
OBLIKOVANJE GRAĐEVINE 

Članak 102.  
 
(1) Oblikovanje građevine određuje se sljedećim elementima: 
- uvjeti za arhitektonsko oblikovanje. 
- vrsta krova, nagib i vrsta pokrova, 
 
 
Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje 

Članak 103.  
 
(1) Svaka intervencija u prostoru mora biti izvedena uz uvjet uklapanja u postojeće urbane strukture naselja i 
drugih izdvojenih zona, tradicionalne oblikovne forme i odabir materijala. 
 
(2) Oblikovanje cjelokupne građevine uvjetovano je njenom namjenom, programom i  osnovom korištenja 
zemljišta i građevina, zadanim prostornim okvirima i ambijentom. 
 
(3) Arhitektura svih novo izgrađenih građevina, osobito onih stambene namjene, treba biti prilagođena 
tradicionalnim oblikovnim formama, svojim položajem, gabaritima, oblikom i nagibom krovišta, bojom i sl. 
Izuzetno, suvremene oblkovne forme  i izričaj kod arhitektonskog oblikovanja može biti odobren prostornim 
planom užeg područja, unutar njegovog obuhvata. 
 
(4) Izuzetno, na traženje investitora, Upravni odjel za prostorno uređenje i upravljanje gradskom imovinom, 
kao nadležno tijelo uprave Grada Buja za arhitektonsko oblikovanje građevina, može odobriti gradnju 
građevina koje koriste suvremeni oblikovni izričaj, koji nije u skladu s preporukama za tradicionalnu gradnju iz 
ovih odredbi ili posebnih uvjeta nadležnog tijela.  
 
(5) Nadležno tijelo uprave iz st.4. odgovorno je za utvrđivanje boje fasada svih građevina na području Grada 
Buja, kod gradnje novih ili rekonstrukcije postojećih građevina. 

 

Članak 104.  
 
(1) Kod oblikovanja pojedinih građevina u slučaju korištenja tradicionalnih obrazaca, uporabljene forme, 
konstrukcije i materijali moraju biti nepatvoreni i uporabljivi na suvremen način (primjerice, ne dozvoljava se, u 
dekorativne razloge, uporaba elemenata i struktura koji nisu funkcionalne, poput lažnih škura, imitata drvenih 
greda, lijepljenih kamenih ploča u svrhu imitiranja zidane strukture i sl.) 
 
(2) Kod izbora suvremenih obrazaca gradnje i oblikovanja, kada su oni odobreni od nadležnog tijela uprave, 
neophodno je koristiti se suvremenim materijalima, tražeći pri tom načine prilagodbe lokalnim uvjetima. 
 
(3) Kod oblikovanja građevine voditi računa o krajobraznoj izloženosti budućih građevina i nastojati pridonijeti 
stečenim oblikovnim vrijednostima okruženja bez obzira na odabrani izričaj u oblikovanju građevine, 
tradicionalni ili suvremeni. 
 
(4) Moguća je primjena elemenata za zaštitu od sunca, kao što su škure, grilje, brisoleji, pergole i tipske 
sklopive tende, kao i natkrivanje ulaza. 
 
(5) U cilju korištenja dopunskih izvora energije (sunčeve energije) moguća je izvedba postavljanja panela i 
drugih konstruktivnih zahvata za iskorištavanje sunčeve energije.  
 
(6) Reklame, natpisi, izlozi i vitrine, koji se postavljaju, moraju biti prilagođeni objektu odnosno prostoru u 
pogledu oblikovanja, obujma, materijala i boje. 
 
(7) Prostor između regulacijskog i građevnog pravca treba hortikulturno urediti imajući u vidu prije svega 
autohtone florne vrste. 
 
(8) Građevine koje se grade kao ugrađene ili poluugrađene moraju uz susjedni zid imati izveden protupožarni 
zid minimalne otpornosti dva sata. Ukoliko se izvodi krovna konstrukcija, protupožarni zid mora presijecati 
čitavo krovište. 
 
(9) Građevine koje predstavljaju ili su u kontaktu s kulturnim dobrima oblikovati prema uvjetima iz poglavlja 6. 
“Mjere zaštite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i kulturno-povijesnih cjelina” ovih odredbi. 
 



(10) Na uličnom pročelju obavezna je izvedba krovnog vijenca (ravnog ili profiliranog) kod izgradnje građevina 
koje se sukladno ovim odredbama smatraju interpolacijama, odnosno u slučajevima koji se odrede planovima 
užeg područja. 
 
(11) U homogenim morfološkim cjelinama - izgrađenim dijelovima naselja, potrebno je uvažavati: 
- karakteristike parcelacije građevinskog zemljišta, 
- tip i položaj građevina na pojedinoj građevnoj čestici, 
- raspored građevina i njihovi međusobni odnosi, 
- orijentaciju građevina, udaljenost od susjednih građevina, građevne pravce, 
- arhitektonske elemente i kompozicijske principe oblikovanja pročelja i raspored vrata i prozora, 
- građevne materijale i boje arhitektonskih elemenata, 
- uređenje okoliša građevina i javnih površina, 
- lokalne klimatske uvjete, a posebno smjer i jačinu dominantnih vjetrova. 
 
(12) Nove intervencije u povijesnim jezgrama naselja moraju biti usklađene s urbanističkim, povjesnim i 
oblikovnim karakteristikama naselja. Potrebno je sačuvati karakteristike parcelacije jezgre naselja koja 
uvjetuje morfološku strukturu pojedinih homogenih područja i koja je prepoznatljiva kroz strukturiranje 
građevina, uličnih pročelja, ograđivanje vrtnih čestica i oblikovanje vanjskog ruba područja. 
- uvažavati karakterističnu tipologiju, orijentaciju i položaj građevina na građevinskim česticama, te na taj 

način sačuvati karakterističan ulični izgled, kao i rub naselja, odnosno rub pojedine morfološke cjeline, 
- izgradnju novih građevina logično uključivati u postojeće cjeline. Sačuvati karakteristike fasadnog ritma i 

tradicionalno raščlanjivanje čestica, 
- postojeće pomoćne građevine ukloniti, ukoliko se to temelji na promjeni urbanističkog standarda naselja, 
- oblik, boju i veličinu krovova, kao i orijentaciju sljemena, prilagoditi općem izgledu naselja ili njegovog 

pojedinog dijela. Krovovi koji oblikuju karakterističan rub naselja ne smiju se mijenjati u oblikovnom 
smislu. U naselju se moraju sačuvati prvobitne širine ulica, a obrada prometnica mora biti prilagođena 
mogućnostima lokalnih građevnih materijala. Lokalni građevni materijali i tradicionalne tehnologije 
uvjetuju izbor oblikovanja ograda, potpornih i ogradnih zidova, te otvorenih površina, 

- oblik, detalji i boje pročelja moraju se prilagoditi karakteristikama tipa građevina u pojedinoj morfološkoj 
cjelini, 

- dozvoljene su dogradnje i nadogradnje, kao i izgradnja novih građevina, ukoliko se time neće narušiti 
postojeći karakter i kvaliteta naselja, odnosno ukoliko će se time poboljšati ili sanirati neodgovarajuće 
oblikovanje dijela naselja, 

- vanjska stepeništa, strehe i vjetrobrani smiju se graditi samo izuzetno, uz upotrebu prirodnih materijala, te 
uz primjenu kompozicijskih i oblikovnih principa koji su zastupljeni u pojedinoj morfološkoj cjelini, odnosno 
kod pojedinog tipa građevine. 

 
(13) U područjima nehomogene izgradnje gradi se pod sljedećim uvjetima: 
- izgradnjom i rekonstrukcijom građevina težiti većoj homogenosti područja, zbog čega se novi zahvati 

moraju prilagođavati okolnom kvalitetnom uređenju i građevinama, odnosno povezivati s već izgrađenim 
skupinama građevina u morfološki prepoznatljive zaokružene cjeline, 

- kada je postojeća izgradnja nekvalitetna tada novi zahvati moraju težiti uspostavi novog prostornog reda 
s većom iskorišćenošću zemljišta, boljom prometnom povezanošću, kvalitetnijom urbanističkom 
koncepcijom i oblikovanjem građevina, tako da se oblikuje nova prepoznatljiva morfološka cjelina s 
prepoznatljivim identitetom. 

 
(14) Eventualne zračne instalacije (elektroenergetske, telekomunikacijske, grijanje – ventilacija npr.), koje 
nužno moraju biti postavljene na građevinu, treba izvesti na stražnjem, dvorišnom (manje izloženom) pročelju 
ili krovu, a nikako na uličnom pročelju isključivo ako drugačije nije moguće. 
 
Vrsta krova, nagib i vrsta pokrova, 

Članak 105.  
 
(1) Kod svih građevina krovovi mogu biti kosi., Izuzetno, nadležno tijelo uprave Grada Buja iz čl.103. može 
odobriti gradnju građevina sa drugom vrstom krovišta, poput ravnih ili kombiniranih, uz primjenu kupolastih, 
paraboličnih ili sličnih vitoperenih krovova, terasa, sustava solarnih ćelija i sl.  
 
(2) Krovište građevina iz stavka 1., a u pravilu i ostalih građevina, izvodi se pokrovom kanalicama, 
“mediteranom” ili sličnim materijalom, odnosno limom ili sličnim materijalom, uz nagib krovnih ploha prema 

važećim tehničkim propisima i pravilima struke, ali ne veći od 40% (22°). 
 
(3) Za osvjetljavanje potkrovnih prostorija dozvoljena je ugradnja krovnih ili mansardnih prozora u krovnoj ili 
zidnoj ravnini. Sljemena krovnih ili mansardnih prozora u zidnoj ravnini ne smiju biti viša od sljemena krova na 
kojem se prozori nalaze. 



 
(4) Ravni krovovi, kada su odobreni od nadležnog tijela uprave mogu biti prohodni i neprohodni. U slučaju 
prohodnih ravnih krovova, površine se mogu urediti kao sunčališta, odmorišta i sl. uz uvjet poštivanja zadanih 
visina. Korisna površina prohodnog ravnog krova s uređenim pristupom obračunava se sukladno zakonskim 
propisima. 
 
(5) U cilju korištenja dopunskih izvora energije moguća je izvedba konstruktivnih zahvata - pasivnih sistema 
za iskorištavanje sunčeve energije, sve u okviru  površine unutar koje se može razviti tlocrt glavne građevine. 
Na krovištu je moguća izvedba pomoćnih konstrukcija za postavu sunčevih kolektora, bez obzira na njihov 
nagib. Krovovi mogu biti pokriveni solarnim panelima do najviše 50% svoje površine. 
 

Članak 106.  
 
(1) Kod pomoćnih građevina - garaža kao i kod drugih pomoćnih građevina koje se grade na građevnoj čestici 
za gradnju neke druge osnovne građevine, ali izvan gradivog dijela određenog za gradnju te građevine, osim 
etažnih skupnih garaža i parkirališnih prostora, krovovi mogu biti kosi s pokrovom od kanalica ili sličnog 
materijala, odnosno mogu biti ravni ili kombinirani – kosi i ravni, uz nagib krovnih ploha prema važećim 

tehničkim propisima i pravilima struke, ali ne veći od 40% (22°). 
 
 
REKONSTRUKCIJA POSTOJEĆIH GRAĐEVINA 

 

Članak 107.  
 
(1) U građevinskom području naselja postojeće građevine  mogu se rekonstruirati u skladu s odredbama ovog 
Plana. Uvjeti gradnje za rekonstrukciju takvih građevina utvrđivat će se temeljem odredbi ovog Plana. 
 

Članak 108.  
 
(1) Rekonstrukcija postojećih građevina može se dozvoliti pod sljedećim uvjetima: 
- da se ne mijenja postojeći karakter izgradnje i prostorni odnosi u susjedstvu, 
- da, u slučaju korištenja tradicionalnih obrazaca oblikovanja, uporabljene forme, konstrukcije i materijali budu 
nepatvoreni i uporabljivi na suvremen način (primjerice, ne dozvoljava se, u dekorativne razloge, uporaba 
elemenata i struktura koji nisu funkcionalne, poput lažnih škura, imitata drvenih greda, lijepljenih kamenih 
ploča u svrhu imitiranja zidane strukture i sl.)  
- da se kod izbora suvremenih obrazaca gradnje i oblikovanja, uz odobrenje nadležnog tijela uprave, koriste 
suvremeni materijali, tražeći pri tom načine prilagodbe lokalnim uvjetima gradnje  
- da se vodi računa o krajobraznoj izloženosti građevina, a osobito njihovih rekonstruiranih dijelova i nastoji 
pridonijeti stečenim oblikovnim vrijednostima okruženja, bez obzira na odabrani izričaj u oblikovanju (dijela) 
građevine, tradicionalni ili suvremeni 
- da se ne pogoršaju postojeći uvjeti boravka u susjednim građevinama,  
- da se namjena građevine uskladi s namjenom koja je omogućena u građevinskom području naselja, 
odnosno da se zadrži postojeća namjena građevine u pretežitom dijelu, 
- da se promet u mirovanju riješi u skladu odredbama ovog Plana. 
 

Članak 109.  
 
(1) Na područjima za koja je obavezna izrada i donošenje prostornog plana užeg područja, a isti nije 
donesen,  do donošenja plana omogućava se rekonstrukcija postojećih građevina i, uz odobrenje nadležnog 
tijela uprave, građenje nove građevine na mjestu ili u neposrednoj blizini mjesta prethodno uklonjene 
postojeće građevine unutar iste građevne čestice, kojom se bitno ne mijenja namjena, izgled, veličina i utjecaj 
na okoliš dotadašnje građevine.  
 
(2) Izuzetno, za pojedinačne građevine ili građevine unutar cjelina kulturnog dobra iz odredbi čl.215. do 217. 
nadležno tijelo može zahtijevati obaveznu rekonstrukciju građevina, bez mogućnosti njihovog uklanjanja.  

 

Članak 110.  
 
(1) Kod rekonstrukcije građevine najveći dozvoljeni tlocrtni i visinski gabariti ne mogu biti veći od najvećih 
dozvoljenih gabarita koje je ovaj Plan propisao za gradnju građevina u građevinskim područjima naselja. 
Postojeća građevina koja premašuje najveće dozvoljene tlocrtne i visinske gabarite može se rekonstruirati 
samo u okviru postojećih tlocrtnih i visinskih gabarita. 
 



Članak 111.  
 
(1) Prostornim planovima užih područja mogu se pobliže definirati uvjeti gradnje za rekonstrukciju postojećih 
građevina obuhvaćenih tim prostornim planovima. 
 
 
UREĐENJE GRAĐEVNE ČESTICE 

Članak 112.  
 
(1) Uređenje građevne čestice određuje se elementima: 
- gradnja pomoćnih građevina, 
- gradnja ograda 
- uređenje građevne čestice. 
 
 
Gradnja pomoćnih građevina 
 

Članak 113.  
 
(1) Pomoćne građevine za smještaj vozila - garaže ili nadstrešnice, drvarnice, spremišta i pomoćne 
poljoprivredne građevine, unutar građevne čestice namjenjene izgradnji stambenih građevina (obiteljskih i 
višeobiteljskih) mogu se graditi: 
- unutar gradivog dijela građevne čestice određenog za gradnju osnovne građevine, kao sastavni dio 

osnovne građevine ili kao zasebna građevina, 
- unutar pojasa uz regulacijsku crtu i među sa susjednim građevnim česticama, širine najviše 6m 

računajući od regulacijskog pravca, tako da otvaranjem ulazna vrata ne zadiru u slobodni profil prometne 
površine uz regulacijski pravac, 

- unutar pojasa uz granicu susjednih građevnih čestica nasuprot regulacijskom pravcu, širine najviše 6m, 
duž čitave te granice. 

 
(2) Na građevnoj čestici namjenjenoj gradnji stambenih građevina iz stavka 1. mogu se graditi pomoćne 
građevine iz stavka 1. ovog članka, pri čemu njihova zbirna ukupna brutto površina ne smije premašiti 50m

2
.  

 
(3) Smještaj vozila kod građevnih čestica namjenjenih gradnji višestambenih građevina može se odrediti u 
okviru građevne čestice u skupnim garažama koje moraju biti smještene unutar gradivog dijela građevne 
čestice određenog za gradnju osnovne građevine, a mogu biti višeetažne. 
 
(4) Pomoćne građevine se na odgovarajući način, u skladu s ovim odredbama, uračunavaju u ukupnu 
izgrađenost i iskorištenost građevne čestice, zajedno s građevinama osnovne namjene. 
 

Članak 114.  
 
(1) Ukopane cisterne, spremnici za vodu, i sabirne jame zapremine do 27 m3 - izvan prostrora ograničenja 
zaštićenog obalnog pojasa mora, nenatkrivene terase, , igrališta u razini tla, bazeni površine do 100,00 m2 
ukopani u tlo,  ukoliko visina njihovog građevnog dijela nije viša od 1,0m od najniže točke konačno 
zaravnatog terena, mogu se graditi na građevnoj čestici uz uvjet da njihova udaljenost od granica građevne 
čestice ne bude manja od 1m. Kod rekonstrukcija i interpolacija u povijesnim jezgrama gradnja ukopanih 
cisterni, spremnika za vodu i septičkih jama zapremine do 27 m3 može se vršiti svuda u okviru građevne 
čestice. Pomoćne građevine iz ovog stavka, građene na opisani načn, se ne uračunavaju u izgrađenost 
građevne čestice. 
 
(2) Cisterne i spremnici za vodu moraju biti glatkih površina, nepropusni za vodu, zatvoreni i opremljeni tako 
da se može održavati higijenska ispravnost vode za piće, te udovoljavati i drugim posebnim propisima, kao i 
sanitarno tehničkim i higijenskim uvjetima. 
 
(3) Sabirne jame mogu se graditi pod uvjetom da se pražnjenje vozilima za odvoz otpadnih voda može 
obavljati bez teškoća. Sabirne jame moraju biti vodonepropusne, zatvorene i odgovarajućeg kapaciteta, te 
udovoljavati i drugim posebnim propisima, kao i sanitarno tehničkim i  higijenskim uvjetima. 
 
(4) Ukoliko je visina cisterne i spremnika za vodu odnosno sabirne jame viša od 1m, na njih se primjenjuju 
uvjeti gradnje ovih odredbi koji se odnose na osnovne građevine visokogradnje. 
 

Članak 115.  



 
(1) Odredbe koje se odnose na gradnju drugih pomoćnih građevina na odgovarajući se način primjenjuju i za 
gradnju pomoćnih poljoprivrednih građevina, osim brutto razvijene površine koja se ograničava odnosom 
brutto razvijenih površina građevine osnovne namjene i ostalih zahvata na istoj građevnoj čestici. 
 
(2) Udaljenost pomoćnih poljoprivrednih građevina s izvorima zagađenja od susjednih građevina ne može biti 
manja od 12 metara. 
 
(3) Udaljenost gnojišta i gnojišnih ili septičkih jama od građevina za opskrbu vodom (cisterne, bunari i slično) 
ne smije biti manja od 15 metara. Položaj gnojišta ili septičkih jama mora biti nizvodno od građevina za 
opskrbu vodom. Gnojište mora biti nepropusno, a iznad površine zemljišta mora imati obzid najmanje visine 
20cm. Gnojište mora imati nepropusnu gnojišnu jamu, izgrađenu kao građevinski objekt zatvoren prema 
atmosferskim utjecajima, s posebnim sustavom za prikupljanje i neutralizaciju plinova koji nastaju kao 
posljedica razgradnje gnoja, koji mora odgovarati posebnim propisima i normativima o zapaljivim i 
eksplozivnim tvarima. Tekućina iz gnojišta ne smije se prelijevati na okolno zemljište, upuštati u tlo putem 
upojnih bunara, niti se smije upuštati u cestovni jarak, javnu kanalizacijsku mrežu, otvoreni vodotok ili more, 
već se tek nakon odgovarajućeg postupka aeracije i biološkog pročišćavanja može konačno disponirati u 
kanalizacijsku mrežu ili, pod posebnim uvjetima Hrvatskih voda, u drugi recipijent. 
 
Gradnja ograda 

Članak 116.  
 
(1) Građevna čestica može biti ograđena, osim ako se, zbog specifičnosti lokacije odnosno namjeravanog 
zahvata u prostoru, aktom kojim se odobrava gradnja ili prostornim planom užeg područja ne odredi 
drugačije.  
 
(2) Ograde građevnih čestica grade se u skladu s uvjetima i uz suglasnost Upravnog odjela za prostorno 
uređenje i upravljanje gradskom imovinom, kao nadležno tijelo uprave Grada Buja. Nadležno tijelo uprave će 
voditi računa o izvedbi ograde u skladu s okolnom gradnjom, ukupnim uvjetima oblikovanja, te o preglednosti 
i drugim sigurnosnom uvjetima za promet pješaka i vozila. 
 

Članak 117.  
 
(1) Oko građevne čestice, namjenjene izgradnji stambene građevine, osim višestambene, ograde se mogu 
graditi kao kamene, betonske, žbukane, zelene živice ili uz kombinaciju niskog punog zida i zelene živice 
odnosno transparentne metalne ograde. 
 
(2) Visina ogradnog zida može iznositi maksimalno 1,6m, osim u slučaju kada se ograda izvodi uz 
kombinaciju niskog punog zida (do 1,0m visine) i transparentne metalne ograde, kada takva ograda može 
imati ukupnu visinu do 2,0m. Kod građevnih čestica s razlikom u visini terena preko 0,5m ograda može na 
pojedinim dijelovima terena biti i viša od 1,6m, ali ne smije ni na kojem dijelu terena premašiti visinu od 2,0m. 
U smislu ovih odredbi, visina nužnog potpornog zida ne smatra se visinom ogradnog zida. 
 
(3) Visina ogradnog zida mjeri se od konačno zaravnatog terena na svakom pojedinom mjestu uz ogradni zid. 
 
(4) Kod interpolacija u povijesnim jezgrama ili uz pojedinačna kulturna dobra aktom kojim se odobrava 
gradnja ili prostornim planom užeg područja može se odrediti točna visina, kao i vrsta i oblik ograde, ili 
odrediti da se ograda ne smije izvesti. 
 
(5) Ograda svojim položajem, visinom i oblikovanjem ne smije ugroziti prometnu preglednost kolne površine, 
te time utjecati na sigurnost prometa. 

 

Članak 118.  
 
(1) Kod ostalih građevina ograde se određuju uz uvažavanje specifičnosti građevine i okolne izgradnje, kao i 
uobičajenih pravila struke. 
 


