OBLIKOVANJE GRADEVINE
Clanak 102.

(1) Oblikovanje gradevine odreduje se sliede¢im elementima:
- uvjeti za arhitektonsko oblikovanje.
- vrsta krova, nagib i vrsta pokrova,

Uvjeti za arhitektonsko oblikovanje

Clanak 103.

(1) Svaka intervencija u prostoru mora biti izvedena uz uvjet uklapanja u postojeée urbane strukture naselja i
drugih izdvojenih zona, tradicionalne oblikovne forme i odabir materijala.

(2) Oblikovanje cjelokupne gradevine uvjetovano je njenom namjenom, programom i osnovom Kkoristenja
zemljiSta i gradevina, zadanim prostornim okvirima i ambijentom.

(3) Arhitektura svih novo izgradenih gradevina, osobito onih stambene namijene, treba biti prilagodena
tradicionalnim oblikovnim formama, svojim poloZajem, gabaritima, oblikom i nagibom krovi§ta, bojom i sl.
Izuzetno, suvremene oblkovne forme i izricaj kod arhitektonskog oblikovanja moze biti odobren prostornim
planom uzeg podrudja, unutar njegovog obuhvata.

(4) lzuzetno, na traZzenje investitora, Upravni odjel za prostorno uredenje i upravljanje gradskom imovinom,
kao nadlezno tijelo uprave Grada Buja za arhitektonsko oblikovanje gradevina, moZe odobriti gradnju
gradevina koje koriste suvremeni oblikovni izri¢aj, koji nije u skladu s preporukama za tradicionalnu gradnju iz
ovih odredbi ili posebnih uvjeta nadleznoq tijela.

(5) Nadlezno tijelo uprave iz st.4. odgovorno je za utvrdivanje boje fasada svih gradevina na podrucju Grada
Buja, kod gradnje novih ili rekonstrukcije postojec¢ih gradevina.

Clanak 104.

(1) Kod oblikovanja pojedinih gradevina u slu¢aju koriStenja tradicionalnih obrazaca, uporablijene forme,
konstrukcije i materijali moraju biti nepatvoreni i uporabljivi na suvremen nacin (primjerice, ne dozvoljava se, u
dekorativne razloge, uporaba elemenata i struktura koji nisu funkcionalne, poput laznih Skura, imitata drvenih
greda, lijepljenih kamenih plo¢a u svrhu imitiranja zidane strukture i sl.)

(2) Kod izbora suvremenih obrazaca gradnje i oblikovanja, kada su oni odobreni od nadleznog tijela uprave,
neophodno je Koristiti se suvremenim materijalima, traZzeci pri tom nacine prilagodbe lokalnim uvjetima.

(3) Kod oblikovanja gradevine voditi racuna o krajobraznoj izloZzenosti buducih gradevina i nastojati pridonijeti
steCenim oblikovnim vrijednostima okruzenja bez obzira na odabrani izri€aj u oblikovanju gradevine,
tradicionalni ili suvremeni.

(4) Moguca je primjena elemenata za zastitu od sunca, kao §to su Skure, grilje, brisoleji, pergole i tipske
sklopive tende, kao i natkrivanje ulaza.

(5) U cilju koridtenja dopunskih izvora energije (sunCeve energije) moguca je izvedba postavljanja panela i
drugih konstruktivnih zahvata za iskoriStavanje sunceve energije.

(6) Reklame, natpisi, izlozi i vitrine, koji se postavljaju, moraju biti prilagodeni objektu odnosno prostoru u
pogledu oblikovanja, obujma, materijala i boje.

(7) Prostor izmedu regulacijskog i gradevnog pravca treba hortikulturno urediti imajuci u vidu prije svega
autohtone florne vrste.

(8) Gradevine koje se grade kao ugradene ili poluugradene moraju uz susjedni zid imati izveden protupozarni
zid minimalne otpornosti dva sata. Ukoliko se izvodi krovna konstrukcija, protupozarni zid mora presijecati
cCitavo kroviste.

(9) Gradevine koje predstavljaju ili su u kontaktu s kulturnim dobrima oblikovati prema uvjetima iz poglavlja 6.
“Mjere zastite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i kulturno-povijesnih cjelina” ovih odredbi.



(10) Na ulicnom procelju obavezna je izvedba krovnog vijenca (ravnog ili profiliranog) kod izgradnje gradevina
koje se sukladno ovim odredbama smatraju interpolacijama, odnosno u slu¢ajevima koji se odrede planovima
uzeg podrudja.

(11) U homogenim morfoloskim cjelinama - izgradenim dijelovima naselja, potrebno je uvazavati:

- karakteristike parcelacije gradevinskog zemljista,

- tip i polozaj gradevina na pojedinoj gradevnoj Cestici,

- raspored gradevina i njihovi medusobni odnosi,

- orijentaciju gradevina, udaljenost od susjednih gradevina, gradevne pravce,

- arhitektonske elemente i kompozicijske principe oblikovanja procelja i raspored vrata i prozora,
- gradevne materijale i boje arhitektonskih elemenata,

- uredenje okolisa gradevina i javnih povrSina,

- lokalne klimatske uvjete, a posebno smijer i jacinu dominantnih vjetrova.

(12) Nove intervencije u povijesnim jezgrama naselja moraju biti uskladene s urbanisti¢kim, povjesnim i
oblikovnim karakteristikama naselja. Potrebno je saCuvati karakteristike parcelacije jezgre naselja koja
uvjetuje morfoloSku strukturu pojedinih homogenih podruéja i koja je prepoznatljiva kroz strukturiranje
gradevina, uli¢nih proCelja, ogradivanje vrtnih €estica i oblikovanje vanjskog ruba podrucja.

- uvazavati karakteristi¢nu tipologiju, orijentaciju i polozaj gradevina na gradevinskim ¢esticama, te na taj
nacin sacuvati karakteristi¢an uli¢ni izgled, kao i rub naselja, odnosno rub pojedine morfoloske cjeline,

- izgradnju novih gradevina logi¢no ukljucivati u postojece cjeline. Sacuvati karakteristike fasadnog ritma i
tradicionalno rasc¢lanjivanje Cestica,

- postoje¢e pomocéne gradevine ukloniti, ukoliko se to temelji na promjeni urbanistiCkog standarda naselja,

- oblik, boju i veli¢inu krovova, kao i orijentaciju sliemena, prilagoditi opcem izgledu naselja ili njegovog
pojedinog dijela. Krovovi koji oblikuju karakteristiCan rub naselja ne smiju se mijenjati u oblikovhom
smislu. U naselju se moraju sacuvati prvobitne Sirine ulica, a obrada prometnica mora biti prilagodena
mogucnostima lokalnih gradevnih materijala. Lokalni gradevni materijali i tradicionalne tehnologije
uvjetuju izbor oblikovanja ograda, potpornih i ogradnih zidova, te otvorenih povrsSina,

- oblik, detalji i boje procelja moraju se prilagoditi karakteristikama tipa gradevina u pojedinoj morfolo$koj
cjelini,

- dozvoljene su dogradnje i nadogradnje, kao i izgradnja novih gradevina, ukoliko se time nece narusiti
postojeci karakter i kvaliteta naselja, odnosno ukoliko ¢e se time poboljSati ili sanirati neodgovarajuce
oblikovanje dijela naselja,

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

(13) U podrugjima nehomogene izgradnje gradi se pod sljedeéim uvjetima:

- izgradnjom i rekonstrukcijom gradevina teziti ve¢oj homogenosti podrucja, zbog ¢ega se novi zahvati
moraju prilagodavati okolnom kvalitetnom uredenju i gradevinama, odnosno povezivati s ve¢ izgradenim
skupinama gradevina u morfolo$ki prepoznatljive zaokruzene cjeline,

- kada je postojeca izgradnja nekvalitetna tada novi zahvati moraju teziti uspostavi novog prostornog reda
s vecom iskoris¢enoScu zemljiSta, boljom prometnom povezano$cu, kvalitetnijom urbanistiCkom
koncepcijom i oblikovanjem gradevina, tako da se oblikuje nova prepoznatljiva morfoloska cjelina s
prepoznatljivim identitetom.

(14) Eventualne zracne instalacije (elektroenergetske, telekomunikacijske, grijanje — ventilacija npr.), koje
nuzno moraju biti postavljene na gradevinu, treba izvesti na straznjem, dvoriSnom (manje izlozenom) procelju
ili krovu, a nikkake-na uliénom procelju_isklju€ivo ako drugadije nije moguce.

Vrsta krova, nagib i vrsta pokrova,

Clanak 105.

(1) Kod svih gradevina krovovi mogu biti kosi.; lzuzetno, nadlezno tijelo uprave Grada Buja iz ¢l.103. moze
odobriti gradnju gradevina sa drugom vrstom kroviSta, poput ravnih ili kombiniranih, uz primjenu kupolastih,
paraboli¢nih ili sli¢nih vitoperenih krovova, terasa, sustava solarnih éelija i sl.

(2) Kroviste gradevina iz stavka 1., a u pravilu i ostalih gradevina, izvodi se pokrovom kanalicama,

“mediteranom” ili sli¢nim materijalom,-ednesne-timom-ili-slicnim-materijalom, uz nagib krovnih ploha prema

vazec¢im tehnic¢kim propisima i pravilima struke, ali ne vec¢i 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 viSa od sliemena krova na
kojem se prozori nalaze.



(4) Ravni krovovi, kada su odobreni od nadleznog tijela uprave mogu biti prohodni i neprohodni. U slu€aju
prohodnih ravnih krovova, povr§ine se mogu urediti kao suncalista, odmorista i sl. uz uvjet postivanja zadanih
visina. Korisna povrsina prohodnog ravnog krova s uredenim pristupom obra¢unava se sukladno zakonskim
propisima.

(5) U cilju koristenja dopunskih izvora energije moguca je izvedba konstruktivnih zahvata - pasivnih sistema
za iskori$tavanje sunceve energije, sve u okviru povrsine unutar koje se moze razviti tlocrt glavne gradevine.
Na krovistu je moguca izvedba pomocénih konstrukcija za postavu suncevih kolektora, bez obzira na njihov
nagib. Krovovi mogu biti pokriveni solarnim panelima do najvide 50% svoje povrsine.

Clanak 106.

(1) Kod pomocnih gradevina - garaza kao i kod drugih pomoc¢nih gradevina koje se grade na gradevnoj Cestici
za gradnju neke druge osnovne gradevine, ali izvan gradivog dijela odredenog za gradnju te gradevine, osim
etaznih skupnih garaza i parkiraliSnih prostora, krovovi mogu biti kosi s pokrovom od kanalica ili slicnog
materijala, odnosno mogu biti ravni ili kombinirani — kosi i ravni, uz nagib krovnih ploha prema vazec¢im
tehni¢kim propisima i pravilima struke, ali ne veci od 40% (22°).

REKONSTRUKCIJA POSTOJECIH GRADEVINA
Clanak 107.

(1) U gradevinskom podrucju naselja postoje¢e gradevine mogu se rekonstruirati u skladu s odredbama ovog
Plana. Uvjeti gradnje za rekonstrukciju takvih gradevina utvrdivat ¢e se temeljem odredbi ovog Plana.

Clanak 108.

(1) Rekonstrukcija postojecih gradevina moze se dozvoliti pod sliede¢im uvjetima:

- da se ne mijenja postojeci karakter izgradnje i prostorni odnosi u susjedstvu,

- da, u slucaju koristenja tradicionalnih obrazaca oblikovanja, uporabljene forme, konstrukcije i materijali budu
nepatvoreni i uporabljivi na suvremen nacin (primjerice, ne dozvoljava se, u dekorativhe razloge, uporaba
elemenata i struktura koji nisu funkcionalne, poput laznih Skura, imitata drvenih greda, lijepljenih kamenih
plo€a u svrhu imitiranja zidane strukture i sl.)

- da se kod izbora suvremenih obrazaca gradnje i oblikovanja, uz odobrenje nadleznoqg tijela uprave, koriste
suvremeni materijali, trazeci pri tom nacine prilagodbe lokalnim uvjetima gradnje

- da se vodi racuna o krajobraznoj izlozenosti gradevina, a osobito njihovih rekonstruiranih dijelova i nastoji
pridonijeti steCenim oblikovnim vrijednostima okruzenja, bez obzira na odabrani izri¢aj u oblikovanju (dijela)
gradevine, tradicionalni ili suvremeni

- da se ne pogor$aju postojeci uvjeti boravka u susjednim gradevinama,

- da se namjena gradevine uskladi s namjenom koja je omoguéena u gradevinskom podru¢ju naselja,
odnosno da se zadrzi postoje¢a namjena gradevine u pretezitom dijelu,

- da se promet u mirovanju rijesi u skladu odredbama ovog Plana.

Clanak 109.

(1) Na podrug¢jima za koja je obavezna izrada i donoSenje prostornog plana uzeg podrucja, a isti nije
donesen, do donoSenja plana omogucéava se rekonstrukcija postojecih gradevina i, uz odobrenje nadleznog
tijela uprave, gradenje nove gradevine na mjestu ili u neposrednoj blizini mjesta prethodno uklonjene
postojeée gradevine unutar iste gradevne Cestice, kojom se bitno ne mijenja namjena, izgled, veli€ina i utjecaj
na okoli§ dotadasnje gradevine.

(2) lzuzetno, za pojedinaéne gradevine ili gradevine unutar cjelina kulturnog dobra iz odredbi ¢l.215. do 217.
nadlezno tijelo moze zahtijevati obaveznu rekonstrukciju gradevina, bez moguénosti njihovog uklanjanja.

Clanak 110.

(1) Kod rekonstrukcije gradevine najveéi dozvoljeni tlocrtni i visinski gabariti ne mogu biti veéi od najvecih
dozvoljenih gabarita koje je ovaj Plan propisao za gradnju gradevina u gradevinskim podrucjima naselja.
Postoje¢a gradevina koja premaSuje najveée dozvoljene tlocrtne i visinske gabarite moze se rekonstruirati
samo u okviru postojecih tlocrtnih i visinskih gabarita.



Clanak 111.

(1) Prostornim planovima uzih podrucja mogu se poblize definirati uvjeti gradnje za rekonstrukciju postojecih
gradevina obuhvacenih tim prostornim planovima.

UREDENJE GRADEVNE CESTICE
Clanak 112.

(1) Uredenje gradevne Cestice odreduje se elementima:
- gradnja pomo¢nih gradevina,

- gradnja ograda

- uredenje gradevne Cestice.

Gradnja pomoc¢nih gradevina

Clanak 113.

(1) Pomoéne gradevine za smjesStaj vozila - garaze ili nadstreSnice, drvarnice, spremista i pomoéne
poljoprivredne gradevine, unutar gradevne Cestice namjenjene izgradnji stambenih gradevina (obiteljskih i
viSeobiteljskih) mogu se graditi:

- unutar gradivog dijela gradevne Cestice odredenog za gradnju osnovne gradevine, kao sastavni dio
osnovne gradevine ili kao zasebna gradevina,

- unutar pojasa uz regulacijsku crtu i medu sa susjednim gradevnim Cesticama, Sirine najviSe 6m
raunajuci od regulacijskog pravca, tako da otvaranjem ulazna vrata ne zadiru u slobodni profil prometne
povrSine uz regulacijski pravac,

- unutar pojasa uz granicu susjednih gradevnih Cestica nasuprot regulacijskom pravcu, Sirine najvise 6m,
duz Citave te granice.

(2) Na gradevnoj Cestici namjenjenoj gradnji stambenih gradevina iz stavka 1. mogu se graditi pomoéne
gradevine iz stavka 1. ovog &lanka, pri éemu njihova zbirna ukupna brutto povréina ne smije premasiti 50m>.

(3) Smjestaj vozila kod gradevnih Eestica namjenjenih gradnji viSestambenih gradevina moze se odrediti u
okviru gradevne Cestice u skupnim garazama koje moraju biti smjeStene unutar gradivog dijela gradevne
Cestice odredenog za gradnju osnovne gradevine, a mogu biti viseetazne.

(4) Pomoc¢ne gradevine se na odgovarajuc¢i nacin, u skladu s ovim odredbama, uracunavaju u ukupnu
izgradenost i iskoriStenost gradevne Cestice, zajedno s gradevinama osnovne namjene.

Clanak 114.

(1) Ukopane cisterne, spremnici za vodu, i sabirne jame zapremine do 27 m3 - izvan prostrora ograni¢enja
za8ticenog obalnog pojasa mora, nenatkrivene terase, , igralita u razini tla, bazeni povrSine do 100,00 m2
ukopani u tlo, ukoliko visina njihovog gradevnog dijela nije viSa od 1,0m od najnize tocke konacno
zaravnatog terena, mogu se graditi na gradevnoj Cestici uz uvjet da njihova udaljenost od granica gradevne
Cestice ne bude manja od 1m. Kod rekonstrukcija i interpolacija u povijesnim jezgrama gradnja ukopanih
cisterni, spremnika za vodu i septickih jama zapremine do 27 m3 moze se vrSiti svuda u okviru gradevne
Cestice. Pomocéne gradevine iz ovog stavka, gradene na opisani naén, se ne uradunavaju u izgradenost
gradevne Cestice.

(2) Cisterne i spremnici za vodu moraju biti glatkih povrsina, nepropusni za vodu, zatvoreni i opremljeni tako
da se moze odrzavati higijenska ispravnost vode za pice, te udovoljavati i drugim posebnim propisima, kao i
sanitarno tehni¢kim i higijenskim uvjetima.

(3) Sabirne jame mogu se graditi pod uvjetom da se praznjenje vozilima za odvoz otpadnih voda moze
obavljati bez teSko¢a. Sabirne jame moraju biti vodonepropusne, zatvorene i odgovaraju¢eg kapaciteta, te
udovoljavati i drugim posebnim propisima, kao i sanitarno tehni¢kim i higijenskim uvjetima.

(4) Ukoliko je visina cisterne i spremnika za vodu odnosno sabirne jame viSa od 1m, na njih se primjenjuju
uvjeti gradnje ovih odredbi koji se odnose na osnovne gradevine visokogradnje.

Clanak 115.



(1) Odredbe koje se odnose na gradnju drugih pomoénih gradevina na odgovarajuci se nacin primjenjuju i za
gradnju pomocénih poljoprivrednih gradevina, osim brutto razvijene povrSine koja se ograni¢ava odnosom
brutto razvijenih povrsina gradevine osnovne namjene i ostalih zahvata na istoj gradevnoj Cestici.

(2) Udaljenost pomocnih poljoprivrednih gradevina s izvorima zagadenja od susjednih gradevina ne moze biti
manja od 12 metara.

(3) Udaljenost gnojista i gnojisnih ili septickih jama od gradevina za opskrbu vodom (cisterne, bunari i sli¢no)
ne smije biti manja od 15 metara. PoloZaj gnojidta ili septickih jama mora biti nizvodno od gradevina za
opskrbu vodom. Gnojiste mora biti nepropusno, a iznad povrsine zemljista mora imati obzid najmanje visine
20cm. Gnojiste mora imati nepropusnu gnojiSnu jamu, izgradenu kao gradevinski objekt zatvoren prema
atmosferskim utjecajima, s posebnim sustavom za prikupljanje i neutralizaciju plinova koji nastaju kao
posliedica razgradnje gnoja, koji mora odgovarati posebnim propisima i normativima o zapaljivim i
eksplozivnim tvarima. Tekuéina iz gnojiSta ne smije se prelijevati na okolno zemlijiste, upustati u tlo putem
upojnih bunara, niti se smije upustati u cestovni jarak, javnu kanalizacijsku mrezu, otvoreni vodotok ili more,
ve¢ se tek nakon odgovaraju¢eg postupka aeracije i bioloSkog prociS¢avanja moze konacno disponirati u
kanalizacijsku mrezu ili, pod posebnim uvjetima Hrvatskih voda, u drugi recipijent.

Gradnja ograda
Clanak 116.

(1) Gradevna Cestica moze biti ogradena, osim ako se, zbog specificnosti lokacije odnosno namjeravanog
zahvata u prostoru, aktom kojim se odobrava gradnja ili prostornim planom uzeg podru¢ja ne odredi
drugacije.

(2) Ograde gradevnih €estica grade se u skladu s uvjetima i uz suglasnost Upravnog odjela za prostorno
uredenje i upravljanje gradskom imovinom, kao nadlezno tijelo uprave Grada Buja. Nadlezno tijelo uprave ¢e
voditi rac¢una o izvedbi ograde u skladu s okolnom gradnjom, ukupnim uvjetima oblikovanja, te o preglednosti
i drugim sigurnosnom uvjetima za promet pjeSaka i vozila.

Clanak 117.

(1) Oko gradevne Cestice, namjenjene izgradnji stambene gradevine, osim viSestambene, ograde se mogu
graditi kao kamene, betonske, zZbukane, zelene zivice ili uz kombinaciju niskog punog zida i zelene Zzivice
odnosno transparentne metalne ograde.

(2) Visina ogradnog zida moze iznositi maksimalno 1,6m, osim u sluéaju kada se ograda izvodi uz
kombinaciju niskog punog zida (do 1,0m visine) i transparentne metalne ograde, kada takva ograda moze
imati ukupnu visinu do 2,0m. Kod gradevnih Cestica s razlikom u visini terena preko 0,5m ograda moze na
pojedinim dijelovima terena biti i visa od 1,6m, ali ne smije ni na kojem dijelu terena premasiti visinu od 2,0m.
U smislu ovih odredbi, visina nuznog potpornog zida ne smatra se visinom ogradnog zida.

(8) Visina ogradnog zida mjeri se od kona¢no zaravnatog terena na svakom pojedinom mjestu uz ogradni zid.
(4) Kod interpolacija u povijesnim jezgrama ili uz pojedinana kulturna dobra aktom kojim se odobrava
gradnja ili prostornim planom uzeg podru¢ja moze se odrediti to¢na visina, kao i vrsta i oblik ograde, ili

odrediti da se ograda ne smije izvesti.

(5) Ograda svojim polozajem, visinom i oblikovanjem ne smije ugroziti prometnu preglednost kolne povrsine,
te time utjecati na sigurnost prometa.

Clanak 118.

(1) Kod ostalih gradevina ograde se odreduju uz uvazavanje specificnosti gradevine i okolne izgradnije, kao i
uobic¢ajenih pravila struke.



