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UvoD

Sedme Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Buja zapocele su donoSenjem
Odluke o izradi sedmih Izmjena i dopuna Prostornog plana Grada Buja (Sluzbene novine
Grada Buja br.04/2021), sa ciliem ugradnje rieSenja - mjera zastite kulturnog dobra iz
Konzervatorske podloge naselja Momjan (ABCD d.o.0., Pore¢ - 2021).

Izrada konzervatorske podloge, kao i cijela aktivnost oko sanacije i obnove Kastela Rota u
Momjanu, te utvrdena potreba ocuvanja graditeljskog naslijeda Sireg podrucja oko
Momjana, potakla je Siru raspravu o odnosu prema cjelokupnom graditeljskom i kulturnom
naslijedu na teritoriju Grada Buja.

Posljednjih godina je zamjetna pojacana graditeljska aktivnost u zaledu Grada Buja, koja
je donijela nove forme i arhitektonski izricaj na podrucja sa dotadasSnjom izrazito
tradicionalnom izgradnjom, osobito u obliku ravnih krovova, odabira izrazitijih boja fasada
iz trenutno popularnog spekira, nove materijale i dr.

Kroz dijalog predstavnika javnosti i stru¢njaka konzervatorske struke prevladao je opdi
stav da je na cjelokupnom teritoriju Grada Buja potrebno ograniciti takvu vrstu gradnje,
odnosno potraziti nacin njene kontrole, imaju¢i u vidu ograniéene mogucénosti
konzervatorskih sluzbi, kako zbog smanjene ekipiranosti, tako i zbog primjetnog trenda
deregulacije u postupcima kontrole gradnje.

Obzirom na ograni¢ene mogucnosti konzervatora i Cinjenicu da je vrlo teSko Planom
unaprijed propisati univerzalno primjenjive mjere zastite i oblikovanja gradevina, kako
gradevina graditeljskog naslijeda, tako i onih novih i buducih gradevina, uo€ena je potreba
da se na razini Grada Buja uvede novi subjekt kontrole sa usmjeravaju¢im zadacama za
potrebe sadasnjih i buducih graditelja i korisnika prostora.

Konzervatorska se struka sve viSe ograni¢ava na neposrednu zastitu isklju€ivo zakonom
zasticenih kulturnih dobara, pa se predlaze da ulogu nadleznog tijela uprave u svim
ostalim slu€ajevima preuzme Upravni odjel za prostorno uredenje i upravljanje gradskom
imovinom Grada Buja, koji ¢e preuzeti ulogu savjetnika i arbitra u postupku ishodenja
akata za provedbu planova i gradevinskih dozvola vezano na zastitu kulturnog dobra i
uvjete oblikovanja gradevina. Odjel ¢e se u svom djelovanju koristiti misljenjem
konzervatorske struke, Odbora za ocjenu arhitektonske uspjes$nosti i dr.

U nastavku su priloZeni dijelovi Plana obuhvaceni sedmim Izmjenama i dopunama PPUG
Buje, a tiCu se zastite kulturnih dobara, osobito Momjana i Kastela Rota sa Sirim
podrucjem u okruzenju, te odredbi o oblikovanju gradevina (ukljuCuju¢i i uredenje
okucnice).




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.



KULTURNA DOBRA
Clanak 215.

(1) Planom su obuhvacéena nepokretna kulturna dobra zastiéena u smislu vazecih propisa, kako slijedi:
Kulturna dobra unesena u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske

(1) Zasticena kulturna dobra (identifikacijski broj prema grafickom dijelu Plana):

11 Urbanisti¢ka cjelina grada Buja - broj upisa u registar kulturnih dobara Republike Hrvatske Z 2679
Gradski fortifikacijski sustav Buja
Kultivirani krajolik humka akropolskog naselja Buje

105 Buje — arheoloSko nalaziSte na lokalitetu Sv. Margareta, uz zgradu Gimnazije - broj upisa u Registar
kulturnih dobara Republike Hrvatske Z 1136

121 Hidroarheolo$ka zona od granice Slovenije do Umaga - broj upisa u registar kulturnih dobara 107, br.
rieSenja 313/1 od 22.12.1966.

56 Ruralna cjelina Kastel iznad Dragonje
- broj upisa u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske Z 2482
Kultivirani krajolik humka akropolskog naselja Kastel
ArheoloSko nalaziSte na lokalitetu Kastel iznad Dragonje

12 Civilna gradevina — kompleks uljare u Bujama
- broj upisa u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske Z 4016

Bez ID broja  Ostaci renesansne kuée u Bujama na k.¢. zgr. 372/3 k.o. Buje /
rieSenje: KLASA: UP/l 612-08/10-06/0244 od 09. srpnja 2010.

Clanak 216.

(1) Planom se preporucuje registracija u smislu vazecih propisa sljedec¢ih nepokretnih kulturnih dobara
(identifikacijski broj prema grafickom dijelu Plana):
80 Poluurbana i ruralna cjelina Momjan

Kultivirani krajolik humka akropolskog naselja Momjan

(2) Dodatno, Planom je utvrdena i preventivae-zastiCena vrijedna krajobrazna cjelina lokalnog znacaja - Sire
podru¢je Momjana i Kastela Momjan (Rota), ozna¢ena u grafickom dijelu Plana, unutar koje nije dozvoljena
gradnja gradevina visokogradnje_izvan gradevinskih podrugja.

Clanak 217.

(1) Planom su evidentirana sljede¢a nepokretna kulturna dobra - cjeline i gradevine (identifikacijski broj
prema grafickom dijelu Plana):

4 Ruralna cjelina Bibali

6 Ruralna cjelina Brda

8 Ruralna cjelina Bresani

9 Ruralna cjelina Bri¢

10 Ruralna cjelina Bucaiji

13 Ruralna cjelina Buroli

38 Ruralna cjelina Dramac

43 Ruralna cjelina Gamboci

56 Ruralna cjelina Kastel iznad Dragonje

Kultivirani krajolik humka akropolskog naselja Kastel
ArheoloSko nalaziSte na lokalitetu Kastel iznad Dragonje

60 Ruralna cjelina Kontarini
62 Ruralna cjelina Krasica
63 Ruralna cjelina Kremenje
64 Ruralna cjelina Krsete

65 Ruralna cjelina Kucibreg
68 Ruralna cjelina Lalovi€i
69 Ruralna cjelina Lozari

70 Ruralna cjelina Ljubljanija

77 Ruralna cjelina Marusici



78 Ruralna cjelina MerisS¢e

86 Ruralna cjelina Montrin
88 Ruralna cjelina Oskoru$
90 Ruralna cjelina Paliski
93 Ruralna cjelina Smilovici

106 Ruralna cjelina Sv. Mauro
111 Ruralna cjelina Sajini
114 Ruralna cjelina Tarkusi
117 Ruralna cjelina Triban
118 Ruralna cjelina Vinjarija
119 Ruralna cjelina Vizinada
Arheolo8ko nalaziste na lokalitetu ViZzinada

5 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Bracanija

2 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Baredine

14 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Casai

15 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Cingarela

36 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Cupiga

39 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Fineda/Finida

41 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Fratta

47 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Hum

51 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Kalandrija

52 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Kaldanija
Graditeljski sklop u Kaldaniji y

54 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Kastanjari — Skuljka

55 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Kastion

57 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Kavruja

58 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Klavac

59 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Kolombanija

61 ArheoloSko nalazi$te na lokalitetu Kontarini

67 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Krug

71 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Madona delle Vigne — Monte Baster

73 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Mandaloro

75 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Markovac

79 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Mira

80 Arheolosko nalaziSte na lokalitetu Momjan

84 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Monte degli Olmi

85 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Monte di Mazzoria

91 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Peéina kod Lozari

92 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Peéina Mira

95 ArheoloSko nalaziSte na lokalitetu Stancija Fanelli

96 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Stancija Farameja

100 ArheoloSko nalazi$te na lokalitetu Sv. Eufemija
101 Arheolo8ko nalaziste na lokalitetu Sv. Elizej
102 Arheolodko nalaziste na lokalitetu Sv. Franjo
103 Arheolo8ko nalaziSte na lokalitetu Sv. Kancijan
104 Arheolo8ko nalaziste na lokalitetu Sv. Jelena
107 Arheolo8ko nalaziste na lokalitetu Sv. Nikola pokraj Sorbara
108 Arheolo8ko nalaziste na lokalitetu Sv. Pelagij
109 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Sv. Pelegrin
110 Arheolosko nalaziste na lokalitetu Sv. Stjepan
112 Arheolosko nalaziste na lokalitetu Savarinovac
113 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Skrline
115 ArheoloSko nalaziste na lokalitetu Tiola, kod Krasice
116 Arheolosko nalaziSte na lokalitetu Tiola, kod Brda
120 Arheolo$ko nalaziSte na lokalitetu Volpija
Civilni stambeno-gospodarski sklop u Volpiji

76 Stancija Markovac

94 Stancija na cesti Brda — Kucibreg

97 Stancija Krevato

98 Stancija Zrinci

12 Civilna gradevina — sajmiste u Bujama

Civilna gradevina — stari vinarski podrum u Bujama
Civilna gradevina — kompleks uljare u Bujama
Sakralna gradevina — poklonac sv. Antona u Bujama



40 Civilni stambeno - gospodarski sklop u Fratriji
42 Civilni stambeno - gospodarski sklop u Gaderima
45 Graditeljski sklop u GardoSima
48 Graditeljski sklop u Jukima
49 Graditeljski sklop u Jurcaniji
53 Graditeljski sklop u Kanedolu
Sakralna gradevina — poklonac u Kanedolu
66 Graditeljski sklop u Kuc¢ibregu
Sakralna gradevina — poklonac u Kuc¢ibregu

81 Graditeljski sklop — kastel u Momjanu

74 Civilna gradevina u naselju Markocija (Grad Umag)

122 Civilna gradevina - trasa turistiCke uskotracne pruge “Parenzana” (ferrovia “Parenzana”)
16 Crkva sv. Antuna opata u Lozarima

17 Crkva sv. Ivana Krstitelja na groblju Meris§¢e

18 Crkva (zupna) sv. Jakova u Brdima

19 Crkva sv. Jurja u OskoruSu

20 Crkva sv. Jurja u Tribanu

21 Crkva sv. Justine u Kuéibregu

22 Crkva sv. Katarine na groblju u Oskurusu

23 Crkva sv. Lucije (Srbar pokraj Marusica, groblje)

24 Crkva sv. Marije Magdalene (Bri¢, groblje)

25 Crkva sv. Marije (Fabijancic¢i, desno od ceste Momjan-Kremenje)
26 Crkva sv. Martina u Momjanu

27 Crkva sv. Mihovila arhandela nadomak Vizinade (pokraj Kastela)
28 Crkva sv. Maura ili Majka Bozja od Zdravlja u selu Sv. Mauro
29 Crkva sv. Petra i Pavla u KrSetama

30 Crkva sv. Petra u Momjanu

31 Crkva sv. Petra na podrucju Srbara

32 Crkva sv. Roka na Momjanskom groblju

33 Crkva sv. Roka u Burolima

34 Crkva sv. Sabe

35 Crkva sv. Stjepana u Krasici

7 Sakralna gradevina — poklonac u Brdima

46 Sakralna gradevina — poklonac u Gobcima

72 Sakralna gradevina — poklonac u Malotiji

83 Sakralna gradevina — poklonac u Momjanu

1 EtnoloSko podrucje potoka Argila

3 EtnoloSko podrucje potoka Bazuje

37 Etnoloske gradevine u Crncima

44 EtnoloSke gradevine u GardoSima

50 EtnoloSke gradevine u Jurinima

82 EtnoloSke gradevine u Momjanu

87 Etnoloske gradevine u Moroziji

89 Etnoloske gradevine u Paldigiji

99 EtnoloSke gradevine u Stanovi¢ima

HidroarheoloSki zastitni pojas cijelom duzinom obalnog mora Grada Buja, Sirine 2000m
Zastitni obalni pojas cijelom duzinom obale Grada Buja, Sirine 100m
Zastitni kopneni pojas u zaledu zastitnog obalnog pojasa, Sirine 100m

Clanak 218.

(1) Planom se dodatno uspostavlja zastita svih gradevina visokogradnje i niskogradnje izgradenih u pravilu do

1940. godine i to:

- pojedinacne gradevine manjih ambijentalnih vrijednosti koje doprinose vrijednosti cjeline, odnosno
kulturnog krajolika u kojemu se nalaze,

- sve gradevine gradene na tradicionalan nacin, primjenom tradicionalnih materijala (kameni zidovi) i
arhitektonskih elemenata (portali, kamene erte, baladuri i sli¢no).

(2) Prema eventualnom ostalom kulturnom dobru, koje ovim Planom nije posebno specificirano, ima se
odnositi u skladu sa zakonom i drugim propisima.

Clanak 219.



(1) Ne mozZe se izdati gradevna dozvola bez prethodno pribavljene suglasnosti tijela uprave nadleznog za

zastitu kulturnih_dobara na glavni projekt namjeravanog zahvata u prostoru, za kulturna dobra iz ¢lanaka
215., 216.i 217. ovih odredbi.

(2) U postupku izrade prostornih planova uzeq podrudja, kao i kod utvrdivanja lokacijskih i /ili gradevinskih
dozvola neposrednom provedbom ovog Plana, nadlezno tijelo uprave utvrdit ¢e mjere zastite nepokretnih
kulturnih dobara, pri éemu se mogu odrediti moguée nacelne mjere: suradnja s konzervatorskim odjelom,
konzervatorska istrazivanja i analize, konzultativni i konzervatorski nadzor i sl., odnosno provedbu
arhitektonsko-urbanistickog natje€aja i/ili_ocjenu uspjeSnosti projekta od strane Gradskog povjerenstva za
ocjenu arhitektonske uspjeSnosti.

(3) Nadlezno tijelo uprave, kod utvrdivanja mjera zastite zakonom zasti¢enih kulturnih dobara iz ¢lanka 215.
je Konzervatorski odjel u Puli.

(4) Nadlezno tijelo uprave za utvrdivanje mjera zastite svih kulturnih dobara osim onih iz ¢lanka 215. je
Upravni odjel za prostorno uredenje i upravljanje gradskom imovinom Grada Buja, uz konzultiranje misljenja
Konzervatorskog odijela u Puli i/ili Gradskog povjerenstva za ocjenu arhitektonske uspjeSnosti.

Clanak 220.

(1) Za sva obuhvacena kulturna dobra iz ¢lanaka 215., 216. i 217. Planom se utvrduje sustav zastite. Planom
se diferenciraju 2 osnovna nacela zastite kulturnih dobara:

- - zaStita temeljem odredbi prostornog plana uzeg podrucja,

- - zastita temeljem lokacijske (gradevne) dozvole izdate neposredno temeljem odredbi ovog Plana.

(2) Za sva kulturna dobra iz ¢lanaka 215. i 216. ovih odredbi, te za sve sakralne i ostale pojedinacne
gradevine iz ¢lanka 217. ovih odredbi utvrdit ¢e se:

- opéi uvjeti zastite,

- posebni uvjeti zastite i prethodno odobrenje za radove na kulturnom dobru.

(3) Za naselja i cjeline iz ¢lanka 217. ovih odredbi, kao i za eventualna ostala kulturna dobra, koja ovim
Planom nisu posebno specificirana, odredit ¢e se:
- opéi uvjeti zastite.

(4) U cliu oCuvanja arhitektonskog jedinstva, prostornim planovima uzeg podruéja odnosno lokacijskom
(gradevnom) dozvolom, odredit ¢e se elementi rekonstrukcije postojeéih kulturnih dobara. Pri tome ¢e se
uvazavati kreativna rieSenja svrhovite zastite i o€uvanja putem kojih se gradevini kvalitetno odreduju potrebni
zivotni, odnosno radni uvijeti.

Buje
Clanak 221.

(1) U podrucju urbanisticke cjeline grada Buja iz ¢lanka 215. ovih odredbi utvrduju se mjere oduvanija i zastite

na sliedeéi nadin:

- Planom su nacdelno odredene prostorne mede kulturnog dobra, u kojima se propisuje sustav_mjera
zastite. Detaljne prostorne mede kulturnog dobra odredene su aktom o zastiti kulturnog dobra nadleznog
tijela drzavne uprave.

- U zoni A propisuje se cjelovita zastita kulturno povijesnih vrijednosti uz najve¢e mogucée postivanje
tradicije i funkcije prostora i sadrzaja. Nije dopuSteno unoSenje novih struktura, a moguce je
prilagodavanije funkcija i sadrzaja suvremenim potrebama uz minimalne intervencije u povijesne strukture
(sanacija, konzervacija, konzervatorska rekonstrukcija).

- U zoni B propisuje se zaStita osnovnih elemenata prostorne povijesne matrice i karakteristi¢nih
kompleksa grupa gradevina, pojedinih gradevina i drugih vaznih vrijednosti, a prije svega gabarita,
povijesnih sadrzaja i oblika. Dopustene su odgovarajuc¢e intervencije u smislu prilagodavanija funkcija i
sadrzaja suvremenim potrebama (konzervacija, rekonstrukcija, povezivanja povijesnih i novih struktura:
interpolacija, rekompozicija, integracija).




- U zoni C propisuje se zastita krajobraznog karaktera cjeline. Obaveznom kontrolom gabarita i ouvanjem
vriiednih vizura Stitit ¢e se i isticati urbane, arhitektonske i krajobrazne vrijednosti kulturnog dobra.
Intervencije u prostoru dopustene su samo uz pridrzavanje osnosnih konzervatorskih nacela i zastite
kulturno povijesne cjeline (uredenje prostora, gradnja, rekonstrukcija).

- U zoniistrazivanja | (podrudja zona A i B, te uz njih podrudje na brezuliku Sv. Margarete) sve intervencije
u_prostoru uvjetovane su prethodnim arheoloSkim istrazivanjima i nadzorom, a svaka intervencija
podredena je rezultatima provedenih istrazivanja.

- Zastitni i drugi radovi na podrudju ovog kulturnog dobra mogu se poduzeti samo uz prethodno odobrenje
nadleznog tijela drzavne uprave.

- Ovo kulturno dobro moze se koristiti samo u_izvornoj namjeni ili za namjenu koju odredi nadlezno tijelo
drzavne uprave, sve sukladno odredbama ovog Plana.

NadleZno tijelo drzavne uprave moze propisati i druge mjere zastite ovoga kulturnog dobra.

Momjan
Clanak 222.

(1) U grafickom prikazu Plana list br.4.8 - Granice gradevinskih podrudja k.o.Momjan dan je obuhvat zastite
kulturnog dobra poluurbane i ruralne cjeline naselja Momjan za koju se odreduje planska zastita.

(2) ZONA A - ZONA MOMJANSKOG KASTELA s okolicom — predstavlia izdvojenu cjelinu u dodiru sa
zonom B. Unutar ove zone nije dozvoliena nikakva novogradnja, unutar ni izvan granica gradevinskog
podruc¢ja naselijia Momjan. Dozvoljeni su radovi u svrhu istrazivanja, sanacije, restauracije, konzervacije i
prezentacije Momjanskog kastela Rota, te odrzavanje obuhvacenih stambenih gradevina odnosno njihova
obnova bez promjene gabarita, u cilju uskladivanja sa smjernicama za obnovu postoje¢ih gradevina.
Uredenje Setnica, edukativnih staza, kultivacija i obnova terasa i sl., bez elemenata visokogradnje.

(3) ZONA B — POVIJESNE JEZGRE DOLINJA VAS | GORINJA VAS - Unutar zone B, koja obuhvacéa
povijesne jezgre Dolinje Vasi i Gorinje Vasi, utvrduje se cjelovita za$tita gradevina i postoje¢e urbanisticke
situacije. Potrebno je u najve¢oj mogucéoj mjeri postivati zateene prostorne odnose, raspored i volumen
objekata unutar cjeline te sam izgled, volumen i materijale od kojih je pojedinadan objekt izgraden. Moguce je
prilagodavanje postoje¢ih struktura suvremenim sadrzajima (namjenama, ne arhitekturi) uz minimalne
intervencije _u zateeno gradevinsko stanje. Zahvati na objektima prvenstveno moraju biti sanacija,
konzervacija i restauracija $to ovisi 0 postoje¢éem gradevinskom stanju objekta te o njegovim ambijentalnim
i/ili_ kulturno umijetni¢kim vrijednostima. Ne preporu¢a se unoSenje novih struktura osim u dijelovima gdje je
zabiljeZena izgradnja na Franciskanskom katastru iz 1820. odnosno 1877. godine.

a) Smijernice za rekonstrukciju i obnovu postojec¢ih gradevina u povijesnim jezgrama Gorinje i

Dolinje Vasi:

a.1) Jezgre naselia je vazno cuvati u postojeéim prostornim odnosima, volumenima i
gabaritima.

a.2) Volumeni zgrada - oblikovanje

- Prilikom rekonstrukcije pratiti izvorni volumen gradevina

- Obzirom da su objekti, barem za danasnje standarde stanovanja relativno skromni, moguce
je spojiti u tlocrtu dva ili viSe objekata da bi se dobio korisni prostor koji zadovoljava danasnje
standarde. U sludaju takve obnove moraju se zadrzati vanjski volumeni objekata - ta
specifi¢na adicija volumena gdje se objekti naslanjaju jedan na drugi ali u izmaknutom tlocrtu,
volumenu i visini predstavlja karakteristiku Istarskih naselja na uzvisinama. Volumeni objekta
se dodiruju na jednoj strani ali nisu iste visine i/ili Sirine. Prilikom obnove ne preporucaju se
dogradnje, nadogradnje i/ili prigradnje jer bi iste unificirale volumene i stvorile jedan veliki
objekt povijesno neutemeljen i ambijentalno neuskladen.

- Osim baladura, kojeg ima manji dio kuéa, procelia objekata su plosna i lako ¢&itljiva u svojoj
funkcionalnosti. Baladur je _mogucée obnoviti jedino na objektima gdje je on zateden u
postojec¢em stanju.

- Zadrzati postojeci raster otvora na fasadi

- Krov se u pravilu realizira kao dvostresni, no na nekim je objektima i viSestreSni te se u tim
objektima obnavlja kao takav tj. u zate€enom stanju.

a.3) Uredenje i opremanje zgrada

- Sve bi fasade trebale biti oZbukane i to Zbukom mineralnog sastava sa umijeSanom bojom.
Fugiranje kamena po proceljima gradevina je neispravno i povijesno neutemeljeno.




- Za boje fasada se preporucaju zemljani i zagasiti tonovi, nijanse Zute/okera, a ukoliko se
koriste druge boje iz spektra, onda Koristiti zagasiti/izblijedjeli ton istih.

- Prozore i Skure se preporuc¢a raditi od drva; ne preporuéaju se aluminij, PVC i sliéni novi
materijali.

- Pokrov krova kupa kanalicom, ako je mogué¢e kombinacijom nove i stare, ili kKoristiti zagasiti
crveni_crijep. Ne preporuéaju se patinirane kanalice tipa “antico” jer ¢e crveni crijep
vremenom dobiti prirodnu patinu i bolje se uklopiti u ambijent.

- Odvod vode preko oluka (tzv. qurli) polukruznog presjeka, ne preporucaju se obicni
pocincéani profili ve¢ oli¢eni u tamnije tonove.

- Postojeée manje pregradnje i dogradnje pomoc¢nih objekata (za zZivotinje, alat, strojeve i sl.)
s vremenom ukloniti ili_ ako su neophodne preoblikovati tako da budu manje i vizualno
neutralnije.

- Nastaviti tradiciju_gradnje lokalnim suhozidom od lokalnog tamnog kamena, ponavljajuéi
slog tipiéan za ovaj kraj. Kamen se Koristi prilikom ogradivanja parcela, ali poglavito u
terasama i uz glavnu cestu te uz ostale putove/ceste.

b) Smjernice za novogradnju u povijesnim jezgrama Gorinje i Dolinje Vasi:

- U jezgrama se moze graditi na mjestima gdje su prema Franciskanskom katstru bile
gradevine; (npr. Kuéa obitelji Rota) prema zadanom tlocrtu, a u vecini sluéajeva poznata je i
katnost objekta iz povijesnih crteZa i fotografija.

- Sto se ti€e arhitektonskog oblikovanja primjenjuje se konzervativni pristup prema
smjernicama za obnovu postojecih objekata

(4) ZONA C — SIRE PODRUCJE MOMJANA

a) Prilikom gradevinskih intervencija na povijesnim objektima ali i prilikom novogradnje moraju se
uvazavati karakteristike kvalitete i tradicije gradnje na obuhvaéenom i Sirem podrucju, te
upotrebljavati kvalitetni detalji, proporcije i materijali karakteristicni za ovdasnju klimu i tradiciju.
Horizontalni i vertikalni gabariti gradevina, oblikovanje procelja i kroviSta, te upotrjebljeni materijali
moraju biti uskladeni s okolnim povijesnim gradevinama i krajolikom. Zahvati na povijesnim objektima
prvenstveno _moraju biti sanacija, konzervacija i restauracija ali je dozvolijeno i povezivanje novih i
povijesnih struktura.

b) Za novogradnje unutar povijesne jezgre, kao i novogradnje na preostalim dijelovima gradevinskog
podruéja unutar zone C, Sto se tie arhitektonskog oblikovanja, primjenjuje se konzervativni pristup
prema smjernicama za obnovu postojecih objekata. Zona C ima podosta novogradnje i intervencije
na tim objektima su mogucée u svrhu poboljSanja prostornih i oblikovnih vrijednosti naselja.

c) Na dijelovima gradevinskih podru¢ja zone C, izvan povijesne jezgre Gorinje Vasi, izuzetno je
mogucéa i novogradnja sa suvremenim_pristupom oblikovanja gradevina — primjenom suvremene
arhitekture, iskljuéivo uz odobrenje nadleznog tijela Grada Buja o vrsnodi planiranog arhitektonskoq i
urbanisti¢kog rieSenja. Vrsno¢a ovakvog projekia ¢e se ocjenjivati osobito u _odnosu na javni i
zajednicki__prostor, odnos s kulturnim krajobrazom i cjelokupnim graditelijskim naslijedem
momjanstine. Nove gradevine ne smiju zauzimati dominantne poloZaje, niti se nametati_svojom
ekspozicijom u odnosu na postojec¢e vrijedno kulturno dobro.

d) Na svim povrSinama unutar zone C. uredenje Setnica, edukativnih staza, kultivacija i obnova
terasai sl. je pozelino, bez elemenata visokogradnije izvan gradevinskog podrudja.

(5) ZONA D - PRIJEDLOG ZASTITE KRAJOBRAZA MOMJANSTINE - Momjanski krajobraz nije doZivio
promjene koje bi ga degradirale ili trajno promijenile, no da se isto ne bi dogodilo, daju se smjernice buducih
intervencija u ovom jedinstvenom krajobrazu koji se predlaze za zastitu kao kulturno-povijesni krajobraz:

a) Smjernice za gradnju novih gradevina u prostoru koji se predlaze za zastitu kao kulturno-povijesni
krajobraz.

- Prilikom planiranja smjeStaja _novogradnji potrebno je uvaziti postojeée urbane karakteristike
neposredne okoline te novogradnju uklopiti u postojeéu izgradenu matricu naselja koja se nalaze u
predlozenom prostoru krajobrazne zastite.

- Potrebno je voditi raduna o krajobraznoj izloZzenosti buduc¢ih gradevina te stoga valja uvaziti
postoje¢u parcelaciju zemljiSta i prilagoditi se obliku i poloZaju zate¢enih obliznjih gradevina S§to
omogucduje organski rast mjesta kakav je prisutan u viSestoljetnoj tradiciji.




- Oblikovanje gradevine bastini tradicionalne arhitektonske elemente i kompozicijske principe
oblikovanja proéelja. To nagelno znaci da su objekti radeni u izduzenom tlocrtu (tipi¢an omjer duzine i
Sirine je 2:1), okomitih/zatvorenih povrsina fasada sa tradicionalnim rasterom otvora (maksimalno 1/3
fasade su otvori) te visine objekata koja je nesto viSa od njegove Sirine.

- Od ostalih elemenata tu je dvostresni krov pokriven kupa kanalicom,

elementarno procelje koje nema istaka, baladura ili sl. veé je u potpunosti oZbukano zagasitom bojom
- naglasak na hortikulturnom uredenju_“okucnice”. Okuénice su ¢&esto okruzene tradicionalnim
suhozidom koiji nerijetko prerasta u terase na kojima se sade nasadi. Takav prostorni koncept uvelike
pridonosi mimikriji i stapanju sa krajobrazom $to bi trebao biti cilj svake novogradnije.

b) Ne dozvoljava se izgradnja unutar podruc¢ja krajobrazne zastite, izvan definiranih gradevinskih
podrucja.

- Gradnja svih gradevina izvan granica gradevinskih podrucja, osim gradevina infrastrukture, nije
dozvoljena u podrudju predloZzenom za zastitu kao kulturno-povijesni krajobraz Momjana

c) Podrucje ekoloske mreze - Argille HR2001312. Dolina potoka Argilla dio je EkoloSske mreze
proglasene Uredbom o ekoloSkoj mrezi (NN 124/13).

- Potrebno je zadrzati postojeéu bioraznolikost i o€uvati njezin povoljni vodni rezim. Dolina potoka
Arqilla,odnosno voda, ishodiSte je Zivota na Momjanstini i shodno tome valja maksimalno postivati
zateeno stanje i ocuvati ga za buduce generacije. Neinvazivni sadrzaji (uredenje edukativno-
pjeSackih staza, utrke, dogadaji na otvorenome i sl.) su preporudljivi. Svi zahvati u prostoru podlijezu
procjeni u skladu s posebnim propisima.

d) KoriStenje terasastih padina.

- Obveza je nastaviti stoljetnu tradiciju_kultiviranja padina zaravnavanjem i podzidavanjem koja
doprinosi spceifinicénosti krajobraza ali i Stiti tlo od erozije. Obveza ja obnavljati oSte¢ene terasaste
padine, nastaviti koristiti padine koje su u upotrebi te pri sadnji novih nasada formirati nove padine po
uzoru na postojece.

e) Izbjegavati stvaranje novih nasada bez terasa - na umjetno formiranom ravnome tlu bez podzida.

- Izbjegavati stvaranje velikih oranica bez podzida ve¢ formirati nasade prema obliku koji je prisutan i
dominantan u prostoru — terase.

- Intervencije u krajobrazu su pozeline za odrzavanje stupnja razvijenosti i prepoznatljivosti
krajobraza no one moraju_izgledati kao zajedni¢ko djelo prirode i ¢ovijeka. Cilj gore navedenih

smjernica je dobiti_uravnotezen odnos ocuvanosti prirodnih elemenata krajobraza u odnosu na




(13) Mjere oc¢uvanja i zastite poluurbanih i ruralnih cjelina nacelno se utvrduju na sljedeéi nacin:

et
U podrugjima ruralnih cjelina iz ¢lanka 217. ovih odredbi uvjetuje se potpuna zastita i oCuvanje urbane,
odnosno ruralne strukture i arhitekture. U tom prostoru obavezna je zastita i o€uvanje temeljne graditeljske
osnove i gabarita izgradnje, $to dopusta moguénost interpolacija, ali prilagodenih ambijentu. Gradevne
aktivnosti u smislu interpolacija, prigradnji, nadogradnji, adaptacija i sli€no, u prostoru i na gradevinama
odreduju se uz suglasnost nadleznog tijela drzavne-uprave.

(24) Intervencije u podrugjima iz stavaka 2—-31.. moraju biti uskladene s urbanistiCkim, povijesnim i

oblikovnim karakteristikama cjeline. Potrebno je sacuvati karakteristike parcelacije koja uvjetuje morfolosSku

strukturu podrucja i koja je prepoznatljiva kroz strukturiranje gradevina, uli¢nih proc¢elja, ogradivanje vrtnih

parcela i oblikovanje vanjskog ruba podrucja. Takoder:

- uvaZavati karakteristicnu tipologiju, orijentaciju i polozaj gradevina na gradevnim Cesticama, te na taj
nacin sacuvati karakteristi¢an uli¢ni izgled, odnosno izgled cjeline,

- gradnju interpoliranih gradevina logi¢no ukljucivati u postojecu cjelinu. Sacuvati karakteristike fasadnog
ritma i tradicionalno ra$¢lanjivanje parcela,

- postojece pomocéne gradevine ukloniti, ukoliko se to temelji na promjeni urbanistiCkog standarda cjeline,

- oblik, detalji i boje pro€elja moraju se prilagoditi karakteristikama tipa gradevina u okviru cjeline.

Clanak 224.

(1) Za gradevine iz ¢lanka 218. Planom se utvrduju mjere zastite:

- pri rekonstrukciji gradevina uvazavati karakteristicnu tipologiju, orijentaciju i polozaj gradevina na
gradevnim Cesticama, te na taj nacin sauvati karakteristi€an uliéni izgled, odnosno izgled cjeline,

- gradnju interpoliranih gradevina logi¢no ukljucivati u postojeéu cjelinu; saCuvati karakteristike fasadnog
ritma i tradicionalno ra$¢lanjivanje gradevnih Cestica,

- postoje¢e pomoéne gradevine ukloniti, ukoliko se to temelji na promjeni urbanisti¢kog standarda cjeline,

- oblik, detalje i boje procelja prilagoditi karakteristikama tipa gradevina u okviru cjeline.

(2) Iznimno odredbama iz stavka 1., gradevine odnosno ostaci gradevina iz ¢lanka 218. mogu se uklanjati i
nadomjestati novima, pri ¢emu se, uz koriStenje suvremenih materijala i arhitektonskih elemenata, mora
zadovoljiti uvjet uskladenosti s urbanistickim, povijesnim i oblikovnim karakteristikama cjeline.



Clanak 225.

(1) Mjere zastite arheolo$kih zona (podrucja) i lokaliteta iz ¢lanaka 215., 216., 217. i 218. ovih odredbi
nacelno se utvrduju na sljededi nacin:

Svi zahvati u arheoloSkim nalazidtima uvjetovani su prethodnim istraZivanjima, a eventualno i drugim
potrebnim radnjama: arheolo$ko rekognosciranje i reambuliranje, arheoloski nadzor zemljanih radova,
zabrana novogradnje do arheoloskih istrazivanja, obavezna prezentacija i sl. Rezultati istrazivanja trebaju
biti adekvatno interpretirani i usuglaseni s planiranom intervencijom u prostoru prije izrade dokumentacije
i poCetka izvodenja bilo kakvih gradevinskih radova.

Na podrucju arheoloskog nalazista nisu dozvoljeni radovi koji bi mogli narusiti integritet kulturnog dobra,
bez prethodnog odobrenja nadleznog tijela drzavre-uprave.

Istrazivanje arheoloSkog nalaziSta i iskapanje nalaza dopusteno je samo uz prethodno odobrenje
nadleznog tijela drzavne-uprave,

Za pecinski lokalitet Mira (br. 92 - Arheolosko nalaziste na lokalitetu Pecina Mira) preporuca se €iscenje
devastiranog dijela pecinskog arheoloskog lokaliteta, otvorenog na rubu eksploatacijskog polja Plovanija,
od nagomilanog kamena te njegovo zatvaranje (zazidavanje). Navedenim radovima mora prethoditi
obavljanje sondaznog ili sustavnog arheoloskog istrazivanja. Za sve radove na podrucju kulturnog dobra
potrebno je zatraziti posebne uvjete zastite i prethodno odobrenje od Konzervatorskog ureda u Puli.

Clanak 226.

(1) Mjere zastite trase bivSe zeljeznicke uskotracne pruge “Parenzane” nacelno se utvrduju na sljedeéi nacin:

sukladno rjeSenju iz Prostornog plana Istarske Zupanije propisuje se obaveza izrade potrebne
dokumentacije preobrazbe Parenzane u linearni rekreacijski objekt koja mora ponuditi tehnicki i oblikovno
suvremeno rjeSenje,

sve radove, kako u fazi izrade dokumentacije tako i izgradnje, obavljati u suradnji s tijelom drzavne
uprave nadleznim za poslove zastite kulturnih dobara.

Clanak 227.

(1) Prilikom izrade prostornog plana uzeg podrucja ili druge prostorne dokumentacije, kao i provedbe
eventualnog postupka procjene utjecaja na okoli§ za sve zahvate u prostoru kojima su obuhvaéena kulturna
dobra iz ¢lanaka 215., 216. i 217. ovih odredbi, potrebno je pored odredbi ovog Plana dodatno konzultirati i
smjernice iz Konzervatorske podloge za izradu ovog Plana.
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