopskrbne mreže tako da se smještaju unutar slobodnog profila postojećih i planiranih 
prometnica, zelenih i drugih površina. 

 

Vodoopskrba 

Planirani sustav vodoopskrbe prikazan je na kartografskom prikazu list br. 2. Prometna, ulična i 
infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja. 

Vodoopskrbna mreža prikazana na kartografskom prikazu usmjeravajućeg je zančenja i 
detaljno će se razraditi odgovarajućom projektnom dokumentacijom prilikom izrade koje su 
dozvoljene manje prostorne prilagodbe (radi prilagodbe tehničkim rješenjima, obilježjima 
prostora, imovinsko – pravnim odnosima i sl.), ali promjene ne mogu biti takve da narušavaju 
koncepciju danu Planom.  

Tijekom provedbe plana moguće je i djelomično mijenjanje koncepcije vodoopskrbe, ako se 
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projektnom dokumentacijom pokaže da je predloženo rješenje tehnički, tehnološki i ekonomski 
opravdano uz moguću faznu izvedbu. 

Vodoopskrbna mreža mora osigurati sanitarne i protupožarne količine vode te imati izgrađenu 
vanjsku nadzemnu hidrantsku mrežu.  

Cijela zona UPU-a napaja se vodom iz sustava koji od crpne stanice „Blatna vas“ dovodi vodu 
do naselja Brnobić preko zone obuhvata Plana.  

Postojeći vodoopskrbni cjevovod potrebno je izmjestiti u trasu buduće interne prometnice u 
skladu s posebnim uvjetima nadležnog distributera. 

Buduće građevine i korisnike potrebno je priključiti na javnu vodovodnu mrežu. 

Prilikom formiranja ulica na području obuhvata Plana, kod izgradnje novih vodoopskrbnih 
cjevovoda ili izmještanja postojećih potrebno je osigurati koridor za vodoopskrbni cjevovod u 
pojasu prometnice, u njenom zelenom pojasu ili u nogostupu. 

U svrhu zaštite vodoopskrbnih cjevovoda propisuju se njihovi zaštitni koridori u širini 6,0 m (po 3 
m sa svake strane). Unutar ovog koridora se zabranjuje smještaj građevina visokogradnje. U 
postupku ishođenja provedbenog akta za građevine visokogradnje na građevnoj čestici preko 
koje prelazi navedeni koridor ili neposredno graniči s njim potrebno je zatražiti posebne uvjete 
od strane pravne osobe s javnim ovlastima koja tim cjevovodom gospodari. 

Priključak objekta na vodovodnu mrežu izvodi se izgradnjom tipskog šahta ili vodomjerne niše s 
vodomjerom te priključivanje na najbliži cjevovod sukladno posebnim propisima i uvjetima 
nadležnog distributera. 

Način i mjesto izvedbe vodovodnog priključka, veličinu vodomjernog okna, vrstu materijala za 
priključak, te položaj i promjer cijevi, vodomjera i ventila, određuje distributer, vodeći računa o 
interesima potrošača i tehničkim mogućnostima. 

Za izgradnju novih cjevovoda potrebno je predvidjeti kvalitetne materijale, a profile cjevovoda 
dimenzionirati prema hidrauličkom proračunu i prema posebnim uvjetima koje izdaju stručne 
službe nadležnog distributera. 

Nadzemne hidrante treba projektirati i postavljati izvan prometnih površina na udaljenostima 
određenima posebnim propisima.  

Vodovodna mreža ne smije biti postavljena ispod kanalizacijskih cijevi, niti kroz reviziona okna 
kanalizacije, odnosno kanalizacijske cijevi se ne postavljaju iznad cjevovoda pitke vode. 

 

Odvodnja otpadnih voda 

Planirani sustav odvodnje otpadnih voda prikazan je na kartografskom prikazu list br. 2. 
Prometna, ulična i infrastrukturna mreža - 2.C. Vodoopskrba i odvodnja.  

Prostor obuhvata plana nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite izvorišta vode za piće prema 
Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji (Službene novine 
Istarske županije 12/2005) stoga objekti unutar obuhvata Plana moraju imati tipski uređaj 
drugog ili odgovarajućeg stupnja pročišćavanja. 

Planom je planiran zatvoreni kanalizacijski sustav odvodnje otpadnih voda s tipskim 
biopročistačem za sanitarne otpadne vode dok se za oborinske vode predviđa ispuštanje u 
okolni teren. 

Ovim Planom se daju osnovne smjernice za sustav odvodnje, dok će se stvarne trase i profili 
sanitarne kanalizacije definirati projektnom dokumentacijom. U postupku ishođenja akata za 
provedbu Plana rješenje odvodnje prikazano u kartografskom prikazu Plana je moguće 
izmijeniti ukoliko to zahtijevaju geotehničke i hidrotehničke karakteristike tla te ukoliko je izmjena 
tehnički, tehnološki i ekonomski opravdana. 
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Rješenje odvodnje sanitarnih otpadnih voda potrebno je definirati projektom u fazi pribavljanja 
dozvola za građenje turističkog naselja te treba biti jedinstveno za cijelu zonu s mogućnošću 
fazne gradnje.  

Pri projektiranju i izvođenju pojedinih građevina, objekata i uređaja komunalne infrastrukture 
potrebno se pridržavati važećih propisa kao i propisanih udaljenosti od ostalih infrastrukturnih 
objekata i uređaja. 

Sustav za pročišćavanje otpadnih voda treba biti smješten pod zemljom unutar zone turističkog 
naselja. 

Mrežu odvodnje otpadnih voda od objekata do biopročistača treba izvoditi unutar slobodnog 
profila planiranih prometnica radi lakšeg održavanja gdje god je to moguće te zelenih površina. 

Cjevovodi kanalizacijske mreže sanitarne kanalizacije vode se na minimalnoj udaljenosti 0,5 m 
od ostale infrastrukture. Pri tome treba osigurati koridor minimalne širine za intervenciju na 
cjevovodu kao i posebnim uvjetima nadležnih tijela određene minimalne udaljenosti od drugih 
infrastrukturnih vodova. Polaže se obvezno niže od vodovodnih cjevovoda. 

Dubina na koju se polažu cjevovodi kanalizacijske mreže u trup prometnica iznosi 1,5 – 2,0 m 
pri čemu je nadsloj iznad tjemena cijevi minimalno 1,0 m. Iznimno zbog konfiguracije terena 
moguće je cijev postaviti i na manjoj dubini. 

Priključak građevine na mrežu odvodnje otpadnih voda, u pravilu se izvodi spojem na šaht 
mreže standardiziranim cijevima odgovarajuće kvalitete, profila i s minimalnim propisanim 
padom, a sve sukladno posebnim propisima.. 

Svi cjevovodi i revizijska okna trebaju biti izvedeni od vodotjesnog materijala, te dimenzionirani 
prema hidrauličkom kapacitetu građevina na gravitirajućem slivnom području. 

Sve zauljene vode (ulja, masti, nafta i naftni derivati) iz kuhinja, kotlovnica, ili radionica 
dozvoljeno je upuštati u sustav tek nakon odgovarajućeg predtretmana (nakon separatora ulja i 
masti ili naftnih derivata) koji mora biti smješten unutar građevine ili uz samu građevinu na način 
da je omogućen pristup radi održavanja. 

Stupanj pročišćavanja otpadnih voda treba biti do nivoa na kojem je kvaliteta vode 
zadovoljavajuća za zalijevanje zelenih površina i upuštanje u okolni prostor ili se može koristiti 
kao tehnološka voda za potrebe zone, a sve u skladu s uvjetima nadležnog javnopravnog tijela.  

Zbrinjavanje mulja iz uređaja za pročišćavanje otpadnih voda rješava se u skladu s rješenjem 
cjelovitog sustava gospodarenja otpadom Grada i Županije.  

Zbrinjavanje odnosno odvodnju oborinskih voda u načelu treba osigurati prirodi bliskim 
načinima. Preporuča se rješavati oborinskih voda na način da se zadrže u slivu, primjerice 
izgradnjom kišnih vrtova, bioretencija u sklopu zelenih površina prometnih koridora, upojnih 
jaraka i sl. 

Oborinske vode s javne prometnice, manipulativne površine i parkirališta ukoliko se izvode kao 
nepropusna prihvaćaju se uličnim kanalima oborinske vode. Prije ispuštanja potrebno ih je 
tretirati putem separatora ulja i masti s taložnicom te nakon toga upustiti preko upojnih bunara u 
okolni teren. 

Oborinske vode s krova građevine kao uvjetno čiste prihvatiti putem oluka i olučnih vertikala i 
zbrinjavati ih drenažnim objektima, koristiti ih za navodnjavanje, retencionirati (kišni vrtovi) i sl. 

Nije dozvoljeno ispuštanje voda s predmetne građevne čestice na susjedne čestice i javne 
prometne površine. 

 

Uređenje vodotoka i voda 

Na području obuhvata UPU-a nema površinskih tokova. 
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3.5.4. OBRADA, SKLADIŠTENJE I ODLAGANJE OTPADA 

Gospodarenje otpadom provoditi će se sukladno Planu gospodarenja otpadom Republike 
Hrvatske i Planu gospodarenja otpadom Grada Buzeta te prema metodologiji šireg lokalnog 
područja.  

Unutar područja obuhvata Plana pretpostavlja se nastanak komunalnog, ambalažnog, 
građevnog, električnog i elektroničkog otpada koji treba uključiti u sustav izdvojenog skupljanja 
korisnog otpada. 

(3) Na području obuhvata potrebno je uspostaviti sustav gospodarenja komunalnim 
otpadom te riješiti odvojeno skupljanje pojedinih korisnih komponenti komunalnog otpada. 

Komunalni otpad potrebno je prikupljati u tipizirane posude za otpad ili veće metalne kontejnere 
s poklopcem. 

Korisni dio komunalnog otpada treba sakupljati u posebne kontejnere (stari papir, staklo, 
plastika, PET ambalaža, istrošene baterije i sl.). 

Posude/kontejnere za skupljanje komunalnog otpada kao i za prikupljanje korisnog otpada treba 
smjestiti unutar zone za svaku građevinu pojedinačno ili skupno ovisno o projektu i posebnim 
uvjetima komunalnog poduzeća. 

Posude/spremnike na javnim površinama postavlja se tako da je do njih omogućen pristup 
komunalnom vozilu, te da ne ometaju normalno prometovanje na javnim prometnim površinama 

 

3.6.  UVJETI KORIŠTENJA, UREĐENJA I ZAŠTITE POVRŠINA 

3.6.1.  OBLICI KORIŠTENJA I NAČIN GRADNJE 

Oblici korištenja prostora definirani su u skladu s urbanističko – arhitektonskim i prirodnim 
datostima prostora, a u skladu s planiranom namjenom prostora.  

Oblici korištenja i način gradnje prikazani su na grafičkim prikazima 4.a Oblici korištenja i 4.b. 
Način gradnje. 

Unutar područja obuhvata Plana, unutar zone „ugostiteljsko turističke namjene – turističko 
naselje – T2“ nalazi se jedinstvena prostorna cjelina – složena građevina turističkog naselja s 
dvije interne prostorne cjeline (zone): 

- zona T2-1 - centralna građevina - namijenjena izgradnji smještajnih kapaciteta i 
pratećih zajedničkih sadržaja od značaja za funkcioniranje turističkog naselja kao što 
su recepcija, ugostiteljski sadržaji i sl., 

- zona T2-2 - smještajne građevine - vile namijenjena izgradnji smještajnih i pratećih 
sadržaja.  

Mogućnosti gradnje i uređenja definirane su za cijelo turističko naselje, a specifične mogućnosti 
posebno su definirane za svaku internu prostornu cjelinu (zonu) iz prethodnog stavka. 

Za cijelu turističku zonu kao i svaku internu prostornu cjelinu dani su uvjeti smještaja i gradnje 
građevina ugostiteljsko - turističke namjene, pratećih sadržaja, uređenje zelenih površina kao i 
internih prometnica, koje nisu javne. 

Gradnja građevina moguća je samo na prostorima koji su na grafičkim prikazima 4.a. Oblici 
korištenja i 4.b. Način gradnje predviđeni za gradnju građevina.  

Unutar zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2), u internim prostornim 
cjelinama T2-1 i T2-2, dozvoljava se izgradnja smještajnih kapaciteta unutar centralne 
zgrade i vila maksimalnog broja postelja kako slijedi:  

- Zona T2-1:  70 postelja 
- Zona T2-2:  60 postelja 
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Ekvivalent ležaja po smještajnoj jedinici iznosi:  
- smještajna jedinica u hotelu. - 2 ležaja, 
- smještajna jedinica vila – 6 ležaja. 

 Uz smještajne građevine na građevnoj čestici moguć je i smještaj pratećih sadržaja, unutar 
građevine osnovne namjene: 

- ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi, 
- pratećih djelatnosti u vidu pružanja osobnih usluga kao nadopuna turističkim 

sadržajima, 
- prodavaonica, osobito prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane, 

prodavaonice suvenira i sl., 
- sportsko-rekreativni sadržaji i sadržaji za zabavu (sportski tereni, bazeni, sunčališta, 

i sl.). 
- pratećih i zajedničkih sadržaja nužnih za vođenje i održavanje turističkog naselja 

(garaža, spremišta, i sl.). 

U zonama T2-1 i T2-2 mogu se uređivati zelene površine te graditi interne prometnice, pješačke 
površine, parkirališta i druga infrastruktura na građevnoj čestici osnovne namjene.  

Uređenjem građevne čestice smatra se i građenje staza, platoa, stuba oslonjenih cijelom 
površinom neposredno uz tlo, vrtnog bazena ili ribnjaka, otvorenog ognjišta do 3 m2 i 
visine do 3 m od razine okolnog terena te stabilnih dječjih igrališta. 

Izgradnja unutar zone turističke namjene T2 moguća je prema sljedećim uvjetima: 
- maksimalni koeficijent izgrađenosti je 0,3,  
- maksimalni koeficijent iskoristivosti je 0,8, 
- najmanje 40% površine zone, mora se urediti kao parkovni nasadi ili prirodno 

zelenilo, 
- građevine za prateće i zajedničke sadržaje te otvoreni bazeni koji se grade kao 

potpuno ukopani i sportski tereni mogu se graditi u okviru najvećeg dopuštenog 
koeficijenta izgrađenosti čestice, 

- minimalna udaljenost zgrade od ruba javne prometne površine iznosi 6 m, dok od 
ruba internih prometnica treba biti udaljena minimalno 4 m,  

- najmanja udaljenost zgrade od ostalih granica iznosi 3,0 m, 
- udaljenost između dvije slobodnostojeće građevine ne smije biti manja od visine više 

građevine, mjereno od kote konačno uređenog terena do vijenca građevine na strani 
prema susjednoj građevini, 

- oblikovanjem građevine mora se zadovoljiti nesmetano funkcioniranje svih sadržaja 
građevine i susjednih građevina, 

- uređaji za klimatizaciju, ventilaciju i sl. moraju se postavljati tako da budu što manje 
uočljivi, dok se sunčani kolektori mogu ugrađivati samo na krovištima građevina, 

- građevine u zoni T2 moraju biti usklađene s uvjetima iz Pravilnika o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli, 

- građevine trebaju biti izvedene u skladu s posebnim propisima, osiguravanjem 
obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za kretanje niti 
jedne kategorije stanovništva. 

 
Za oblikovanju centralne građevine, vila i pratećih građevina daju se sljedeće odredbe:  

- preporuča se primjena suvremenog arhitektonskog izričaja ili suvremena 
interpretacija regionalnog oblikovnog izričaja, pri čemu se oblikovanje građevine 
treba prilagoditi ambijentu, 

- tlocrtni oblik zgrade treba biti pravokutan ili u obliku slova „L“ pri čemu osnovni 
tlocrtni gabarit obavezno mora biti pravokutan odnosa stranica najmanje 1:2, 

- Istaci iz osnovnog gabarita građevine mogu zauzimati najviše 1/3 pročelja i biti 
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istaknuti do najviše 1/5 duljine predmetnog pročelja, 

- krovišta mogu biti ravna ili kosa, ukoliko se izvode kao kosa ona moraju biti 
dvovodna postavljena sa sljemenom na dužoj strani nagiba 18o.-22o, 

- nije dozvoljena izvedba krovne plohe u gornjem dijelu zabatnoga zida, 

- moguća je postava uređaja za iskorištavanje energije sunca na krovne plohe, 

- ukoliko se na pročelju koristi žbuka ona mora biti u bojama iz toplog spektra (oker, 
žuta, crvena, svijetlo siva), žarke boje kao i potpuno bijela boja nisu dozvoljene kao 
glavna boja pročelja već se mogu pojavljivati u pojedinim detaljima (naglascima), 

- dozvoljeno je oblaganje pročelja kamenom pri čemu kod odabira vrste kamena i 
načina oblaganja zida treba koristiti tradicionalne vrste kamena i način oblaganja, 

- kod izvedbe ograda balkona, lođa i terasa nije dozvoljena upotreba betonskih 
prefabriciranih elemenata pseudotradicionalnih oblika. 

 
Izgradnja građevina u zoni T2-1 ugostiteljsko-turističke namjene – centralna građevina (što je 

označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema sljedećim uvjetima:  

- zona T2-1 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-2 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja centralne građevine sa smještajnim 
kapacitetima i pratećim sadržajima turističkog naselja, 

- unutar zone uz centralnu građevinu, moguć je smještaj i građevina za prateće i 
zajedničke sadržaje, 

- građevine se grade kao slobodnostojeće u odnosu na druge čestice, ali je unutar 
građevne čestice moguća izgradnja samostojećih ili međusobno prislonjenih 
(ugrađenih) građevina - građevni sklop,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 

- maksimalna dozvoljena visina građevine iznosi 7m,  

- iznimno dijelovi građevine (dimnjak, strojarnica lifta, termotehnička oprema i slično) 
mogu se planirati/graditi na visini većoj od najveće dozvoljene visine građevine, ali 
ne više od 11,0 m, 

- ove odredbe se odnose na gradnju novih i rekonstrukciju postojećih objekata, 

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline T2-1 prema normativu minimalno: 

- 1 parkirno mjesto po sobi  

- 1 parkirno mjesto na 25m2 GBP ugostiteljskog dijela za usluživanje 
hrane i pića 

- normativi iz prethodnog stavka odnose se na najmanje urbanističke normative koje 
je potrebno ostvariti, za pojedine je sadržaje stvaran potreban broj mjesta potrebno 
utvrditi ovisno o kategoriji smještaja odnosno sukladno važećim propisima o 
kategorizaciji. 

- parkirališnu površinu izvesti u skladu s uvjetima javnopravnih tijela vezano uz zaštitu 
izvorišta vode za piće, a ukoliko se izvodi kao vodopropusna treba ju izvesti s 
gornjim slojem od tucanika lokalnog kamena ili s travnim pločama 

- na parkirališnim površinama obavezna je sadnja minimalno 1 stabla na svaka 4 
parkirališna mjesta.  
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Izgradnja građevina u zoni T2-2 ugostiteljsko-turističke namjene – smještajni kapacitet tipa vile 
(što je označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema sljedećim 
uvjetima:  

- zona T2-2 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-1 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja smještajnih kapaciteta tipa vile te pratećih 
sadržaja  

- unutar zone omogućava se izgradnja do 10 smještajnih građevina,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 

- maksimalna dozvoljena visina građevine iznosi 7m, 

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline namijenjene izgradnji vila prema 
normativu: 

- 2 parkirna mjesta po vili 

- Parkirališnu površinu izvesti kao propusnu s gornjim slojem od tucanika lokalnog 
kamena ili s travnim pločama.  

- sve smještajne građevine moraju biti smještene uz interne prometnice i imati 
prometni pristup te riješeno parkiranje prema odredbama ovoga Plana, 

 

Uređenje građevne čestice 

Svaka interna prostorna cjelina mora imati neposredni kolni pristup na javnu prometnu površinu, 
najmanje širine 8,5 metara. 

Unutar obuhvata UPU-a omogućava se izgradnja internih prometnica (cesta koje nisu javne 
prometne površine) i kolnih prilaza kao dijelova građevne čestice osnovne namjene te za njih 
nisu posebno utvrđene površine u planu namjene površina. 

Za pristup do 10 građevina interna prometnica mora imati završni sloj od čvrstog materijala i biti 
širine najmanje 5,5 m ako je duga do 100 m, a ako je duža širina mora biti minimalno 8,5 m. 
Ukoliko se izvodi kao slijepa na kraju mora imati okretište dimenzionirano za interventna vozila. 

Sve interne prometnice moraju imati obostrani nogostup minimalne širine 1,2m. 

Pri izgradnji i uređenju prometnih površina treba se pridržavati posebnih propisa osiguravanjem 
obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za sigurno prometovanje i 
kretanje niti jedne kategorije korisnika. 

 

Pješačke površine grade se i uređuju na površinama druge namjene te za njih nisu posebno 
utvrđene površine u planu namjene površina.  

Površine za kretanje pješaka mogu se graditi i uređivati kao veze (prečaci, pješački putovi, 
stube, staze, šetnice). Pješačke površine namijenjene su samo kretanju pješaka i iznimno za 
pristup vozilima u slučaju hitnih intervencija ukoliko prometni profil to omogućava. Širina ovisi o 
broju korisnika, konfiguraciji terena i o mjestu na kojem se nalaze, a najmanja širina prometne 
površine za isključivo kretanje pješaka iznosi 1,2 m. 

Pješačke površine moguće je ostaviti kao prirodan teren ili popločiti, a za popločenje može se 
koristiti kamen, opločnici, travne rešetke, stabilizer odnosno drugi materijali predviđeni za 
pješačke površine.  

Unutar zelenih površina koje se uređuju na građevnoj čestici turističke namjene dozvoljeno je 
uređenje staza, šetnica, dječjih igrališta, sjenica i sl. te postavljanje drugih elemenata parkovne i 
urbane opreme. 
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Dozvoljava se uređenje voćnjaka, povrtnjaka, vrtova sa začinskim i ljekovitim biljem koji će biti u 
funkciji turističkog naselja. 

Potrebno je u najvećoj mogućoj mjeri sačuvati postojeće visoko raslinje i zatečene prirodne 
elemente u prostoru. 

Kod odabira biljaka potrebno je voditi računa o tradiciji ovog kraja i birati autohtone biljne vrste. 

Pri uređenju okoliša, rješavanju visinskih razlika i potpornih zidova potrebno je voditi računa o 
uklapanju isti u prirodan okoliš,  

 

3.6.2. MJERE ZAŠTITE PRIRODNIH VRIJEDNOSTI I POSEBNOSTI I KULTURNO-
POVIJESNIH I AMBIJENTALNIH CJELINA 

U obuhvatu UPU-a nema registriranih kulturnih dobara koji se štite temeljem Zakona o zaštiti i 
očuvanju kulturnih dobara.  

(Na području obuhvata UPU-a ne nalaze se predjeli koji se štite temeljem Zakona o zaštiti 
prirode niti područja ekološke mreže koji se štite temeljem Uredbe o ekološkoj mreži.  

Područje obuhvata nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite – zone strogog ograničenja prema 
Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji (Službene 
novine Istarske županije 12/05 i 02/11). 

Područje obuhvata ne nalazi se unutar zaštićenog obalnog područja mora (ZOP) koje se 
posebno štiti Zakonom o prostornom uređenju.  

Mjere zaštite prirodnih vrijednosti 

Opća načela zaštite za područje UPU-a su: 

- prilikom planiranja građevina koristiti materijale i boje prilagođene prirodnim 
obilježjima okolnog prostora, 

- prilikom ozelenjavanja područja koristiti autohtone biljne vrste, a eventualne 
postojeće elemente autohtone flore sačuvati u najvećoj mogućoj mjeri te integrirati u 
krajobrazno uređenje, 

- područje obuhvata Plana prema Odluci o zonama sanitarne zaštite izvorišta vode za 
piće u Istarskoj županiji nalazi se unutar II. zone sanitarne zaštite Sveti Ivan te su 
ovim planom ugrađena ograničenja koja iz toga proizlaze, a prvenstveno se odnose 
na mogućnosti gradnje, uređenje prostora i rješavanje odvodnje otpadnih voda.  

Mjere zaštite kulturno-povijesne baštine 

Na području UPU-a nema registriranih kulturnih dobara. 

Ukoliko se pri izvođenju planiranog zahvata u prostoru, pri izvođenju građevinskih ili bilo kojih 
drugih radova koji se obavljaju na površini ili ispod površine tla naiđe na arheološko nalazište ili 
nalaze, investitor odnosno osoba koja izvodi radove dužna je prekinuti radove i o nalazu bez 
odgađanja obavijestiti nadležni konzervatorski odjel.  

 

3.7. SPRJEČAVANJE NEPOVOLJNA UTJECAJA NA OKOLIŠ 

Mjere sanacije, očuvanja i unapređenja okoliša i njegovih ugroženih dijelova provodit će se u 
skladu s važećim zakonima, odlukama i propisima koji su relevantni za ovu problematiku. 

Unutar područja obuhvata UPU-a ne mogu se graditi građevine koje bi svojim postojanjem ili 
upotrebom, neposredno ili potencijalno, ugrožavale život i rad ljudi, odnosno stvaralo vrijednosti 
iznad dozvoljenih granica utvrđenih posebnim propisima zaštite čovjekova okoliša. 
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Unutar područja obuhvata UPU-a ne može se uređivati ili koristiti zemljište na način koji bi 
mogao izazvati posljedice u smislu prethodnog stavka ovoga članka. 

 

Ovim UPU-om utvrđene su mjere koje se na području obuhvata trebaju ostvariti sa svrhom 
sanacije, zaštite i unaprjeđenje stanja okoliša: 

- provedba mjera zaštite zraka,  
- provedba mjera zaštite tla,  
- provedba mjera zaštite voda,  
- provedba mjera zaštite od buke i vibracija, 
- provedba mjera zaštite od požara i eksplozije, 
- provedba mjera zaštite od prirodnih i drugih nesreća, 
- provedba mjera zaštite od ratnih opasnosti, 
- provedba mjera zaštite od potresa, 
- provedba mjera zaštite od erozije, 
- provedba mjera zaštite od svjetlosnog onečišćenja. 

 

Zaštita i poboljšanje kakvoće zraka 

Zaštita zraka provodi se mjerama za sprečavanje i smanjivanje onečišćenja zraka. Nije 
dozvoljeno prekoračenje preporučene vrijednosti kakvoće zraka niti ispuštanje u zrak 
onečišćujuće tvari u količini i koncentraciji višoj od dopuštene pozitivnim zakonskim propisima. 

Unutar obuhvata plana ne mogu se smještavati namjene koje svojim postojanjem i radom 
otežavaju i ugrožavaju okoliš i turističku namjenu kao osnovnu funkciju područja. 

 

Zaštita tla 

Zaštita tla ostvarena je odabirom namjene površina i djelatnostima koje ne zagađuju tlo. 
Osmišljavanjem neizgrađenih i javnih zelenih i zaštitnih površina, sačuvat će se tlo 
neizgrađenim, a time i ukupna kvaliteta prostora. 

Specifičan vid zagađenja tla je nekontrolirano odlaganje krutog i tekućeg otpada. Tlo se 
onečišćuje neadekvatnom odvodnjom i neprimjerenim odlaganjem otpada. Naročitu pažnju 
treba posvetiti rješenju tih problema (izgradnja sustava odvodnje otpadnih voda, kontrolirati 
cjeloviti sustav zbrinjavanja otpada; fizičke i pravne osobe dužne su s otpadom postupati u 
skladu s pozitivnim propisima). 

 

Čuvanje i poboljšanje kvalitete voda 

Zaštita voda provodi se sukladno Zakonu o vodama i posebnim propisima.  

Na predmetnom području nema evidentiranih vodenih tokova u katastru vodnih građevina 
Hrvatskih voda. 

Prostor Plana obuhvaćen je II. zonom sanitarne zaštite sveti Ivan sukladno Odluci o zonama 
sanitarne zaštite izvorišta vode za piće u Istarskoj županiji (Sl 12/05 i 2/11). Prema Odluci o 
određivanju osjetljivih područja (NN 79/22) područje obuhvata Plana je u osjetljivom području i 
zaštićenom području vode za ljudsku potrošnju, a prema Odluci o određivanju ranjivih područja 
u RH (NN 130/12) u ranjivom području. 

Zaštita podzemnih voda određuje se mjerama za sprečavanje i smanjivanje onečišćenja, prije 
svega izgradnjom sustava odvodnje za što su ovim Planom dani uvjeti. Svi zahvati i korištenje 
moraju biti usklađeni s posebnim propisima. Za sve zahvate posebne vodoprivredne uvjete 
propisat će Hrvatske vode. 
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Smanjenje prekomjerne buke 

Mjere zaštite od prekomjerne buke provode se primjenom odgovarajućih posebnih propisa, 
osobito u smislu lociranja građevina i sadržaja koji mogu biti izvor prekomjerne buke na 
odgovarajućoj udaljenosti od ostalih građevina, redovitim praćenjem stanja buke i donošenjem 
mjera za smanjenje buke.  

Mjere zaštite od prekomjerne buke provoditi će se: 

- lociranjem građevina koji mogu biti izvor prekomjerne buke na odgovarajuću udaljenost 
od smještajnih građevina, 

- ograničavanjem ili zabranom rada objekata i postrojenja koja su izvor buke ili 
utvrđivanjem posebnih mjera i uvjeta za njihov rad, 

- regulacijom prometa u svrhu zabrane ili ograničenja protoka vozila. 

 

Mjere zaštite od požara i eksplozija 

Sukladno posebnim propisima za sve zahvate u prostoru određene tim propisima potrebno je 
ishoditi suglasnost nadležnog tijela za mjere zaštite od požara primijenjene projektnom 
dokumentacijom.   

(Na području obuhvata plana nije dozvoljena proizvodnja, smještaj i čuvanje eksplozivnih tvari. 

Građevine je potrebno projektirati na način da se osigura propisana otpornost na požar, spriječi 
širenje požara na susjedne građevine, spriječi širenje vatre i dima unutar građevine, omogući da 
osobe mogu neozlijeđene napustiti građevinu, odnosno da se osigura njihovo spašavanje i 
zaštita spašavatelja. 

Potrebno je osigurati vatrogasne pristupe i površine za operativni rad vatrogasnih vozila radi 
omogućavanja spašavanja osoba iz građevina i gašenja požara na građevinama ili otvorenom 
prostoru. vatrogasne pristupe planirati tako da omogućavaju kretanje vatrogasnog vozila 
vožnjom prema naprijed.  

Kod građevina koje sukladno važećem Pravilniku o uvjetima za vatrogasne pristupe moraju 
imati osigurane vatrogasne pristupe, minimalna širina površine za operativni rad iznosi 5,5 m. 
Unutarnji i vanjski radijusi zaokretanja vatrogasnih vozila u ovisnosti o širini vatrogasnih prilaza 
utvrđeni su važećim Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe. 

Slijepe vatrogasne pristupe duže od 100m izvesti tako da na svom kraju imaju okretište 
dimenzionirano za interventna vozila.  

Potrebno je predvidjeti vanjsku hidrantsku mrežu s nadzemnim hidrantima i osigurati potrebne 
protočne količine vode za gašenje požara u skladu s odredbama posebnih propisa.  

 

3.8. MJERE ZAŠTITE OD PRIRODNIH I DRUGIH NESREĆA 

Kriteriji za provedbu mjera zaštite ljudi, prirodnih i materijalnih vrijednosti temelje se na 
geografskim osobitostima, demografskim osobitostima, dostignutom stupnju razvoja 
gospodarstva, infrastrukture i svih društvenih djelatnosti, kao i na stalnom procjenjivanju 
ugroženosti ljudi i područja prirodnim nepogodama, tehničko-tehnološkim i ekološkim 
nesrećama i povredljivošću na eventualna ratna razaranja. 

Osnovne mjere zaštite i spašavanja sadržane su u PPUO definiranjem područja za izgradnju i 
područja ograničenja gradnje, definiranjem gustoće i načina gradnje, propisanih udaljenosti 
među građevinama, najveće dopuštene visine i sl., te planiranjem prometne i infrastrukturne 
mreže.  

Posebne mjere obuhvaćaju mjere za sklanjanje ljudi, mjere zaštite od rušenja, zaštite od 
poplava, zaštite od potresa i zaštite od požara 
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Prijetnje i rizici od ekstremnih vremenskih pojava (ekstremne temperature) 

a) ekstremno visoke temperature (suša, toplinski val) 

- Kod razvoja javne vodovodne mreže potrebno je izgraditi hidrantsku mrežu.  

- Kod gradnje objekata u kojima će boraviti veći broj ljudi (centralna zgrada) potrebno je voditi 
računa o izboru građevnog i drugog materijala te planirati izgradnju odgovarajućih sjenila u 
cilju zaštite od izravnog utjecaja sunčeva zračenja i štetnog djelovanja toplinskog vala. 

b) ekstremno niske temperature 

- Kod gradnje nezaštićenih vanjskih objekata te naročito šetnica treba voditi računa o izboru 
protukliznih materijala kako bi se spriječilo klizanje.  

- Kod sanacije starih i izgradnje novih prometnica svih razina treba voditi računa o njihovom 
nagibu i zaštitnim ogradama.  

Instalacija sustava unutarnjeg uzbunjivanja i obavješćivanja 

Obzirom na poziciju turističkog naselja potrebno je uspostaviti interni sustav za uzbunjivanje i 
obavješćivanje te preko istog osigurati provedbu javnog uzbunjivanja i prijem priopćenja 
nadležnog centra 112 o vrsti opasnosti i mjerama za zaštitu koje je potrebno poduzeti. 

 

Prijetnje i rizik od nastanka potresa 

U svrhu efikasne zaštite od potresa neophodno je konstrukcije svih građevina planiranih za 
izgradnju na području UPU-a uskladiti s posebnim propisima za protupotresno projektiranje 
građevina. Cjelokupno područje UPU-a pripada zoni 70MCS, te je istu potrebno uvažavati 
prilikom proračuna stabilnosti građevina.  

Mjere zaštite od rušenja uključene su u odredbe za provođenje ovoga UPU-a u vidu propisanih 
koridora prometnica i minimalnih širina ulica, propisanim minimalnim udaljenostima građevina 
od regulacijskih linija te minimalnim međusobnim udaljenostima pojedinih građevina. 

Protupotresno projektiranje građevina, kao i građenje, potrebno je provoditi sukladno postojećim 
zakonima, tehničkim propisima i normama.  

Glavna kolna prometnica kojom se ostvaruje veza na lokalnu LC LC 50038 Roč - Brnobići – 
Hum predviđena je kao glavni pravac evakuacije.  

 

Zaštita od ratnih opasnosti i mjere sklanjanja ljudi 

Mjere zaštite od ratnih opasnosti planiraju se da bi se otklonile ili umanjile posljedice ratnih 
djelovanja. Prema posebnim propisima na području obuhvata UPU-a nema obaveze izgradnje 
skloništa.  

Sklanjanje ljudi u slučaju ratnih i drugih opasnosti osigurava se u zaklonima, prilagođavanjem 
podrumskih i drugih pogodnih prostorija te privremenim izmještanjem stanovništva.  

Potrebno je voditi računa o širini i prohodnosti te održavanju evakuacijskih putova  kako bi se u 
slučaju potrebe evakuacija stanovništva mogla neometano i učinkovito provoditi. 

 

Zaštita od štetnog djelovanja voda 

Zaštita od poplava je prijeko potrebna djelatnost koja bitno utječe na proizvodnju dobara i 
životni standard. Ta djelatnost, počevši od izbora rješenja zaštite, izgradnje, korištenja i 
održavanja, mora se osnivati na ekonomskoj racionalnosti. Kriteriji zaštite od poplava usvajaju 
se zavisno od namjene i načina korištenja područja.  

Na području obuhvata UPU-a nema vodotoka. 
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Oborinske vode sa svih javnih prometnih površina prikupljaju se u oborinsku kanalizaciju, dok 
oborinske vode unutar pojedinih zona zbrinjavaju njihovi vlasnici uz obvezu zadržavanja na 
parceli. 

 

Zaštita od erozije 

Na području obuhvata ne postoje evidentirana nestabilna tla ni klizišta. 

Osnovna mjera antierozijske zaštite provodi se građenjem na terenu povoljnih geotehničkih 
karakteristika, uz istovremeno isključivanje mikrolokacija s lošim karakteristikama, što treba 
provoditi dalje do smještaja građevina na građevnoj čestici. 

U postupku uređivanja prostora i građenja treba poštivati uvjete kojima se sprječava erozija tla, 
odnosno onemogućavaju zahvati u prostoru kojima se uzrokuje nestabilnost tla i stvaranje 
klizišta. 

 

Ostale mjere zaštite 

Mjere zaštite u slučaju katastrofe ili velike nesreće obuhvaćaju osiguravanje prikladnih zaklona 
te omogućavanje opskrbe vodom i energijom za vrijeme uklanjanja posljedica nastalih 
prirodnom ili tehničko-tehnološkom nesrećom.  

Mjere zaštite od vremenskih nepogoda provode se u suradnji s nadležnim meteorološkim 
službama te prema podacima sredstava javnog informiranja i baziraju se na pravodobnom 
obavješćivanju i upozoravanju o nadolazećim nepogodama. 

Izbor građevnog materijala, a posebno za izgradnju krovišta i nadstrešnica treba prilagoditi 
jačini vjetra. Kod hortikulturnog uređenja prostora i građevina treba birati udomaćene biljne 
vrste dubljeg korijena koje su otporne na jak vjetar.  

 

Zaštita od svjetlosnog onečišćenja 

Svjetlosno zagađenje je svaka nepotrebna, nekorisna emisija svjetlosti u prostor izvan zone 
koju je potrebno osvijetliti, a do koje dolazi zbog uporabe neekoloških te nepravilno postavljenih 
rasvjetnih tijela. 

Mjere zaštite od svjetlosnog onečišćenja obuhvaćaju prilagodbu javne rasvjete propisanim 
standardima, da bi se smanjila nepotrebne, nekorisne ili štetne emisija svjetlosti u prostor te 
poboljšala ušteda na potrošnji električne energije. 

Mjere zaštite od svjetlosnog onečišćenja određuje se na temelju zdravstvenih, bioloških, 
ekonomskih, kulturoloških, pravnih, sigurnosnih, astronomskih i drugih standarda. 

 

Zaštita od ionizirajućeg i neionizirajućeg zračenja 

Na području obuhvata Plana nema, niti su planirane djelatnosti u kojima se koristi tehnologija ili 
materijali s ionizirajućim i neionizirajućim zračenjem. 

Zbog sve većih potreba za postavljanjem antenskih stupova elektroničke komunikacijske 
infrastrukture i povezane opreme u pokretnim komunikacijskim mrežama, radioreleja, 
televizijskih, radijskih i drugih postaja, kao i drugih izvora neionizirajućeg zračenja, ukazuje se 
potreba za praćenjem visine zračenja, vođenjem evidencije ili katastra ionizirajućeg i 
neionizirajućeg zračenja te putem ovlaštenog stručnog interdisciplinarnog tima, provođenjem 
analize i vršenjem kvalitetnog nadzora radi zaštite zdravlja ljudi, prirode i ljudskog okoliša uz 
primjenu hrvatskih, međunarodnih i harmoniziranih europskih normi o zaštiti od ionizirajućeg i 
neionizirajućeg zračenja.  
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POPIS SEKTORSKIH DOKUMENATA I PROPISA  
KOJI SU POŠTIVANI PRILIKOM IZRADE PLANA 

 

- Prostorni plan Istarske županije („Službene novine istarske županije“ broj 02/02, 01/05, 
04/05, 10/08, 07/10, 13/12i  09/16 i 14/16)  

- Prostornim planom Grada Buzeta odnosno njegovim izmjenama i dopunama (Službene 
novine Grada Buzeta br. 2/05, 2/13,1/18 i 05/22).  

- Provedbeni program Grada Buzeta 2021. – 2025.,  
- Strategija razvoja Grada Buzeta za razdoblje 2016. – 2020. godine 
 
ZAKONI I PROPISI 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
- Zakon o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara (NN 69/99, 151/03,157/03, 87/09, 88/10, 25/12, 

136/12,157/13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 32/20, 62/20, 117/21, 114/22) 
- Zakon o zaštiti prirode (NN br. 80/13, 15/18, 14/19 ) 
- Zakon o zaštiti okoliša (NN br. 80/13, 153/13, 78/15, 12/18, 118/18 ) 
- Zakon o zaštiti od buke (NN br. 30/09, 55/13, 153/13, 41/16, 114/18, 14/21 ) 
- Zakon o zaštiti zraka (NN br. 127/19, 57/22) 
- Zakon o gospodarenju otpadom (NN br. 84/21, 142/23) 
- Zakon o elektroničkim komunikacijama (NN br. 76/22) 
- Zakon o cestama (NN br.84/11, 22/13, 54/13, 148/13, 92/14,144/21, 114/22, 04/23 ) 
- Zakon o zaštiti od požara (NN br. 92/10, 114/22) 
- Zakon o zapaljivim tekućinama i plinovima (NN br. 108/95 i 56/10, 114/22 ) 
- Zakon o eksplozivnim tvarima (NN br. 178/04, 109/07, 67/08 i 144/10) 
- Zakon o vodama (NN br. 66/19, 84/21, 47/23) 
- Zakon o sustavu civilne zaštite (NN br. 82/15, 118/18, 31/20, 20/21, 114/22) 
- Zakon o zaštiti i spašavanju (NN 174/04, 79/07, 38/09, 127/10) 
- Zakon o zapaljivim tekućinama i plinovima (NN 108/95, 56/10 i 114/22) 
- Pravilnik o sadržaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i 

standardu  elaborata prostornih planova (NN br. 106/98, 39/04, 45/04-ispravak, 163/04, 9/11) 
- Pravilnik o prostornim planovima (NN 152/23)  
- Pravilnik o najvišim dopuštenim razinama buke u sredini u kojoj ljudi rade i borave (NN br. 

145/04, 46/08) 
- Pravilnik o utvrđivanju zona sanitarne zaštite izvorišta (NN br. 66/11, 47/13) 
- Pravilnik o kriterijima za određivanje gradova i naseljenih mjesta u kojima se moraju graditi 

skloništa i dr. objekti za zaštitu (NN br. 2/91, 74/93) 
- Pravilnik o metodologiji za izradu procjena ugroženosti i planova zaštite i spašavanja (NN 

30/14, 67/14) 
- Pravilnik o otpornosti na požar i drugim zahtjevima koje građevine moraju zadovoljiti u 

slučaju požara (NN br. 29/13, 87/15 ) 
- Pravilnik o razvrstavanju građevina u skupine po zahtjevnosti mjera zaštite od požara (NN br. 

56/12, 61/12) 
- Pravilnik o uvjetima za vatrogasne pristupe (NN br. 35/94, 55/94 i 142/03) 
- Pravilnik o hidrantskoj mreži za gašenje požara (NN br. 8/06) 
- Pravilnik o ukapljenom naftnom plinu (NN br. 117/07) 
- Pravilnik o zapaljivim tekućinama (NN br. 54/99, 155/22) ) 
- Pravilnik o sadržaju plana zaštite od požara i tehnoloških eksplozija, (NN br. 35/94 ispr. 

55/94, 110/05, 28/10 ) 
- Pravilnik o zahvatima u prostorima u kojima tijelo nadležno za zaštitu od požara ne sudjeluje 

u postupku izdavanja rješenja o uvjetima građenja  odnosno lokacijske dozvole (NN br. 
115/11) 

- Pravilnik o zaštiti od požara ugostiteljskih objekata (NN br. 100/99) 

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_153_3220.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_07_65_1494.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_12_114_2218.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_04_39_801.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_10_98_1939.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_06_67_1101.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_04_39_802.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_125_2489.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_10_90_1756.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_03_32_699.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_05_62_1236.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_10_117_2005.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_10_114_1724.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_02_14_276.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_12_118_2345.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_12_114_2199.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_02_14_272.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_127_2553.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_05_57_808.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_12_144_2462.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_10_114_1736.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_10_114_1708.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_10_114_1700.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_07_66_1285.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_07_84_1560.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_05_47_808.html
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35953
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=43417
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=47446
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=53923
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2004_12_174_3011.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2007_07_79_2494.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2009_03_38_846.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2010_11_127_3294.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/1995_12_108_1778.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2010_05_56_1345.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_10_114_1700.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_03_30_534.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_67_1281.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_08_87_1720.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2022_12_155_2454.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2005_09_110_2030.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2010_03_28_668.html
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- Pravilnik o zaštiti od požara u skladištima (NN br. 93/08) 
- Pravilnik o uvjetima i načinu provedbe sigurnosnih mjera kod skladištenja eksplozivnih tvari 

(NN br. 26/09, 41/09, 66/10) 
- Pravilnik o izradi procjene ugroženosti od požara i tehnološke eksplozije,(NN br. 35/94, 

110/05, 28/10) 
- Pravilnik o temeljnim zahtjevima za zaštitu od požara elektroenergetskih postrojenja i uređaja 

(NN br. 146/05) 
- Pravilnik o popisu stanišnih tipova, karti staništa, te ugroženim i rijetkim stanišnim tipovima 

(NN br. 88/14)  
- Pravilnik o gospodarenju otpadom (NN br. 106/2022) 
- Pravilnik o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti u prostornom 

planiranju i uređivanju prostora (NN br. 29/83, 36/85 i 42/86, 76/07) 
- Pravilnik o postupku uzbunjivanja stanovništva (NN br. 47/06,110/11, 10/15) 
- Pravilnik o tehničkim uvjetima za kabelsku kanalizaciju (NN br. 114/10, 29/13) 
- Pravilnik o načinu i uvjetima određivanja zone elektroničke komunikacijske infrastrukture i 

druge povezane opreme, zaštitne zone i radijskog koridora te obveze investitora radova ili 
građevine (NN br. 75/13) 

- Pravilnik o svjetlovodnim distribucijskim mrežama (NN br. 57/14) 
- Pravilnik o pristupačnosti građevina osobama s invaliditetom i smanjenom pokretljivosti (NN 

br.78/13) 
- Pravilnik o metodologiji za izradu procjena  ugroženosti i planova zaštite i spašavanja (NN br. 

30/14, 67/14) 
- Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz 

skupine „Hoteli“ (NN br. 56/16, 120/19) 
- Odluka o razvrstavanju javnih cesta (NN br. 59/23, 64/23, 71/23, 97/23) 
- Uredbom o ekološkoj mreži (NN br. 124/13, 105/15) 
- Uredba o procjeni utjecaja zahvata na okoliš (NN br. 61/14, 3/17) 
- Ostali pravilnici i usvojena pravila tehničke prakse 

https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_06_64_1055.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_06_71_1181.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2023_08_97_1444.html
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GRAD BUZET

Predmet: 350-01/22-01/29
Oznaka: 529-23-18
Kreirano: 22.02.2023

Zaprimljeno: 22.02.2023 09:05:12

Fwd: URBANISTIČKI PLAN, RUJAVAC - ODGOVOR, DAJE SEE

Pošiljatelj: "Info Grad Buzet" <info@buzet.hr>
Primatelj(i): "Pisarnica" <pisarnica@buzet.hr>

Poslano iz aplikacije Outlook za Android

From: pisarnica <pisarnica@mints.hr>
Sent: Tuesday, February 21, 2023 3:06:23 PM
To: Info Grad Buzet <info@buzet.hr>
Cc: Sonja Pelicarić <Sonja.Pelicaric@mints.hr>
Subject: URBANISTIČKI PLAN, RUJAVAC - ODGOVOR, DAJE SEE
 
Poštovani,
 
dostavljamo Vam odgovor u privitku.
 
S poštovanjem,
 
 
 
 
 

 

             Prisavlje 14, 10000 Zagreb

Služba za informatičke i opće poslove
  +385 1 6169 325
  +385 1 6169 214
  pisarnica@mints.hr
  www.mint.gov.hr

 
 
 

IZJAVA O ODRICANJU ODGOVORNOSTI: Sadrľaj ove poruke i eventualno priloľenih datoteka povjerljiv je i namijenjen isključivo naznačenim primateljima. Ako ste pogreąkom primili ovu poruku, o tome obavijestite poąiljatelja, a

poruku i sve njezine privitke i kopije uklonite s računala. Svako prenoąenje informacija koje poruka sadrľava, njihovo kopiranje ili prosljeđivanje trećim osobama zabranjeno je i moľe biti zakonski kaľnjivo. Sadrľaj poruke odraľava

stav i miąljenje njezina autora te nije nuľno stav Ministarstva turizma i sporta. Pored toga, Ministarstvo turizma i sporta ne prihvaća nikakvu odgovornost za eventualnu ątetu nastalu primitkom ove poruke te priloga sadrľanih u

poruci.

DISCLAIMER OF LIABILITY STATEMENT: The contents of this email, including any files attached to it, are confidential and intended solely for the named addressee(s). If you have received this email message in error, please

notify the sender and delete it from your system. Any disclosure, copying or distribution of all or a part of information contained herein to or by third parties is prohibited and may be unlawful. Any views or opinions presented in this

message are solely those of the author and do not necessarily represent the views and opinions of Ministry of Tourism and Sports. In addition, Ministry of Tourism and Sports does not accept any liability for possible damages

caused by the receipt of this message and the attachments contained in the message. 

Prilozi: MINT-PRINT_mint-mf-pris-VP-01_mint_local_0572_001.pdf

18. 04. 2024. 15:23 E-mail

https://spo.buzet.hr:3445/#49524323247B33334144443732423242453239303432303030303030303030303030303133467D 1/1

https://aka.ms/AAb9ysg
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mailto:
mailto:pisarnica@mints.hr
http://www.mint.gov.hr/
https://www.safestayincroatia.hr/
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Upravni odjel za gospodarenje prostorom
KLASA: 350-01/22-01/29
URBROJ: 2163-3-04/01-24-44
Buzet, 24.06.2024.

1. MINISTARSTVO KULTURE I MEDIJA, Uprava za zaštitu kulturne baštine, 
Konzervatorski odjel u Puli, Grada Graza 2, 52100 Pula;

2. MINISTARSTVO GOSPODARSTVA I ODRŽIVOG RAZVOJA, Uprava za zaštitu prirode, 
Radnička cesta 80, 10000 Zagreb;

3. MINISTARSTVO GOSPODARSTVA I ODRŽIVOG RAZVOJA, Uprava za procjenu utjecaja 
na okoliš i održivo gospodarenje otpadom, Radnička cesta 80, 10000 Zagreb;

4. MINISTARSTVO GOSPODARSTVA I ODRŽIVOG RAZVOJA,  Zavod za zaštitu okoliša i 
prirode Radnička cesta 80/7, 10000 Zagreb;

5. MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREĐENJA, GRADITELJSTVA I DRŽAVNE IMOVINE, 
Ulica Republike Austrije 20, 10000 Zagreb;

6. MINISTARSTVO POLJOPRIVREDE, Ulica Grada Vukovara 78, 10000 Zagreb;
7. MINISTARSTVO OBRANE, Trg kralja Petra Krešimira IV 1, 10000 Zagreb; 
8. MINISTARSTVO TURIZMA I SPORTA, Prisavlje 14, 10000 Zagreb;
9. MINISTARSTVO MORA, PROMETA I INFRASTRUKTURE, Prisavlje 14, 10000 Zagreb;
10. MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA - Policijska uprava Istarska, Trg Republike 1, 

52100 Pula;
11. MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA - Policijska uprava Istarska, Ravnateljstvo 

civilne zaštite, M.B. Rašana 7, 52000 Pazin;
12. MINISTARSTVO ZDRAVSTVA, Ksaver 200a, 10 000 Zagreb;
13. MINISTARSTVO REGIONALNOG RAZVOJA I FONDOVA EUROPSKE UNIJE, Miramarska 

cesta 22, 10000 Zagreb;
14. JAVNA USTANOVA ZAVOD ZA PROSTORNO UREĐENJE ISTARSKE ŽUPANIJE, Riva 8, 

52100 Pula;
15. ISTARSKA ŽUPANIJA, Upravni odjel za održivi razvoj, Odsjek za zaštitu okoliša, 

Flanatička 29, 52100 Pula;
16. JAVNA USTANOVA NATURA HISTRICA, Riva 8, 52100 Pula;
17. HRVATSKE ŠUME d.o.o. UŠP Buzet, Naselje Goričica 2, 52420 Buzet;
18. HRVATSKE CESTE d.o.o., Vončinina 3, 10000 Zagreb;
19. HRVATSKE CESTE d.o.o. – Poslovna jedinica Pula, Partizanski put 140, 52100 Pula;
20. ŽUPANIJSKA UPRAVA ZA CESTE ISTARSKE ŽUPANIJE, M.B. Rašana 2/4, 52000 Pazin;
21. HRVATSKA REGULATORNA AGENCIJA ZA MREŽNE DJELATNOSTI, Roberta Frangeša 

Mihanovića 9, 10110 Zagreb;
22. HRVATSKI TELEKOM d.d., Radnička cesta 21, 10000 Zagreb;
23. HRVATSKI TELEKOM d.d., Harambašićeva 39, 10000 Zagreb
24. A1 HRVATSKA d.o.o., Vrtni put 1, 10000 Zagreb;
25. TELEMACH HRVATSKA d.o.o., Ulica Josipa Marohnića 1, 10000 Zagreb;
26. HP-HRVATSKA POŠTA d.d., SP Pazin, M.B. Rašana 7A, 52000 Pazin;
27. HOPS d.o.o., Prijenosno područje Rijeka, Marinčićeva 3, Matulji;
28. HEP D.P. "ELEKTROISTRA" PULA, Pogon Buzet, Sv. Ivan 4/1, 52420 Buzet;
29. HRVATSKE VODE, VGO Rijeka, Đure Šporera 3, 51000 Rijeka;

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


30. ISTARSKI VODOVOD d.o.o., Sv. Ivan 8, 52420 Buzet;
31. PARK d.o.o. Buzet, Sv. Ivan 12/1, 52420 Buzet
32. PARK ODVODNJA d.o.o., Sv. Ivan 12/1, 52420 Buzet
33. IVS - ISTARSKI VODOZAŠTITNI SUSTAV d.o.o., Sv. Ivan 8, 52 420 Buzet
34. PLINACRO d.o.o. Savska cesta 88a, 10 000 Zagreb 
35. MJESNI ODBOR ROČ, n/r predsjednika

PREDMET:   DOSTAVA ZAHTJEVA ZA IZRADU PLANA PO DONOŠENJU 
ODLUKE O IZMJENI I DOPUNI ODLUKE O IZRADI URBANISTIČKOG 
PLANA UREĐENJA TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC, 
traži se.-

Dostavljamo vam sukladno članku 90. Zakona o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 
39/19, 98/19 i 67/23) 

- Odluku o izradi Urbanističkog plana uređenja izdvojenog građevinskog područja izvan naselja 
gospodarske namjene – ugostiteljsko turističke turističko područje Rujavac (Službene novine 
Grada Buzeta 12/2022) i 

- Odluku o izmjeni i dopuni odluke o izradi Urbanističkog plana uređenja izdvojenog 
građevinskog područja izvan naselja gospodarske namjene – ugostiteljsko turističke turističko 
područje Rujavac (Službene novine Grada Buzeta 4/2024), 

te vas pozivamo da u roku od 8 dana od primitka ovog dopisa dostavite zahtjeve za izradu prostornog 
plana.
Ako zahtjeve ne dostavite u određenom roku, smatrati ćemo da zahtjeva nemate, te će se u tom 
slučaju u izradi i donošenju uzeti u obzir uvjeti koji su od utjecaja na plan prema odgovarajućim 
posebnim propisima.
U zahtjevu za izradu prostornog plana molimo vas da, sukladno članku 90. stavku (4) ZPU navedete 
odredbe propisa, sektorskih strategija, planova, studija i drugih dokumenata propisanih posebnim 
zakonima na kojima se temelje vaši zahtjevi.
U protivnom, nositelj izrade takve zahtjeve nije dužan uzeti u obzir, ali je to dužan posebno obrazložiti.
Napominjemo da javnopravno tijelo prema članku 91. ZPU nije ovlašteno u zahtjevima za izradu plana 
postavljati uvjete kojima bi se mijenjali ciljevi i/ili programska polazišta za izradu prostornog plana 
određeni Odlukom o izradi.
Nadalje, molimo vas da nam sukladno članku 92. ZPU dostavite sve raspoložive podatke i drugu 
dokumentaciju iz svojeg djelokruga koji su potrebni za izradu prostornog plana, a koji nisu sadržani u 
informacijskom sustavu.

S poštovanjem, 
PROČELNICA ODJELA

Anica Milković Grbac, mag.inž.arh.

PRIVITCI:

- Odluka o izradi Urbanističkog plana uređenja izdvojenog
građevinskog područja izvan naselja gospodarske 
namjene – ugostiteljsko turističke turističko područje 
Rujavac  (Službene novine Grada Buzeta 12/2022) i

- Odluka o izmjeni i dopuni odluke o izradi Urbanističkog 
plana uređenja izdvojenog građevinskog područja 
izvan naselja gospodarske namjene – ugostiteljsko turističke 
turističko područje Rujavac (Službene novine Grada 
Buzeta 4/2024)
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KLASA: 350-03/23-02/03
URBROJ: 2163-20/1-24-4
Pula, 02. srpnja 2024.

REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ŽUPANIJA
GRAD BUZET
UO za gospodarenje prostorom
II. Istarske brigade 11
52 420  Buzet

PREDMET:  PLAN 
 RUJAVAC

-     dopuna zahtjeva, dostavlja se

VEZA: Vaš broj - KLASA: 350-01/22-01/29, URBROJ: 2163-3-04/01-24-44 od  
                       24.06.2024., zaprimljen u ovom Zavodu 26.06.2024. god.

Poštovani,

zaprimili smo zahtjev za dostavom dopune zahtjeva temeljem Odluke o izmjeni i dopuni Odluke 
o izradi  plana  izdvojenog  izvan naselja 
gospodarske namjene – ugostiteljsko  Rujavac (Službene novine 
Grada Buzeta br. 12/22, 4/24) – nadalje: Odluka, kojom se,  ostalog mijenja i naziv 
predmetnog plana pa sada glasi  PLAN 

 RUJAVAC. 

Uvidom u dostavljenu Odluku i u postupak koji je u tijeku  je da ovaj zavod nema 
dodatnih zahtjeva, osim zahtjeva od dana 08.03.2023. (KLASA: 350-03/23-02/03, URBROJ:  
2163-20/1-24-02).

S poštovanjem,

Ravnateljica:
Vedrana  dipl.ing.arh. 



Skeniranjem ovog QR koda, sustav 
 vas preusmjeriti na stranice 

izvornika ovog dokumenta, kako 
biste mogli provjeriti njegovu 

 i vjerodostojnost.



GRAD BUZET

Predmet: 350-01/22-01/29
Oznaka: 45
Kreirano: 02.07.2024

Zaprimljeno: 02.07.2024 15:22:02

FW: UPU TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC - GRAD BUZET - dopuna zahtjeva, dostavlja se

Pošiljatelj: "Anica Milković Grbac" <anica.milkovic-grbac@buzet.hr>
Primatelj(i): "Pisarnica" <pisarnica@buzet.hr>

16. 07. 2024. 14:42 E-mail

https://spo.buzet.hr:3445/#49524323247B39393431384244353831383638313432303030303030303042324530453033467D 1/3



Molim zaprimanje
 

From: Vedrana Perić <vedrana.peric@zpuiz.hr>
Sent: Tuesday, July 2, 2024 2:32 PM
To: Info Grad Buzet <info@buzet.hr>
Cc: Anica Milković Grbac <anica.milkovic-grbac@buzet.hr>
Subject: UPU TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC - GRAD BUZET - dopuna zahtjeva, dostavlja se
 
 

Poštovani,

dostavljamo očitovanje zavoda u postupku izrade UPU-a TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC kao dopunu zahtjeva. Dokument u
prilogu smatra se izvornikom.

Molim potvrdite primitak ove e-poruke.

S poštovanjem,

 

 

 

Zavod za prostorno uređenje

Istarske županije - Ente per

l'assetto territoriale della Regione

Istriana

OIB: 46917415846

 
 
 

KLASA: 350-03/23-02/03

URBROJ: 2163-20/1-24-4

DATUM: 02.07.2024

 

 

Vedrana Perić

Ravnateljica

 
Zavod za prostorno uređenje Istarske županije

Riva 8, 52100 Pula

 
T: 052/351-464

E: vedrana.peric@zpuiz.hr

W: www.zpuiz.hr

 Zaštitimo naše šume Powered by SWING Informatika

 

Ova elektronička poruka je povjerljiva i može sadržavati povlaštene informacije. Ako niste naznačeni primatelj, niste ovlašteni čitati, tiskati,
pohraniti, obrađivati ili prosljeđivati drugima ovu poruku. Ako ste ovu poruku primili greškom, molimo Vas da o tome odmah obavijestite
pošiljatelja i izbrišete poruku, njene eventualne dodatke i kopije. Stavovi i izjave izražene u ovoj poruci ne odražavaju nužno službene
stavove Zavoda za prostorno uređenje Istarske županije.

 

16. 07. 2024. 14:42 E-mail
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4.3.  
IZVJEŠĆE S JAVNE RASPRAVE 



REPUBLIKA HRVATSKA 
ISTARSKA ŽUPANIJA  

GRAD BUZET 
 

 

 
 

IZVJEŠĆE O JAVNOJ RASPRAVI  
URBANISTIČKOG PLANA UREĐENJA  
TURISTIČKOG PODRUČJA RUJAVAC 

 
KLASA: 350-01/22-01/29 
URBROJ: 2163-3-04/01-24-72  
Buzet, 21.10.2024. 

 
 
 

Za stručnog izrađivača:   
APE d.o.o., Zagreb: 
 
odgovorni voditelj izrade nacrta prijedloga Pla-
na: 
Sandra Jakopec, dipl.ing.arh. 

 

Za Nositelja izrade: 
Grad Buzet: 
 
Upravni odjel za gospodarenje pro-
storom 
Anica Milković Grbac, 
dipl.ing.arh. 
Pročelnica 
 

 
 

 



I. UVOD 

 Temeljem članka 102. Zakon o prostornom uređenju (Narodne novine broj 
153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) (dalje: Zakon) Nositelj izrade Grad Buzet 
i odgovorni voditelj u ime stručnog izrađivača – tvrtke APE d.o.o. Zagreb, u postupku 
izrade i donošenja Urbanističkog plana uređenja Turističkog područja Rujavac (dalje: 
Plan), izradili su Izvješće o javnoj raspravi. 

 Odluku o izradi Plana te njene Izmjene i dopune donijelo je Gradsko vijeće, a 
objavljene su u Službenim novinama Grada Buzeta 12/22 i 4/24. 

 Gradonačelnik Grada Buzeta donio je 19.8.2024. god. Zaključak o utvrđivanju 
prijedloga Plana za javnu raspravu kojim su definirani termini javne rasprave (22.8.–
20.9.2024.) i javnog izlaganja (9.9.2024. u 17h u Gradskoj vijećnici Grada Buzeta). 

 

II. JAVNA RASPRAVA S JAVNIM IZLAGANJEM 

 Na temelju članka 96. Zakona nositelj izrade objavio je javnu raspravu u Gla-
su Istre dana 20. kolovoza 2024. godine te 19. kolovoza 2024. na web stranici grada: 
www.buzet.hr i na web stranici Ministarstva prostornoga uređenja, graditeljstva i dr-
žavne imovine: www.mgipu.gov.hr. 

 Plan je bio izložen na javnom uvidu od 22. kolovoza 2024. godine do dana 20. 
rujna 2024. godine, u prostorijama Sale za sastanke Grada Buzeta, II. Istarske bri-
gade 11, II. kat. 

Javno izlaganje o Prijedlogu Plana održano je dana 9. rujna 2024. godine s 
početkom u 17:00 sati u Gradskoj vijećnici Grada Buzeta, II. Istarske brigade 
2/prizemlje. 

 O javnom izlaganju vođen je zapisnik koji je sastavni dio ovog izvješća. Izla-
ganje je vodio nositelj izrade Plana i odgovorni voditelj izrade Plana, a popis prisut-
nih nalazi se u Zapisniku.  

Rok za dostavu primjedbi i prijedloga te očitovanja na Plan bio je do 20. rujna 
2024. godine. U oglasu u kojem je objavljena javna rasprava dana je jasna uputa o 
načinu na koji se daju primjedbe i prijedlozi. 

 
III. POPIS SUDIONIKA U JAVNOJ RASPRAVI ČIJA SU MIŠLJENJA, PRIJEDLO-
ZI I PRIMJEDBE NA PRIJEDLOG PLANA PRIHVAĆENI, NISU PRIHVAĆENI ILI 
SU DJELOMIČNO PRIHVAĆENI ILI NISU RAZMATRANI SUKLADNO ZAKONU 

 U otvorenom roku u tijeku javne rasprave za dostavu prijedloga i primjedbi 
zaprimljeno je sedam očitovanja i niti jedna primjedba građana, dok je jedna prim-
jedba upisana u zapisnik (koja je prihvaćena). 

 Od zaprimljenih očitovanja jedno je prihvaćeno, pet očitovanja nije imalo prim-
jedbi, a jedno očitovanje nije razmatrano. Očitovanja te odgovori na primjedbe sas-
tavni su dio ovog Izvješća. 

 
IV. ZAKLJUČAK 

Istekom roka za očitovanja okončan je postupak javne rasprave. Sukladno 
članku 105. Zakona ovo Izvješće i Nacrt konačnog prijedloga Plana dostavlja se 
gradonačelniku koji utvrđuje Konačni prijedlog Plana. 



Prilozi koji su sastavni dio ovog izvješća su: 
− Zaključak gradonačelnika 
− Objave javnog uvida 
− Posebne obavijesti 
− Zapisnik s javnog izlaganja s evidencijom prisustva 
− Preslike očitovanja i primjedbi na Plan 
− Obrazloženja o očitovanjima, prijedlozima i primjedbama sudionika u javnoj ras-

pravi  



 
ZAKLJUČAK GRADONAČELNIKA 

 
 

 
 
 
 

 
 



 
OBJAVE JAVNOG UVIDA 
 
Objava u Glasu Istre 

 
 

Objava na oglasnoj ploči Grada Buzeta 



 

 
 
Objava na mrežnim stranicama Grada Buzeta 

 



 
 
 
 
 

 

 
 
 

Objava na mrežnim stranicama Ministarstva 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

Posebna obavijest o javnoj raspravi 
 



 
 



 
 
 
 



 

 



 

 

 
 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 
 



 
 



ZAPISNIK O JAVNOM IZLAGANJU S EVIDENCIJOM PRISUTNIH 
 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
PRESLIKE OČITOVANJA I PRIMJEDBI NA PLAN 

 
 

 
 
 



 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 



 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 



 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
OBRAZLOŽENJA O OČITOVANJIMA, PRIJEDLOZIMA I PRIMJEDBAMA SUDIONIKA U JAVNOJ 
RASPRAVI  

 
REDNI 
BROJ 

PODNOSITELJ 
PRIMJEDBE 

PRIMJEDBA MIŠLJENJE – ODGOVOR IZRAĐIVA-
ČA PLANA 

OČITOVANJA JAVNOPRAVNIH TIJELA 

1. MUP Služba civilne 
zaštite Pazin, Pazin 

Pozitivno mišljenje 

2. HEP ODS d.o.o., 
Elektroistra Pula 

Dostavljene smjernice za izradu UPU-a. Ne razmatra se. 
Odluka o izradi Plana dostavljena je, 
sukladno čl. 90. Zakona na adrese 
javnopravnih tijela navedenih u Odluci 
– između ostalog i HEP-ODS-u, koji 
nije  odgovorio na taj dopis.  
Sukladno članku 90. stavku 2. Zakona 
"ako javnopravno tijelo ne dostavi 
zahtjeve za izradu prostornog plana u 
određenom roku, smatra se da zahtje-
va nema." 
Dodatno, člankom 101. Zakona propi-
san je način sudjelovanja javnopravnih 
tijela u javnoj raspravi: 
(1) Javnopravno tijelo koje je dalo, 
odnosno trebalo dati zahtjeve za izradu 
prostornog plana u javnoj raspravi 
sudjeluje davanjem mišljenja o prihva-
ćanju tih zahtjeva, odnosno mišljenja o 
primjeni posebnog propisa i/ili doku-
menta koji je od utjecaja na prostorni 
plan. 
(2) U mišljenju iz stavka 1. ovoga član-
ka ne mogu se postavljati novi ili 
drukčiji uvjeti od onih koji su dani u 
zahtjevima za izradu nacrta prostornog 
plana. 
Budući da traženo u dopisu predstavlja 
novi zahtjev, što je suprotno članku 
101. stavku 2. Zakona o prostornom 
uređenju, isto se ne može razmatrati u 
postupku javne rasprave o prijedlogu 
plana. 

3. Ministarstvo obra-
ne, Sektor za vojnu 
infrastrukturu i 
zaštitu okoliša, 
Zagreb 

Dostavlja Očitovanje: 
Na području obuhvata nema zona posebne 
namjene niti drugih zahtjeva vezanih za zaštitu 
interesa obrane. 

Prima se na znanje 

4. Istarska županija, 
Upravni odjel za 
održivi razvoj, 
Odsjek za zaštitu 
prirode i okoliša, 
Pula 

Pozitivno mišljenje 

5. HAKOM 
Ulica Roberta Fran-
geša-Mihanovića 9, 
Zagreb 

Pozitivno mišljenje 

6. MUP Služba civilne 
zaštite Pazin, Odjel 
inspekcije, Pazin 

Pozitivno mišljenje 



REDNI 
BROJ 

PODNOSITELJ 
PRIMJEDBE 

PRIMJEDBA MIŠLJENJE – ODGOVOR IZRAĐIVA-
ČA PLANA 

OČITOVANJA JAVNOPRAVNIH TIJELA 

7. Javna ustanova 
Zavod za prostor-
no uređenje Istar-
ske županije, Riva 
8, Pula 

Mišljenjem su dane sljedeće primjedbe: Prihvaća se. 

1. Građevine izgrađene na k.č. 255/1 i 255/2 
sve k.o. Hum imaju ishođenu uporabnu dozvolu 
te ih Planom treba evidentirati i definirati im 
oblik korištenja.  

2. U čl.4. st.3. brisati navod da je Planom formi-
rana građevna čestica za „zaštitnu zelenu 
površinu“ 

3. Odredba iz 6. stavka 3. nije dovoljno jasna te 
je treba uskladiti s Planskim rješenjem. Suklad-
no 80. Zakona, s obzirom na nivo prostornog 
plana, položaj sve infrastrukture potrebno je 
utvrditi jasno i nedvojbeno. 

4. U 8. stavku 3. treba navesti da se „dvije 
interne prostorne cjeline (zone)“ nalaze 
unutar obuhvata Plana, unutar zone „ugostitelj-
sko namjene – naselje 
T2“. 

5. U čl.8. stavku 3., podstavak 1. nije potrebno 
uvoditi/navoditi pojam „hotel u naselju“ jer u 
slučaju da se unutar TP-a uz vrstu naselje 
planira i vrsta hotel potrebno je formirati zaseb-
nu građevnu česticu za svaku pojedinu vrstu, 
sukladno 56. PPIŽ. Iz Odredbi se jasno može 
iščitati da ove dvije zone čine jednu funkcional-
no povezanu cjelinu, odnosno da je centralna 
građevina sa smještajem, recepcijom i ugosti-
teljskim sadržajima čini jedinstvenu prostornu 
cjelinu sa smještajnim građevinama – vilama. 
U cijelosti uskladiti tekstualni i dio Plana. 

6. U čl.9. navodi se da je na građevnoj čestici 
moguć smještaj pomoćnih građevina, PPUG-
om nije gradnja unutar ugostiteljsko namjene – 
Turističkog područja. Slijedom navedenoga 
uskladiti odredbe Plana. 

7. U čl.12. Odredbi navedeno je: „visina može 
biti i viša ukoliko će se dozvoliti PPUG-om 
Buzeta“…uvjeti provedbe zahvata u prostoru 
moraju se jasno i nedvojbeno propisati Planom 
te isti mogu biti stroži u odnosu na prostorni 
plan šireg područja iste razine. 

8. U čl.20. st. 5. brisati riječ „stanovnika“ jer se 
radi o turističkoj zoni u kojoj borave turisti i 
posjetitelji. 

9. Sukladno čl.57. PPIŽ odvodnja otpadnih 
voda mora se riješiti zatvorenim kanalizacijskim 
sustavom s pročišćavanjem te to treba jasno 
navesti u odredbama čl.35. Plana.  

8. Uneseno u  
zapisnik 

Ispravak tehničke pogreške u nazivu lista 3. Prihvaća se. 
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SAŽETAK ZA JAVNOST 
 

Izrada Urbanističkog plana uređenja Turističkog područja Rujavac (u nastavku teksta UPU ili 
Plan) planirana je Prostornim planom Grada Buzeta odnosno njegovim izmjenama i dopunama 
(Službene novine Grada Buzeta br. 2/05, 2/13,1/18 i 05/22).  

Gradsko vijeće Grada Buzeta donijelo je na svojoj sjednici održanoj 21. prosinca 2022. godine 
Odluku o izradi Urbanističkog plana uređenja izdvojenog građevinskog područja izvan naselja 
gospodarske namjene – ugostiteljsko turističke turističkog područja Rujavac (Službene novine 
Grada Buzeta 12/22), a na sjednici održanoj 14. lipnja 2024. donijelo je Odluku o njenoj izmjeni i 
dopuni. Izmjenama odluke o Izradi promijenjeno je ime Plana te ono sada glasi Urbanistički plan 
uređenja Turističkog područja Rujavac. Obuhvat i namjena Plana nisu mijenjani. 

U obuhvatu UPU Turističkog područja Rujavac planira se izgradnja turističkog naselja s vilama i 
centralnom zgradom-hotela u turističkom naselju.  

Područje obuhvata UPU Turističkog područja Rujavac ima površinu od cca 1,77 ha. 

 

Na području ovoga UPU-a planirane su sljedeće namjene:  

T  Gospodarska namjena - Ugostiteljsko-turistička 

- Ugostiteljsko-turistička namjena – turističko naselje (T2) 

IS  Infrastrukturne površine (IS)  

 

 
slika: izvod iz UPU Turističkog područja Rujavac – 1. Korištenje i namjena površina 
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Unutar zone gospodarske namjene, ugostiteljsko – turističke planira turističko naselje sa 
smještajnim objektima i pratećim sadržajima u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli. 

Turističko naselje je jedinstvena prostorna cjelina – složena građevina s jedinstvenim 
upravljanjem koju čini dvije interne prostorne cjeline (zone):  

- - zona T2-1 - centralna građevina - hotel u turističkom naselju namijenjena izgradnji 
smještajnih kapaciteta i pratećih zajedničkih sadržaja od značaja za funkcioniranje 
turističkog naselja kao što su recepcija, ugostiteljski sadržaji i sl., 

- - zona T2-2 - smještajne građevine - vile namijenjena izgradnji smještajnih i pratećih 
sadržaja.  

U sklopu centralne građevine osim smještajnih kapaciteta potrebno je smjestiti sve sadržaje 
potrebne za funkcioniranje cijelog turističkog naselja (recepcija, ugostiteljski sadržaji i sl.) 

Unutar zona ugostiteljsko-turističke namjene – turističko naselje (T2) dozvoljava se izgradnja 
smještajnih građevina maksimalnog kapaciteta 130 ležajeva raspoređenih kako slijedi:  

- Zona T2-1:  70 postelja 
- Zona T2-2:  60 postelja 

 
Ekvivalent ležaja po smještajnoj jedinici iznosi:  

- smještajna jedinica u hotelu. - 2 ležaja, 
- smještajna jedinica vila – 6 ležaja. 

 

POVRŠINE INFRASTRUKTURNIH MREŽA  

Površine namijenjene izgradnji prometne, komunalne i ostale infrastrukturne mreže su površine 
na kojima se mogu graditi infrastrukturne građevine i uređaji na posebnim prostorima i 
građevnim česticama te linijske i površinske građevine za promet – ulice. 

Unutar prostora UPU-a definirane su ili rezervirane površine, koridori i lokacije za površine za 
razvoj prometnih i ostalih infrastrukturnih mreža te su dani uvjeti za njihovu gradnju. 

Površine za smještaj infrastrukturnih građevina mogu se uređivati i unutar prostora određenih 
za druge pretežite namjene, ali moraju proizlaziti iz potrebe osnovne namjene. 

ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NAČIN KORIŠTENJA I UREĐENJA POVRŠINA 

Namjena površina Oznaka  Ukupno(m2) Dozvoljeni 
broj ležaja 

Gustoća  
ležaja / ha 

Ugostiteljsko-turistička namjena     

Ugostiteljsko-turistička namjena - 
turističko naselje 

T2 16.845,92 130 77,38 

Infrastrukturne površine (IS)-  IS    

Javna prometnica - 840,73   

Trafostanica IS 62,7   

UKUPNO:  17.749,35 130 73,45 
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OBLICI KORIŠTENJA I NAČIN GRADNJE 

Mogućnosti gradnje i uređenja definirane su za cijelo turističko naselje, a specifične mogućnosti 
posebno su definirane za svaku internu prostornu cjelinu (zonu) iz prethodnog stavka. 

Za cijelu turističku zonu kao i svaku internu prostornu cjelinu dani su uvjeti smještaja i gradnje 
građevina ugostiteljsko - turističke namjene, pratećih sadržaja, uređenje zelenih površina kao i 
internih prometnica, koje nisu javne. 

Gradnja građevina moguća je samo na prostorima koji su na grafičkim prikazima 4.a. Oblici 
korištenja i 4.b. Način gradnje predviđeni za gradnju građevina.  

Uz smještajne građevine na građevnoj čestici moguć je i smještaj pratećih sadržaja, unutar 
građevine osnovne namjene ili u pomoćnoj građevini: 

- ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi, 
- pratećih djelatnosti u vidu pružanja osobnih usluga kao nadopuna turističkim 

sadržajima, 
- prodavaonica, osobito prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane, 

prodavaonice suvenira i sl., 
- sportsko-rekreativni sadržaji i sadržaji za zabavu (sportski tereni, bazeni, sunčališta, 

i sl.). 
- pratećih i zajedničkih sadržaja nužnih za vođenje i održavanje turističkog naselja 

(garaža, spremišta, i sl.). 

U zonama T2-1 i T2-2 mogu se uređivati zelene površine te graditi interne prometnice, pješačke 
površine, parkirališta i druga infrastruktura na građevnoj čestici osnovne namjene.  

Izgradnja unutar cijele  zone turističke namjene T2 moguća je prema sljedećim uvjetima: 
- maksimalni koeficijent izgrađenosti je 0,3,  
- maksimalni koeficijent iskoristivosti je 0,8, 
- najmanje 40% površine zone, mora se urediti kao parkovni nasadi ili prirodno 

zelenilo, 
- pomoćne građevine, građevine za prateće i zajedničke sadržaje te otvoreni bazeni 

koji se grade kao potpuno ukopani i sportski tereni mogu se graditi u okviru najvećeg 
dopuštenog koeficijenta izgrađenosti čestice, 

- minimalna udaljenost zgrade od ruba javne prometne površine iznosi 6 m, dok od 
ruba internih prometnica treba biti udaljena minimalno 4 m,  

- najmanja udaljenost zgrade od ostalih granica iznosi 3,0 m, 
- udaljenost između dvije slobodnostojeće građevine ne smije biti manja od visine više 

građevine, mjereno od kote konačno uređenog terena do vijenca građevine na strani 
prema susjednoj građevini, 

- oblikovanjem građevine mora se zadovoljiti nesmetano funkcioniranje svih sadržaja 
građevine i susjednih građevina, 

- uređaji za klimatizaciju, ventilaciju i sl. moraju se postavljati tako da budu što manje 
uočljivi, dok se sunčani kolektori mogu ugrađivati samo na krovištima građevina, 

- građevine u zoni T2 moraju biti usklađene s uvjetima iz Pravilnika o razvrstavanju, 
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli, 

- građevine trebaju biti izvedene u skladu s posebnim propisima, osiguravanjem 
obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za kretanje niti 
jedne kategorije stanovništva. 

 
Za oblikovanju centralne građevine, vila, pratećih i pomoćnih građevina daju se sljedeće 
odredbe:  

- preporuča se primjena suvremenog arhitektonskog izričaja ili suvremena 
interpretacija regionalnog oblikovnog izričaja, pri čemu se oblikovanje građevine 
treba prilagoditi ambijentu, 
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- tlocrtni oblik zgrade treba biti pravokutan ili u obliku slova „L“ pri čemu osnovni 
tlocrtni gabarit obavezno mora biti pravokutan odnosa stranica najmanje 1:2, 

- Istaci iz osnovnog gabarita građevine mogu zauzimati najviše 1/3 pročelja i biti 
istaknuti do najviše 1/5 duljine predmetnog pročelja, 

- krovišta mogu biti ravna ili kosa, ukoliko se izvode kao kosa ona moraju biti 
dvovodna postavljena sa sljemenom na dužoj strani nagiba 18o-22o, 

- nije dozvoljena izvedba krovne plohe u gornjem dijelu zabatnoga zida, 

- moguća je postava uređaja za iskorištavanje energije sunca na krovne plohe, 

- ukoliko se na pročelju koristi žbuka ona mora biti u bojama iz toplog spektra (oker, 
žuta, crvena, svijetlo siva), žarke boje kao i potpuno bijela boja nisu dozvoljene kao 
glavna boja pročelja već se mogu pojavljivati u pojedinim detaljima (naglascima), 

- dozvoljeno je oblaganje pročelja kamenom pri čemu kod odabira vrste kamena i 
načina oblaganja zida treba koristiti tradicionalne vrste kamena i način oblaganja, 

- kod izvedbe ograda balkona, lođa i terasa nije dozvoljena upotreba betonskih 
prefabriciranih elemenata pseudotradicionalnih oblika. 

 

Izgradnja građevina u zoni T2-1 ugostiteljsko-turističke namjene – centralna građevina – hotel u 
turističkom naselju (što je označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema 
sljedećim uvjetima:  

- zona T2-1 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-2 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja centralne građevine – hotela u turističkom 
naselju sa smještajnim kapacitetima i pratećim sadržajima turističkog naselja, 

- unutar zone uz centralnu građevinu, moguć je smještaj i građevina za prateće i 
zajedničke sadržaje te pomoćnih građevina, 

- građevine se grade kao slobodnostojeće u odnosu na druge čestice, ali je unutar 
građevne čestice moguća izgradnja samostojećih ili međusobno prislonjenih 
(ugrađenih) građevina - građevni sklop,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 

- najveća dozvoljena visina građevine iznosi 7m,  

- visina može biti i viša ukoliko će se dozvoliti PPUG-om Buzeta, pri čemu se 
zadržava ovim planom propisan broj nadzemnih etaža, 

- iznimno dijelovi građevine (dimnjak, strojarnica lifta, termotehnička oprema i slično) 
mogu se planirati/graditi na visini većoj od najveće dozvoljene visine građevine, ali 
ne više od 11,0 m, 

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline T2-1 prema normativu minimalno: 

- 1 parkirno mjesto po sobi  

- 1 parkirno mjesto na 25m2 GBP ugostiteljskog dijela za usluživanje 
hrane i pića 

- normativi iz prethodnog stavka odnose se na najmanje urbanističke normative koje 
je potrebno ostvariti, za pojedine je sadržaje stvaran potreban broj mjesta potrebno 
utvrditi ovisno o kategoriji smještaja odnosno sukladno važećim propisima o 
kategorizaciji. 
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- parkirališnu površinu izvesti u skladu s uvjetima javnopravnih tijela vezano uz zaštitu 
izvorišta vode za piće, a ukoliko se izvodi kao vodopropusna treba ju izvesti s 
gornjim slojem od tucanika lokalnog kamena ili s travnim pločama 

- na parkirališnim površinama obavezna je sadnja minimalno 1 stabla na svaka 4 
parkirališna mjesta.  

 
Izgradnja građevina u zoni T2-2 ugostiteljsko-turističke namjene – smještajni kapacitet tipa vile 
(što je označeno na grafičkom prikazu 4.b. Način gradnje) moguća je prema sljedećim uvjetima:  

- zona T2-2 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-1 čini jedinstvenu 
funkcionalnu cjelinu, 

- unutar ove zone planira se izgradnja smještajnih kapaciteta tipa vile te pratećih 
sadržaja  

- unutar zone omogućava se izgradnja do 10 smještajnih građevina,  

- najveća dopuštena etažnost zgrade je 2 nadzemne etaže, s mogućnošću gradnje 
jedne ili više podzemnih etaža, 

- najveća dozvoljena visina građevine iznosi 7m, 

- parkiranje se rješava unutar prostorne cjeline namijenjene izgradnji vila prema 
normativu: 

- 2 parkirna mjesta po vili 

- Parkirališnu površinu izvesti kao propusnu s gornjim slojem od tucanika lokalnog 
kamena ili s travnim pločama.  

- sve smještajne građevine moraju biti smještene uz interne prometnice i imati 
prometni pristup te riješeno parkiranje prema odredbama ovoga Plana, 

 

Uređenje građevne čestice 

Svaka interna prostorna cjelina mora imati neposredni kolni pristup na javnu prometnu površinu, 
najmanje širine 8,5 metara. 

Unutar obuhvata UPU-a omogućava se izgradnja internih prometnica (cesta koje nisu javne 
prometne površine) i kolnih prilaza kao dijelova građevne čestice osnovne namjene te za njih 
nisu posebno utvrđene površine u planu namjene površina. 

Za pristup do 10 građevina interna prometnica mora imati završni sloj od čvrstog materijala i biti 
širine najmanje 5,5 m ako je duga do 100 m, a ako je duža širina mora biti minimalno 8,5 m. 
Ukoliko se izvodi kao slijepa na kraju mora imati okretište dimenzionirano za interventna vozila. 

Sve interne prometnice moraju imati obostrani nogostup minimalne širine 1,2m. 

Pri izgradnji i uređenju prometnih površina treba se pridržavati posebnih propisa osiguravanjem 
obveznih elemenata pristupačnosti tako da na njima nema zapreka za sigurno prometovanje i 
kretanje niti jedne kategorije stanovnika. 

Pješačke površine grade se i uređuju na površinama druge namjene te za njih nisu posebno 
utvrđene površine u planu namjene površina.  

Površine za kretanje pješaka mogu se graditi i uređivati kao veze (prečaci, pješački putovi, 
stube, staze, šetnice). Pješačke površine namijenjene su samo kretanju pješaka i iznimno za 
pristup vozilima u slučaju hitnih intervencija ukoliko prometni profil to omogućava. Širina ovisi o 
broju korisnika, konfiguraciji terena i o mjestu na kojem se nalaze, a najmanja širina prometne 
površine za isključivo kretanje pješaka iznosi 1,2 m. 
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Pješačke površine moguće je ostaviti kao prirodan teren ili popločiti, a za popločenje može se 
koristiti kamen, opločnici, travne rešetke, stabilizer odnosno drugi materijali predviđeni za 
pješačke površine.  

Unutar zelenih površina koje se uređuju na građevnoj čestici turističke namjene dozvoljeno je 
uređenje staza, šetnica, dječjih igrališta, sjenica i sl. te postavljanje drugih elemenata parkovne i 
urbane opreme. 

Dozvoljava se uređenje voćnjaka, povrtnjaka, vrtova sa začinskim i ljekovitim biljem koji će biti u 
funkciji turističkog naselja. 

Potrebno je u najvećoj mogućoj mjeri sačuvati postojeće visoko raslinje i zatečene prirodne 
elemente u prostoru. 

Kod odabira biljaka potrebno je voditi računa o tradiciji ovog kraja i birati autohtone biljne vrste. 

Pri uređenju okoliša, rješavanju visinskih razlika i potpornih zidova potrebno je voditi računa o 
uklapanju isti u prirodan okoliš. 

 

 

 
 

 

 

 

 


