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UvoD

Ove Izmjene i dopune UrbanistiCkog plana uredenja dijela naselja Buje ,Rudine - V.Nazor*
zapocete su donoSenjem Odluke o izradi Izmjena i dopuna UrbanistiCkog plana uredenja
dijela naselja Buje ,Rudine - V.Nazor“ (Sluzbene novine Grada Buja br. 09/21 i 09/22).

Odlukom o izradi se utvrduje pravna osnova za izradu Plana, obuhvat, ocjena stanja u
obuhvatu, ciljevi i programska polazista Plana, nacCin pribavljanja strucCnih rjeSenja, vrsta i
nacin pribavljanja podloga, popis tijela i osoba odredenih posebnim propisima koja izdaju
Zahtjeve za izradu Plana iz podrucja svog djelokruga te drugih sudionika koji ¢e sudjelovati u

izradi, rokovi za izradu, te izvori financiranja izrade Plana.

Razlog za donoSenje predlozenog Plana je potreba za racionalizacijom i poboljSanjem

prometnog i prostorno-programskog rjeSenja na predmetnom podrucju u obuhvatu Plana.

OBUHVAT PLANA
Obuhvat ovih Izmjena i dopuna Plana jednak je obuhvatu cjelokupnog Plana. Predmet

razmatranja ovih Izmjena i dopuna Plana je oznaceno podrucje juzno od Suncane Ulice.

Slika 1.

Predmet razmatranja
Plana povrSine oko
3,6 ha.

Na predmetnom je podrucju planirano prometno rieSenje sa kruznim raskrizjem koje zahtijeva
odredene intervencije u postojecu prometnu mrezu i ne omogucava neposredno prikljucenje

svim postojeCim prometnicama. Time je fazna i etapna provedba Plana dovedena u pitanje,
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pa je potrebno potraziti EGrogdEfEN FEEER|E ORBIELPrkEEFiTEANdve postojeCe prometnice i
omogucava njegovo postupno provodenje.

U vremenu od donoSenja Plana do danas je doslo do izmjena u Prostornom planu uredenja
Grada Buja, te u zakonu i propisima donijetim na temelju zakona, sa kojima se ovaj Plan

treba uskladiti.

Plansko rjeSenje ovih Izmjena i dopuna Plana je zahtijevalo djelomi¢nu prilagodbu planiranih

prometnica.

Izmjenama i dopunama Plana su konsolidirane povrSine za stambenu izgradnju, a dio Plana
je stavljen van snage, kako bi se na efikasniji nacin izvrSila integracija izdvojenog zemljiSta sa
proSirenjem gradevinskog podrucja planiranim u tekué¢im VIII Izmjenama i dopunama PPUG
Buje.

Graficki dijelovi Plana su uskladeni sa vazec¢im propisima na nacin da je cijeli prikaz
premjesten u novi koordinatni sustav (HTRS umjesto GK5), koji je u meduvrenu usao u
primjenu u RH.

Plan je uskladen sa vazec¢im odredbama PPU Grada Buja.

U sadrzaj Plana su takoder unijete izmjene i/ili dopune na zahtjev javno pravnih tijela koja su

ucestvovala u izradi ovih Izmjena i dopuna Plana.
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IZVORNO OBRAZLOZENJE PLANA

1. POLAZISTA

1.1. Polozaj, znacaj i posebnosti dijela naselja u
prostoru Grada i naselja Buje

1.1.1. Osnovni podaci o stanju u prostoru

POLOZAJ | OBUHVAT

Naselje Buje smjesteno je na brezuljcima koji se protezu u luku od sjeverozapada prema
jugoistoku, od Sv. Sebastijana do Mte. Bastera. Sredisnji dio tog zamisljenog luka izmedu
povijesne jezgre naselja na sjeveru i Mte. Batera na jugoistoku smjesteno je podrucje
obuhvaéeno Urbanistickim planom uredenja dijela naselja Buje ,Rudine — Vladimir Nazor*
(U nastavku: Plan). Podru¢je obuhvata zaprema povrSinu od oko 25 ha. Sa zapadne,
juzne i isto¢ne strane granicu obuhvata Plana Cini granica gradevinskog podrucja naselja
Buje, dok je sa sjeverne strane prema srediSnjem dijelu naselja Cine Istarska i Umaska
ulica. Podrucje Plana obuhvaca u potpunosti prostor ulica Vladimira Nazora, Matije Gupca,
Suncane i Rudina, te veéim dijelom i prostor Istarske ulice koja predstavlja glavhu mjesnu
ulicu i okosnicu prometne mreze tog dijela naselja.

POL2AJ PODRUCJA OBUHVATA PLANA UNUTAR NASELJA BUJA

#

POVIJESNA
. JEZGR

?za ' Noiri_g_l'é_l.a i
% 7 Umag
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U prostorno-funkcionalnom smislu podrucje obuhvata Plana moguce je sagledavati kroz tri
prostorne jedinice. Dvije obuhvacéaju prostor jugozapadno od lIstarske ulice, dok treca
obuhvaca prostor sjeveroistocno od Istarske ulice (V.Nazora-Istarska). Jugozapadno od
Istarske ulice prostor je podijelien na podrucje Rudine-Istarska i Suncana-M.Gupca-
Istarska.

DEMOGRAFSKE ZNACAJKE

Broj stanovnika, te stanova i ku¢anstva na podrucju obuhvata Plana moguce je bilo utvrditi
temeljem analize postojeCeg stanja i njegovom usporedbom sa statistiCkim podacima
posljednjeg sluzbenog popisa iz 2001. godine za naselje Buje.

Prema popisu stanovniStva iz 2001. godine naselje Buje je brojilo 3011 stanovnika.
Usporedbom podataka iz prethodnog popisa iz 1991. godine uocen je pad broja za oko
180 stanovnika. Obzirom na negativne demografske procese (ukupni pad broja
stanovnika, starenje stanovnistva i dr.) moguce je procijeniti da je na podrucju naselja Buja
pocCetkom 2008. godine u najboljem slucaju zivjelo 3.000 stanovnika. 2001. godine bila su
u Bujama popisana 1.123 stana (stambenih jedinica). Izgradnjom u proteklih 7 godina
moze se procijeniti da se broj stanova nesto povec¢ao. U svakom slu€aju, moguce je
racunati da na jednu stambenu jedinicu dolazi 2,6 stanovnika.

Temeljem gore utvrdene prosjecne veliCine stambene jedinice i utvrdenog broja stambenih
jedinica unutar podrucja obuhvata Plana moguce je izraCunati ukupni broj stanovnika.
Temeljem obilaska podrucja obuhvata s kraja 2007. i poCetkom 2008. godine utvrden je
slijedeci broj stambenih jedinca i u ovisnosti 0 njemu i broj stanovnika:

PROSJECNA BROJ
PROSTORNA CJELINA BROJ SJ VELICINA SJ STANOVNIKA
RUDINE-ISTARSKA 180 cca 470
SUNCANA-M.GUPCA-ISTARSKA 60 x 2,6 st./SJ = cca 150
V.NAZORA-ISTARSKA 130 cca 340
UKUPNO 370 X 2,6 st./SJ = cca 960

Dakle, procijenjeno je da je na podrucju obuhvata Plana

pocetkom 2008. Zivjelo oko 960

stanovnika, $to iznosi oko 32% od ukupnog broja stanovnika naselja Buja.

Usporedujuéi ukupnu povrSinu gradevinskog podru€ja naselja Buja sa povrSinom
obuhvac¢enom Planom u odnosu na broj stanovnika moguce je zakljuciti da je na podrucju
obuhvata Plana prisutna dvostruko veca bruto gustoca stanovanja nego Sto iznosi na
nivou cijelog naselja Buje. Naime, bruto gustoCa stanovanja za cjelokupno gradevinsko
podrucje naselja Buje iznosi 17,4 st./ha, dok za podrucje obuhvata 38,4 st./ha. Ovo vecim
dijelom proizlazi iz podatka da je unutar podru€ja obuhvata Plana veca izgradenost
gradevinskog podru€ja (oko 64%), od izgradenosti cjelokupnog gradevinskog podrucja
naselja Buja (oko 47%). Bruto gusto¢a stanovanja za izgradene dijelove gradevinskog
podrucja iznosi za naselje Buje oko 37 st./ha, dok za podrucje obuhvaéeno Planom oko 59
st./ha, sto je i dalje veca, ali ne dvostruko, ve¢ za oko 1,5 puta. Veca bruto gustoca
stanovanja prostora obuhvaéenog Planom od ukupnog prostora naselja Buje proizlazi iz
Cinjenice na je na tom prostoru prisutna u velikom postotku stambena izgradnja, dok se u
ostalim dijelovima gradevinskog podrucja Buja uz stambenu izgradnju nalazi i znacajnija
izgradnja drugih pratecih namjena.
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1.1.2. Prostorno razvojne znacajke

MORFOLOSKE KARAKTERISTIKE

Kako je ve¢ napomenuto u prethodnom poglavlju, podru€je obuhvata Plana nalazi se na
brezuljkastom terenu. Naime, sjeveroistocni dio podrucja iznad Istarske ulice (podrucje
ulice V. Nazora) nalazi se na brezuljku, na Cijem je vrhu smjesten repetitor tvrtke Odasiljaci
i veze, d.o.0.,, dok se ostali dio prostora (Rudine-Sun€ana) nalazi na jugozapadnim
padinama podno Istarske ulice. Vr3ni prostor brezuljka, dakle podrucje ulice V. Nazora
najvecim dijelom je u blagom padu od vrha brezuljka (213,5 m n/m) prema Istarskoj ulici i
drzavnoj cesti D21. Na tom dijelu najveca strmina je sa sjeverne strane brezuljka koji je
orijentiran prema podrucju zone Stanica. Prostor juzno od Istarske teren kaskadno i strmo
pada sa visine od oko 195 m n/m na visinu od oko 145 m n/m. Paralelno sa izohipsama
polozene su ulice M. Gupca, Sunc¢ana i Rudine, uz koje su obostrano smjesStene izgradene
strukture naselja. Na krajnjem juznom neizgradenom prostoru obuhvata Plana, jugoistocno
od Suncane ulice nagib terena je najpovoljniji, obzirom da ovdje blago pada od sjevera
prema jugu. Doniji prikaz konfiguracije terena temelji se na podacima sa HOK-a.

GRAFICKI PRILOG BR. 1

MORFOLOGIJA

travanj 2008,

TUMAC ZNAKOVLJA:

- 140-145 min.m.
D 145-150 min.m.
D 160-1558 mén.m.
I:I 155-160 min.m.
[—I 160-165 min.m.
|:| 165-170 min.m.
u 170-175 min.m.
|:| 175-180 min.m.
Ij 180-185 min.m.
|:| 185-180 minm.
D 190-195 mn.m.
- 195-200 min.m.
- 200-205 min.m.
- 205-210 minm.
- 210-215 min.m.




URBANISTICKI PLAN UREDENJA DIJELA NASELJA BUJE “RUDINE-VLADIMIR NAZOR”
C. OBVEZATNI PRILOG |- OBRAZLOZENJE PLANA

KARAKTERISTIKE IZGRADENE STRUKTURE

U svrhu utvrdivanja stanja prostora obuhvacenog Planom, poglavito u pogledu izgradene
strukture, predstavnici stru¢nog izradivaCa Plana sa predstavnicima nositelja izrade Plana
u dva navrata (20. prosinca 2007. i 11. veljaCe 2008.) su obisli teren. Temeljem obilaska
terena, pregleda ortofoto karte, katastarskih planova, posjedovnih listova i statistickih
podataka bilo je moguce analizirati stanje u prostoru, Sto je detaljnije prikazano u
poglavljima koja slijede. Ukupno je utvrdeno 117 gradevina, odnosno izgradenih Cestica, te
su za njih dani podaci o lokaciji (adresa), Cestici (broj i veli€ina), vlasniStvu, kolnom
pristupu, izgradenosti, namjeni, tipu i nacCinu izgradnje, broju stambenih jedinica (SJ) i
oblikovanju krovista. Najveéi dio gradevina ima i fotografski zapis. Navedeni podaci su
predoCeni u tablici koja slijedi. Radi lakSeg ocitavanja tablice na donjem prikazu su
prikazani identifikacijski brojevi koji su pridruzeni svakoj gradevini.

GRAFICKI PRILOG BR. 2
ANALIZA STANJA U PROSTORU

i

TUMAC ZNAKOVLJA:

IDENTIFIKACIJSKI BROJ
@ GRABEVINE | GRADEVNE CESTICE

PODRUCJE OBUHVATA PLANA
-cca 26 ha
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POSJEDOVNO STANJE

Posjedovno stanje obuhvac¢enog prostora temelji se na nesluzbenim podacima Drzavne
geodetske uprave, Podrucni ured za katastar Pazin, Ured/Ispostava Buje s poCetka 2008.
godine.” Najvedi dio Cestica je upisan u posjedu opc¢ine Buje kao ,drustveno vlasnistvo® (vl.
list 699), Sto je ostavstina nacionalizacije iz doba komunistickog drustvenog sustava. Za
oCekivati je da Ce dio tih Cestica biti vraéen nekadasnjim vlasnicima, a da ¢e drugi dio biti
prepisan na Grad Buje. U posjedu Grada Buja (vl. list 933) za sada su samo neke javne
prometne povrSine kao $to su dijelovi ulice V. Nazora, te pojedine Cestice od kojih je na
jednoj smjestena djeCja ustanova, na drugoj gradske javhe zelene povrsine, na trecoj
parkiraliSte, a na ostalima obiteljske kuce. Preostale Cestice nalaze se u vlasnistvu pravnih
(Gradevinar Kro ,drustv. vl.“, HEP d.d. elektroistra Pula, Buje export, d.d., Istraturist, d.d. i
dr.) i fiziCkih osoba.
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KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Prostor obuhvata podjelien je na izgradeni i neizgradeni prostor. Najvecim dijelom
neizgradeni prostor se nalazi uz granice gradevinskog podrucja, dok se manjim dijelom,
odnosno sporadi¢no nalazi unutar izgradene strukture naselja kao pojedine neizgradene
gradevne Cestice. NajveCim dijelom prostor je zauzet stambenom namjenom sa
izgradenim obiteljskim ku¢ama i stambenim zgradama. Samo malim dijelom stanovanje se
nalazi uz poslovne sadrzaje i sadrzaje javne i druStvene namjene, te su te povrSine
prikazane kao prostori mjeSovite pretezito stambene namjene (gradevina doma zdravlja,
pekarnica u Istarskoj, te viSestambene zgrade na podrucju sjevernog dijela Rudina). Od
javnih i drustvenih namjena na ovom prostoru smjestena je Gradska uprava, te dvije djecje
ustanove, od Cega jedna za djecu s posebnim potrebama. Poslovne trgovacke i usluzne
gradevine kao i ugostiteljska gradevina lovackog doma, smjeStene su uz Istarsku ulicu. Uz
jugoistoCni ulaz u naselje smjesteni su komunalno-servisni sadrzaji kao $to je cestarska
kuca, te teretna vaga s kuéicom vatrogasnog drustva. U srediSnjem dijelu prostora
smjesten je hotel ,Azur®. Znacajnije zelene povrsine nalaze se u sklopu hotela i lovackog
doma. Od Sportsko-rekreacijskih objekata, na ovom prostoru su prisutna dva bocalista
(kod hotela i lovackog doma), te rukometno igraliSte sa tribinama izmedu Istarske ulice i
Rudina.

GRAFICKI PRILOG BR. 4
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ETAZNOST GRAPEVINA

Jedan od osnovnih parametara u propisivanju lokacijskih uvjeta je visina izgradnje.
Obilaskom terena utvrdena je etazna visina gradevina. U obzir su uzete samo vidljivi
dijelovi gradevina, dakle, nadzemne etaze u koje se ubrajaju: suteren, prizemlje, katovi i
potkrovlje. Etaznost stambenih gradevina u velikoj mjeri ovisi o tipologiji njihove izgradnje.
Tako su jednoobiteljske i obiteljske kuc¢e manje etazne visine od viSeobiteljskih i narocito
viSestambenih gradevina. Tako unutar prostorne cjeline V.Nazora-Istarska prevladavaju
prizemne i katne gradevine, dok na prostoru Suncana-M.Gupca-Istarska prevladavaju
katnice i dvokatnice. U sjevernom dijelu prostora Rudine-Istarska uz Istarsku ulicu
smjestene su stambeno-poslovne i poslovne gradevine nize visine (prizemne i katne)
izuzev zgrade gradske uprave koja predstavlja sa svoje 3 nadzemne etaze najviSu
gradevinu u tom potezu. Uz samu ulicu Rudine nalaze se viSestambene zgrade sa 4 i 5
nadzemnih etaza, te ujedno predstavljaju i najviSe gradevine na prostoru obuhvata.

GRAFICKI PRILOG BR. 5
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TIPOLOGIJA STAMBENE GRADNJE

Analizom stanja u prostoru utvrdena je tipologija stambene gradnje sukladno uvjetima iz
Prostornog plana uredenja Grada Buja. Tako su prema tipu izgradnje stambene gradevine
razdijeljene u Cetiri skupine: Jednobiteljske sa 1 SJ, obiteljske sa 2 SJ, viSeobiteljske sa 3-
4 SJ i viSestambene sa 5 i vise SJ. Izgradnja jednoobiteljskog tipa gradevina u najvecoj
mjeri karakterizira prostor Istarske ulice i ulice V. Nazora. Obiteljske gradevine
koncentrirane su najve¢im dijelom duz ulice M. Gupca i Suncane ulice. ViSeobiteljske
gradevine se nalaze jedino na prostoru Istarske ulice uz objekt doma zdravlja. Najveca
koncentracija viSestambenih zgrada je na prostoru Rudina. Unutar prostora obuhvata
registrirano je ukupno 106 stambenih gradevina, od ¢ega najveci broj jednoobiteljskih. No,
najveci broj stanova nalazi se unutar viSestambenih zgrada, ¢ak 64,3% od ukupnog broja.
Tako najviSe SJ broji prostorna cjelina Rudine-Istarska, njih oko 180, zatim V.Nazora-
Istarska 130 SJ, te najmanje Suncana-M.Gupca-Istarska, samo 60 SJ.

o Sl \/// P GRAFICKI PRILOG BR. 6
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BROJ SJ U OVISNOSTI O TIPU STAMBENE GRADNJE

STAMBENE GRADEVINE STAMBENE JEDINICE
TIP STAMBENE GRADNJE BROJ % BROJ %
JEDNOOBITELJSKI 64 60,4 64 17,3
OBITELJSKI 23 21,7 46 12,4
VISEOBITELJSKI 6 5,7 22 6,0
VISESTAMBENI 13 12,2 238 64,3
UKUPNO 106 100,0 370 100,0

RAZDIOBA PREMA TIPU IZGRADNJE

12%
6%

22% 60%

OJEDNOOBITELJSKI BOBITELJSKI
HVISEOBITELJSKI ~ HEVISESTAMBENI

BROJ SJ PREMA TIPU IZGRADNJE

17%

OJEDNOOBITELJSKI BOBITELJSKI
HVISEOBITELJSKI  EVISESTAMBENI

NACIN | UVJETI GRADNJE

Obilaskom terena, te pregledom kartografske podloge (katastarski plan i digitalni ortofoto)
utvrdeni su osnovni nacini i uvjeti izgradene strukture naselja. U prostoru su prisutna tri
nacina gradnje: samostojeci (SS), dvojni (D) i skupni (S). Samostojeci nacin izgradnje
predstavlja smjesStaj gradevine na gradevnoj Cestici na nacCin da se ni jednim svojim
dijelom ne prislanja na gradevinu na susjednoj gradevnoj Cestici. Gradevina izgradena na
dvojni naCin smjeStena je na gradevnoj Cestici, tako da je jednom svojom stranom
prislonjena na gradevinu na susjednoj gradevnoj Cestici, te s njom tvori dvojnu gradevinu.
Skupni nacin izgradnje podrazumijeva smjestaj gradevine na gradevnoj Cestici, tako da je
svojim dvjema nasuprotnim stranama prislonjena uz gradevine na susjednim gradevnim
Cesticama. Gradevine izgradene na takav nacin Cine skupnu gradevinu.

Najvedi broj gradevina smjeSten je na samostojeci naCin. Na 15-ak mjesta nailazi se na
dvojni nacin gradnje, dok je skupni nacin gradnje prisutan samo na raskrizju Istarske ulice
s ulicom V. Nazora. Potrebno je napomenuti da izgradene starije viSestambene zgrade
nemaju pripadaju¢u gradevnu Cesticu, ve¢ su smjeStene na Cestici zajedno sa susjednim
gradevinama.
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GRAFICKI PRILOG BR. 7

NACIN | UVJETI GRADNJE

travanj 2008,

TUMAC ZNAKOVLJA:
D JEDNOOBITELJSKHOBITELJSKI
E VISEOBITELJSKI

- VISESTAMBENI

I:l JEDNOOBITELJSKI/OBITELJSKI
- VISEOBITELJSKI

- JEDNOOBITELJSKIWOBITELJSKI-SKUPNI

DYOJNI SAMOSTOJECI

D OSTALA GRADNJA - SAMOSTOJECI

- OSTALA GRADNJA - DVOUNI

I:' NEIZGRAPENE CESTICE

1.1.3. Infrastrukturna opremljenost

PROMETNA | ULICNA MREZA

Okosnica prometne i ulicne mreze naselja Buje Cine drzavne ceste D300 na smjeru Umag
- Buje (Stanica) i D21 na smjeru drzavni graniCni prijelaz Kastel - CvoriSte Kanfanar.
Poveznicu izmedu ovih cesta kroz srediSnji dio naselja Buje Cini Istarska ulica, koja kao
glavna mjesna ulica €ini glavnu okosnicu ulicne mreze podruCja obuhvata Plana. Ova
gradska prometnica ima odgovaraju¢e prometne karakteristike za odvijanje dvosmjernog
kolnog prometa, te pjeSackog prometa na izgradenim nogostupima.

Ulicnu mrezu prostorne cjeline V.Nazora-Istarska Cini splet ulica bez pravih prometnih
karakteristika, obzirom da nemaju razlu€eni kolnik od nogostupa. Ova se uliCha mreza
veze na dva mjesta na glavnu mjesnu ulicu, Istarsku ulicu. Tom uli€chom mrezom kolni
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promet se odvija dvosmjerno, iako za takav nacin odvijanja prometa te ulice nemaju
dovoljnu Sirinu.

Ulicna mrezu prostora Rudine-Istarska Cini Ulica Rudine duzine do 500 m sa slijepim
zavrSetkom bez adekvatno izgradenog okretista. Njome je omoguéeno dvosmjerno
prometovanje vozila, a veze se na javnu cestovnu mrezu spojem na Umasku ulicu.

Okosnicu ulicne mreze prostorne cjeline Sun€ana-M.Gupca-Istarska €ini Sun¢ana ulica sa
spojem na Istarsku cestu. Zadnjih 450 m Suncana ulica je slijepa ulica s nedovrsenim
zavrSetkom, a time i bez izgradenog okretiSta. Sun¢anom ulica ima izgraden kolnik za
dvosmjeran promet, te nogostupe. Na Suncanu ulicu se nadovezuje ulica M. Gupca u
duzini od oko 200 m sa slijepim zavrSetkom i okretiStem ispred objekta djecje ustanove.
Ulica M. Gupca ima izgraden kolnik za dvosmjerni kolni promet, te nogostupe.

JAVNE TELEKOMUNIKACIJE

Na podru€ju obuhvata Plana telekomunikacijska (TK) mreza izgradena je djelomice.
Postojeca TK mreza je gradena vecim dijelom polaganjem TK kabela direktno u zemlju, a
manjim dijelom polaganjem TK kabela u distributivhu telekomunikacijsku kanalizaciju
(DTK) ili zraéno po stupovima ili fasadama zgrada. Podrucje obuhvata Plana je spojeno na
udaljeni pretplatnicki stupanj (UPS) Buje.

Spajanje komutacijskog ¢vora u Bujama na nadredeni pristupni ¢vor Umag (maticna
mjesna telefonska centrala) realizirano je digitalnim transmisijskim sustavom po
svjetlovodnom kabelu (spojni vod). Osnova transmisijske mreze je medunarodni
svjetlovodni kabel Rijeka - Pazin - Umag - Italija, od kojeg je izgraden odvojak do
komutacijskog ¢vora u Bujama, te lokalni svjetlovodni kabel Buje — Kastel. Na relaciji
Ucka-Umag u radu je radio relejni sustav koji se koristi kao pri€uvni transmisijski sustav
medunarodne i magistralne razine, Ciji koridor prolazi krajnjim juznim dijelom prostora
obuhvata Plana.

Ukupni instalirani kapacitet priklju¢aka na komutacijama za podru€je Grada Buja je 2.850
od Cega je iskoristeno cca 80%. Pristupna mreza ima aktivni kapacitet od 4.800 parica s
iskoristenjem od cca 50%. Gustoéa glavnih telefonskih priklju¢aka iznosi oko 39 na 100
stanovnika.

Podrucje obuhvata Plana, pokriveno je i pokretnim TK mrezama. Pokrivanje je ostvareno
baznim postajama koje su smjestene van promatranog podrucja.

ELEKTROENERGETIKA

Podrucje obuhvata ovog Plana napaja se po srednjem naponu sa dva 10(20)kV kV voda
koji dolaze iz TS 110/35/10(20)kV Buje. Unutar predmetnog podruCja nalazi se pet
transformatorskih stanica 10(20)/0,4 kV sljedecih nazivnih snaga:

Br. TRANSFORMATORSKA STANICA NAZIVNA SNAGA (kVA)
1. LOVACKI DOM 1x630
2. RUDINE 1x630
3. DJECJI VRTIC 1x630
4. SKOLSKI CENTAR 1x630
5. VLADIMIR NAZOR 1x630
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Niskonaponska mreza razmatranog podrucja izvedena je djelomi¢no kao kabelska, a
djelomic¢no kao nadzemna mreza. Kabelska primarna niskonaponska mreza izvedena je
niskonaponskim kabelima 0,6/1kV i to PP0O ili PP00-A presjeka od 4 x 95 mm? do 4 x 150
mm?, dok je nadzemna primarna niskonaponska mreza izvedena samonosivim-
kabelskim-snopovima (SKS) presjeka 3x35+71,5(+2x16)mm? do 3x70+71,5(+2x16)mm?.

Postojeca javna rasvjeta izvedena je samo uz dio glavnih prometnica unutar razmatranog
podrucja. Uglavnhom se za javhu rasvjetu koristila trasa kabelske ili nadzemne
niskonaponske mreze.

VODOOPSKRBA

Vodoopskrbni sustav Grada Buja opskrbljuie se vodom iz magistralnog cjevovoda,
odnosno iz sustava Sv. Ivan — Buzet preko kojeg se vodom snabdijeva Citavo pripadajuce
podruCje Grada Buja, pa tako i prostor obuhvata Plana. Uslijed eventualnih poteSkoc¢a u
opskrbi pitkom vodom, tj. smanjene izdasnosti izvora Sv. lvan, podrucje Grada Buja moze
se prihranjivati vodom iz izvora Bulaz kod Istarskih Toplica.

Princip opskrbe podruCja Grada Buja uglavnom je gravitacijski, odnosno voda iz rubno
postavljenih vodosprema na viSim kotama gravitacijski teCe prema potroSaCima. Za
podruCje Grada glavne vodospreme su Triban kapaciteta 600m?®, Bibali 1.300m? te
Groznjan i Sv. Juraj od 200m?®.

Postojeci vodoopskrbni sustav podrucja Grada Buja, sa svojim sadasnjim kapacitetima, u
nacelu je u stanju zadovoljiti zahtjeve potroSaca u pogledu koliCina i tlakova vode.

ODVODNJA OTPADNIH VODA
Postojeca kanalizacija fekalnih otpadnih voda Buja spojena je na uredaj za prociS¢avanje,
a nakon uredaja disponirana je u teren.

Oborinska odvodnja na podrucju Buja izvedena je parcijalno, s odvodom u recipijent.

POSTUPANJE S OTPADOM

Organizirani odvoz komunalnog otpada provodi komunalno poduzece “8. Maj” iz Umaga.
Komunalni otpad zbrinjava se na odlagaliStu otpada Donji Picudo na podrucju Grada
Umaga.

1.1.4. Zasti¢ene prirodne, kulturno-povijesne cjeline i
ambijentalne vrijednosti i posebnosti

PRIRODNA BASTINA
Na podrucju obuhvata Plana nisu evidentirani dijelovi prirode koji bi bili zasti¢eni temeljem
Zakona o zastiti prirode (Narodne novine, br. 70/05).

GRADITELJSKA BASTINA

Unutar podru€ja obuhvata Plana jedino zgrada gradske uprave predstavlja nepokretno
kulturno dobro koje se nalazi u sastavu registrirane povijesne graditeljske cjeline naselja
Buje. Osim ove zgrade poklonac Sv. Antuna na raskrizju Sun¢ane sa Istarskom ulicom
evidentiran je kao povijesno-kulturna vrijednost u kategoriji sakralnih gradevina. Takoder,
u istoj kategoriji evidentirana je i lokacija starog sajmista na juznom dijelu raskrizja.




URBANISTICKI PLAN UREDENJA DIJELA NASELJA BUJE “RUDINE-VLADIMIR NAZOR”

C. OBVEZATNI PRILOG |- OBRAZLOZENJE PLANA

POKLONAC SV. ANTUNA

ZGRADA GRADSKE UPRAVE

1.1.5. Ocjena stanja, moguc¢nosti i ograni¢enja razvoja u
odnosu na demografske i gospodarske podatke, te
prostorne pokazatelje

MOGUCNOSTI

Povoljan geoprometni polozaj i blizina mora, te znaCajne neizgradene povrsine
gradevinskog zemljista, pruzaju velike moguc¢nosti daljnjeg razvoja ovog dijela naselja
Buje. Analizom stanja u prostoru utvrdeno je 96.900 m? neizgradene povrsine
gradevinskog podruéja na kojoj se omogucuje nova izgradnja. Navedena povrsina
dobivena je lociranjem Cestica pogodnih za izgradnju.

PROSTORNA CJELINA PO\(’nF:f;'NA %
RUDINE-ISTARSKA 29.060 30,0
Suncana - zapad 26.640 -
Suncana - istok 21.200 -
Suncana - interpolacije 1.500 -
SUNCANA-M.GUPCA-ISTARSKA 49.340 50,9
Istarska - sjever 6.160 -
V.Nazor - sjever 7.270 -
V.Nazor - interpolacije 5.070 -
V.NAZORA-ISTARSKA 18.500 19,1
UKUPNO 96.900 100,0

Ukoliko se primjeni bruto gustoc¢a stanovanja izgradenog dijela od oko 59 st./ha, na
navedenu neizgradenu povrSinu, dobije se broj od oko 570 stanovnika koje je ovdje
moguce smijestiti. Kako je jedan dio neizgradenog gradevnog zemljiSta potrebno namijeniti
i prate¢im stambenim funkcijama, kao Sto su zelene povrsSine, ulice i eventualno gradevine
drugih namjena, gore navedeni broj se smanjuje. S druge pak strane broj novih stanovnika
moze varirati u ovisnosti o tipologiji planirane gradnje. Sa viSestambenim tipom gradnje
povecava se bruto gustoc¢a stanovanja, a sa jednoobiteljskim tipom gradnje se smanjuje.
Dakle, moguce je procijeniti da neizgradeni prostor nudi smjestaj za novih 500 do 900
stanovnika ovisno o odabranoj tipologiji izgradnje.
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OGRANICENJA
Navedene mogucénosti daljnjeg razvoja Rovinjskog Sela imaju slijede¢a ograni¢enja kako u
pogledu prostornih pokazatelja, tako i u pogledu demografskih i gospodarskih podataka:

* Mogucnost znacajnije stambene izgradnje, a s njom i daljnje povecanje broja
stanovnika uvjetuje izgradnju prate¢e prometne, komunalne, te javne i drustvene
infrastrukture.

* Neucinkovitost sustava provodenja prostornih planova iz ¢ega proizlaze problemi
otkupa zemljiSta prvenstveno radi potrebe realizacije ulicne mreze koja je jedan od
bitnih preduvjeta za daljnju izgradnju naselja.

* NerijeSeni imovinsko-pravni odnosi koji onemogucuju raspolaganje s nekretninama,
te privodenje neizgradenog gradevnog zemljiSta planiranoj svrsi.

» Potreba preparcelacije odredenog broja katastarskih Cestica na veliCine gradevnih
Cestica odredenih uvjetima iz prostornih planova.

* Neadekvatan dio ulicne mreze, prvenstveno u pogledu nedovoljne Sirine ulica, te
slijepih ulica.

* Nepristupacno gradevinsko zemljiSste do kojeg ne postoje ni katastrom urisani
pristupni putovi, Sto znaci da je za njegovo privodenje namjeni potrebno prethodno
izraditi odgovarajuce kolne pristupe.

* Sukladno odredbama clanka 37. Zakona o javnim cestama (Narodne novine, br.
180/04) uz drzavne ceste br. 300 i 21 odredeni su obostrano njihovi zastitni
pojasevi u Sirinama od 25 m od vanjskog ruba zemljiSnih pojasa tih cesta. Ako se
izdaje lokacijska dozvola za gradenje objekata i instalacija na drzavnoj cesti ili
rieSenje o uvjetima gradnje, odnosno lokacijska dozvola unutar zastitnog pojasa tih
cesta, prethodno se moraju zatraziti uvjeti Hrvatskih cesta d.o.o.

* Konfiguracija terena sa velikim strminama u podrucCju Rudina otezava izgradnju
prometne i komunalne infrastrukture kao i smjeStaj gradevina na gradevnim
Cesticama.

ZAKLJUCAK

Uslijed utvrdenih ograniCenja potrebno je mogucnosti daljnjeg razvoja ovog dijela Buja
svesti u realne, odrzive okvire razvoja. To prvenstveno znaci da neizgradeni dio
gradevnog zemljita od ukupno 96.600 m? nije moguée sagledavati kao zemljiste
namijenjeno isklju€ivo stambenoj izgradnji. Stoga je potrebno dio navedene povrsine
predvidjeti za smjestaj prateCih funkcija stanovanju, pod kojima se prvenstveno
podrazumijevaju: javni i druStveni sadrzaji, zastitne zelene i parkovne povrSine, te
poslovne djelatnosti.
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2.CILJEVI PROSTORNOG RAZVOJA | UREDENJA

Prostorno-planerski proces zapocinje ustanovljavanjem ciljeva koje treba Planom u
najvecoj mogucoj mjeri ostvariti. Pri tome je najvaznije da utvrdivanje i konacna formulacija
cilieva odrazava razmatranja i zajedniCka promisljanja svih sadas$njih i buducih korisnika
prostora. Ciljevi su u pravilu dugorocni, ali se utvrduju i kao kratkoroCni koji bi morali
prostorno razrijesiti eventualne konfliktne situacije u prostoru.

Odlukom o izradi Plana (Sluzbeni glasnik Grada Buja, br. 2/08), kao i temeljem primjedbi s
1. javne rasprave utvrdeni su osnovni i posebni ciljevi i programska polaziSta prostornog
uredenja.

Osnovni ciljevi Plana na podrucju obuhvata, sukladno Zakonu su:

odredivanje koriStenja i namjene povrsina,

planiranje osnovne prometne, komunalne i druge infrastrukture,

propisivanje mjera za zastitu okolia, oCuvanje prirodnih i kulturnih vrijednosti,
uredenje zelenih, parkovnih i rekreacijskih povrsina,

utvrdivanje nacina i uvjeta uredenja i koriStenja povrsina, te gradenja gradevina,
utvrdivanje zahvata u prostoru u svezi sa zastitom i spaSavanjem.

Posebni ciljevi koje je potrebno ostvariti izradom ovog Plana su slijedeci:

utvrditi uvjete za sanaciju, odrzavanje i rekonstrukciju izgradene urbane strukture,
te za interpolacije novih gradevina na neizgradenim Cesticama,

omoguciti novu visestambenu izgradnju u juznom dijelu Rudina,

omoguciti novu pretezito viSeobiteljsku izgradnju u jugoistochom dijelu Suncane
ulice,

omoguciti novu jednoobiteljsku i obiteljsku izgradnju u ogranku Istarske ulice, u
krajnjem sjeveroistocnom dijelu ulice V. Nazora i sjeverozapadnom dijelu Suncane
ulice,

planirati adekvatne prometne veze (kolne i pjeSacke) zona nove gradnje sa
izgradenom urbanom strukturom, kao i njihovo opremanje pratecom komunalnom i
drugom infrastrukturom,

pri planiranju ulicne mreze zona nove gradnje na podrucju ogranka Istarske ulice i
ulice V. Nazora voditi raCuna o mogucnosti prometnog povezivanja prostora
omedenog drzavhom cestom br. 21 i gradevinskim podru¢jem naselja Buja, kao
prostora za potencijalno Sirenje gradevinskog podrucja,

sukladno konfiguraciji terena, osigurati pjeSacke tokove (staze i stube) popre¢no na
prometnice u podrucju Rudina i Sun¢ane ulice,

planskim rjeSenjem naznaciti jugoistoCni ulaz u Buje izgradnjom gradevina javnih ili
poslovnih ili stambeno-poslovnih sadrzaja,

ostvariti potez javnog zelenila od Istarske ulice preko Rudina i Suncane ulice do
prostora otvorenog krajobraza,

na obuhvatu Lovackog doma planirati autobusno stajaliSte sa prate¢im sadrzajima,
te bocaliste.
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3. PLAN PROSTORNOG UREDENJA

Plan prostornog uredenja prezentiran je putem kartografskih prikaza na kojima je
provedena detaljna razrada utvrdenih ciljeva prostornog uredenja za racionalno koriStenje i
zastitu prostora.

Na razliCitim kartografskim prikazima naznacena su planska rjeSenja putem kojih se
definiraju obiljezja pojedinih izgradenih struktura naselja, kojima se afirmiraju vrijednosti i
posebnosti naselja, odnosno njegovih prirodnih i kulturno-povijesnih obiljezja, te naglaSava
kontinuitet postojecih ambijentalnih cjelina.

Temeljem ciljeva utvrdenih Odlukom o izradi Plana, analize stanja u prostoru, obveza iz
PPU-a Grada Buja, izmjena i dopuna PUP-a Rudine-Buje iz 1987. godine, te prihvacenih
primjedbi sa 1. javne rasprave utvrdena je koncepcija uredenja prostora Rudine-Sunc¢ana-
V.Nazora u Bujama.

B,

kolovoz 2009,
LA / 5

TUMAC ZNAKOVLJA:

1 - SANACIJA | ODRZAVANJE
IZGRADENE URBANE STRUKTURE

2 - OTVARANJE PRISTUPNE ULICE
NOVOJ VISESTAMBENOJ GRADNJ
3a - OTVARANJE PRISTUPNIH ULICA
NOVO.J GRADNJI

3b - OSTAVLJANJE PRISTUPA
MOGUCO.) NOVO. GRADN.JI

4 - NOVA VISESTAMBENA IZGRADNJA
{110 8J)

5a, b - NOVA OBITELJSKA IZGRADNJA
(5a - ISTARSKA - 10 5J, 5b - V.NAZORA
- 15 8J = UKUPNO 25 SJ)

& - NOVA VISEOBITELJSKA IZGRADNJA
(SUNEANA UL. - 80 SJ)

7a - INTERPOLACIJA OBITELJSKOM
1ZGRADNJOM -40 5J

7b - NOVA OBITELJSKA IZGRADNJA NA
DVOJNI NAEIN - 40 5J

& - NOVI POSLOVNI SADRZAJI NA JI
ULAZU U BUJE

9 - REKONSTRUKCIJA - POSLOVNI
SADRZAJI

10 - POTEZ JAVNOG ZELENILA
(SREDISNJA PARKOVNA POVR&INA)
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3.1. Program gradnje i uredenja prostora

Sukladno postavkama iz koncepcije prostornog uredenja utvrden je program gradnje i
uredenja prostora. Osnova programa gradnje i uredenja prostora temelji se na sanaciji i
odrzavanju, te rekonstrukciji i dogradnji (izgradnja na neizgradenim Cesticama) izgradene
urbane strukture s jedne strane, te s druge strane, na izgradnji i uredenju neizgradenih
povrsina.

Program gradnje je moguce realizirati u etapama, sukladno prethodnom prometnom i
komunalnom opremanju zemljiSta. Tako ¢e se, najvjerojatnije, prvo realizirati interpolacije
(izgradnja na neizgradenim gradevnim Cesticama) i eventualne rekonstrukcije u dovrsenim
prostorima i nova izgradnja u nedovrSenim prostorima kao $to je zavrSetak Suncane ulice.
Potom ¢e se sukladno Planu uz prethodnu realizaciju pristupnih ulica i ostale javne i
komunalne infrastrukture realizirati pojedini dijelovi naselja prema potrebama i potraznji za
stambenom ili izgradnjom druge planirane namjene.
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PROGRAM STAMBENE GRADNJE

Najvedi dio prostora nove izgradnje predviden je za realizaciju stambene gradnje. Nova
stambena izgradnja predvidena je u ovisnosti od pozicije u tri osnovna tipa: obiteljski-
jednoobiteljski, viseobiteljski i viSestambeni.

Jednoobiteljski i obiteljski tip gradnje (zgrade sa 1 SJ i 2 SJ)

Nova stambena izgradnja na prostoru ulice V.Nazora predvidena je kao jednoobiteljska i
obiteljska gradnja, obzirom da postojec¢a ulicha mreza preko koje se ti novi prostori vezu
na javne cestovne prometnice nije u mogucnosti prihvatiti znacCajnije povecanje broja
prometa koje bi bio generiran tipom gradnje vele gustoCe stanovanja. Visina zgrada
odredena je na 2 nadzemne etaze. Time se zadrzava tipologija veC zateCene stambene
izgradnje na ovom prostoru. Tako je na ovom prostoru predvidena pretezito jednosmjerna
ulicna mreza. Ulicna mreza zona nove gradnje na podrucju ogranka Istarske ulice i ulice V.
Nazora predvidena je na nacin da se omoguci prometno povezivanje prostora omedenog
drzavhom cestom br. 21 i gradevinskim podru¢jem naselja Buja, kao prostora za
potencijalno Sirenje gradevinskog podrucja. Ukupno je na ovom prostoru predvidena
izgradnja 40-ak novih SJ.

Nova stambena izgradnja jednoobiteljskog i/ili obiteljskog tipa gradnje na dvojni nacin
predvidena je na sjeverozapadnom dijelu Sun€ane ulice sa ukupno 40-ak novih SJ.

Viseobiteljski tip gradnje (zgrade sa 3 do 4 FJ)

Jugoistocho od SuncCane ulice predvidena je izgradnja novog stambenog bloka s
viSeobiteljskim tipom gradnje zgrada - urbanih vila na samostojeci nacin s pripadajuéim
gradevnim Cesticama povrSine od najmanje 500 m?Z. Visina urbanih vila odredena je na 2
nadzemne etaze. Obzirom da ovaj prostor ima pogodnu konfiguraciju terena (relativho
blaga kosina) predvidena je nova ulicha mreza na nacin da se rezerviraju potezi za
povezivanje prostora izvan obuhvata Plana koji bi u budu¢nosti mogli postati atraktivni u
pogledu proSirenja gradevinskog podrucja naselja. Unutar ovog stambenog bloka urbanih
vila predvida se izgradnja oko 80-ak novih SJ. Preduvjet realizaciji ovog stambenog bloka
je izgradnja planirane ulicne mreze. Takoder, viSeobiteljski tip gradnje predviden je i sa
sjeverozapadne strane Suncane ulice.

Visestambeni tip gradnje (zgrade s vise od 4 FJ)

Na podru¢ju Rudina predvidena je viSestambena izgradnja na samostojeCi nacin, kao
logiCni nastavak veC zapocCete takve gradnje na tom prostoru. ViSestambenim tipom
izgradnje na Rudinama je predvideno 110-ak novih SJ.

Uz novu izgradnju na Rudinama planirana je i izgradnja nove ulice sa zahtjevnijim
tehnickim karakteristikama u njezinom gornjem dijelu (uzduzni nagib, nasipi, podzidi i sl.),
a na podruCju Suncane ulice planiran je samo njezin produzetak. Stoga je logicno
oCekivati da je prije moguce realizirati novu izgradnju duz Sunc¢ane ulice.

Obzirom na vrlo znacCajnu (pogotovu po volumenu), kako postojecu, tako i planiranu
viSestambenu izgradnju na Rudinama, potrebno je u oblikovhom pogledu umanijiti dojam
monolitne izgradnje na padinama Rudina koja bi se mogla dozivjeti sa zapadnih i
jugozapadnih vizura na grad. U tom pogledu, odreduje se oblikovanje procelja i kroviSta
(primjenom razlicitih tonova zemljanih boja i sl.) viSestambenih zgrada uz planiranu ulicu
na Rudinama na nacCin da se kako veC postojeCa (gornji red zgrada), tako i planirana
(srednji i donji red zgrada) izgradnja na padini Rudina u oblikovhom smislu razdjeli po
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vertikali. U svezi toga odredene su odgovarajuée visine visestambenih zgrada, tako da
sredniji (planirani) red zgrada svojom visinom od najviSe 4 nadzemnih etaza, ne ugrozava
osuncanost i vizure sa prizemne etaze gornjeg reda zgrada. Visina zgrada u donjem redu
odredena je pak na samo 3 nadzemne etaze. Time se §titi krajobrazni karakter povijesne
graditeljske cjeline naselja Buje koji je zasti¢en prostornim planom Sireg podrucja s ciljem
oCuvanja vrijednih vizura i kontrole gabarita gradevina visokogradnje.

Ovako predvidenom stambenom izgradnjom unutar prostora obuhvata Plana predvidena
je izgradnja od ukupno 280 novih SJ, unutar kojih se omogucuje smjestaj za oko
700 novih stanovnika. Dakle, ukupni broj stanovnika u potpunosti izgradenog
prostora iznosio bi oko 1.600. Od 280 planiranih SJ, 40% ih je planirano u
visestambenim, 31% u viSeobiteljskim, a 29% u jednoobiteljskim i obiteljskim zgradama.

STAMBENA GRADNJA PREMA TIPU GRADNJE PO PROSTORNO-FUNKCIONALNIM CJELINAMA
Broj SJ prema tipu gradnje 5 Broj
JO+O VO VS ukupno stanovnika
St | PI. > St | Pl > St | PIL ) St. | PIL s %
Rudine 5 - 5 3% - - - 178 | 112 | 290 | 83% | 183 | 112 | 295 | 45 740
Sunc¢ana 30 | 45 | 75 | 39% | - 80 | 80 |73% | 24 0 24 | 7% | 54 | 125 | 179 | 28 450
V. Nazor 75 | 35 | 110 | 58% | 22 8 30 | 27% | 36 - 36 | 10%| 133 | 43 | 176 | 27 440
ukupno 110 | 80 | 190 [ 29% | 22 | 88 | 110 | 17% | 238 | 112 | 350 | 55% | 370 | 280 | 650 | 100 1.630

Prostorno-funkcionalna
cjelina

PROGRAM GRADNJE GOSPODARSKIH SADRZAJA

Potez uz Istarsku ulicu

Potez zgrada s juzne strane Istarske ulice od zgrade gradske uprave pa do prilaza hotelu
predviden je za rekonstrukciju, kako bi se dobilo kvalitetnije (urbanije) procelje te ulice
primjerenije srediStu naselja. Naime, na tom prostoru u neposrednoj blizini zasti¢ene
povijesne graditeljske cjeline naselja Buje izgradene su u oblikovhom smislu neadekvatne
zgrade poslovnih i stambeno-poslovnih sadrzaja. Ovo se ponajprije odnosi na zgradu
marketa. Rekonstrukcija je zamiSljena s ciliem uskladenja oblikovnih i funkcionalnih
elemenata zgrada s okolnom urbanom strukturom srediSta Buja. U tom pogledu, kako
oblikovanje, tako i smjeStaj zgrada u odnosu na Istarsku ulicu bi trebalo ujednaciti. Stoga
se propisuje njihov smjestaj na samom regulacijskom pravcu, te ujednacuje njihova visina
s visinom zgrade gradske uprave i viSeg dijela zgrade poslovnog sadrzaja oblikovane
tradicionalnim arhitektonskim elementima i materijalom. Na ovom potezu su predvideni
usluzni i trgovacki sadrzaji. Na prostoru sadasnjeg marketa i caffe bara predlaze se
dispozicija sadrzaja na nacin da se ugostiteljski sadrzaji sa mogucim terasama orijentiraju
prema juznoj osuncanoj strani, dakle prema igralistu s tribinama. Zgrade c¢e se
rekonstruirati na nacin da se zadrze postojeci kolno-pjeSacki prolazi koji spajaju Istarsku
ulicu sa tribinama, te pjeSackim stazama i stubama koje vode dalje prema Rudinama.
Obzirom da se radi o znaajnom gradskom potezu neposredno uz povijesnu jezgru, za
navedene rekonstrukcije propisuje se provedba jedinstvenog arhitektonsko-urbanistickog
natjeCaja kojim ¢e se dobiti najkvalitetnije rjeSenje tog poteza.

Hotel

PostojeCca zgrada hotela predvidena je za rekonstrukciju uz uvjet da se oformi
funkcionalnija pripadajuca joj gradevna Cestica. Tako se iz postojeCe Cestice izuzima
prostor prilaznog puta sa zapadne strane, jer to nije samo prilaz do hotela, ve¢ i do viSe
stambenih zgrada. S druge, istoCne strane, gradevna cCestica se proSiruje, tako da
obuhvaca postojeci kolni prilaz s te strane. Sama rekonstrukcija zgrade predvidena je na
nacin da se omogucuje njezina dogradnja do najviSe 50% povrSine gradevne cCestice, te
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nadogradnja do najviSe 6 nadzemnih etaza, s time da 6. etaza radi zastite vizura treba
iznositi 10% povrsine karakteristiCne etaze. Stoga je moguce na toj etazi ostvariti sadrzaje
sa znacCajnim povrSinama terasa orijentiranih na jugozapadne vizure prema moru i
izvornom Istarskom krajoliku. Povecanje broja lezaja uvjetovano je smjestajem potrebnog
broja parkiraliSnih / garaznih mjesta na gradevnoj Cestici. Rekonstrukcijom hotela
predvideno je podizanje kategorije zgrade uredenjem pratecih sadrzaja (bazeni, welness i
sl.). Obzirom da se radi o znacajnijoj zgradi koja utjeCe na izgled cjelokupnog naselja, za
njezinu rekonstrukciju je predvidena provedba arhitektonsko-urbanistickog natjecaja kojim
Ce se dobiti najkvalitetnije rjeSenje.

Lovacki dom

PostojeCa zgrada lovackog doma predvidena je za obavljanje usluznih i/li trgovackih
djelatnosti, tako da se oformi nova pripadajuca joj gradevna Cestica iz koje bi se izuzeli
prostori namijenjeni uredenju javnih parkovnih i prometnih povrSina. Kolno-pjeSacki prilaz
predviden je sa jugoistoCne strane od Istarske ulice, a pje$acki prilaz sa ulice M. Gupca.
ParkiraliSne potrebe ¢e se rjeSavati na gradevnoj Cestici uz kolno-pjesacki prilaz i/ili uz
ulicu M. Gupca.

Novi poslovni centar

Na jugoistoChom ulazu u Buje obostrano uz Istarsku ulazu predvidena je izgradnja
poslovnih ili stambeno-poslovnih zgrada sa usluznim i/ili trgovackim sadrzajima.
Dispozicijom i visinom zgrada (3, odnosno 4 nadzemne etaze) naglasen je ulazni prostor u
Buje kao ,vrata“ Buja. Kolni prilazi gradevnim Cesticama predvideni su iz Istarske ulice.
Obzirom da se radi o reprezentativnom ulaznom prostoru u grad za izgradnju navedenih
zgrada i uredenje raskrizja Istarske ulice sa ulicom V. Nazora i SunCanom ulicom
predvidena je provedba arhitektonsko-urbanistickog natjeCaja kojim ¢e se dobiti
najkvalitetnije rjieSenje.

Ostali poslovni sadrzaji

Uz poslovne sadrzaje smjesStene unutar postojecih stambeno-poslovnih zgrada Planom se
predvidaju takve nove zgrade unutar kojih se uz stambene jedinice omogucuje i smjestaj
poslovnih sadrzaja kao prateCih sadrzaja stanovanju. Tako je na prostoru Rudina u
planiranoj viSestambenoj zgradi predvidena moguénost smjestaja usluznih i/ili trgovackih
sadrzaja koji bi (trgovina) opsluzivali susjedstvo Rudina i SunCane ulice. Takoder je
predvidena izgradnja takve zgrade viSeobiteljskog tipa na prostoru neposredno uz
planirana autobusna stajaliSta na Istarskoj ulici. Gradevnu Cesticu ove zgrade predvideno
je oformiti na nacin da se s njezine jugoisto¢ne strane omoguci pjeSacki prolaz koji spaja
ulicu V. Nazora sa Istarskom ulicom. Kolni prilaz ovoj Cestici predviden je iz ulice V.
Nazora, a ako se autobusna stajaliSta realiziraju na drugoj lokaciji od predvidene, kolni
prilaz je moguc i sa Istarske ulice. Postojeci blok zgrada izgradenih na skupni nacin,
jugoistocno od prethodno navedene Cestice, pozeljno je rekonstruirati na nacin da se
prizemna etaza prenamijeni u poslovne sadrzaje, ¢ime bi se dobio urbaniji karakter tog
dijela Istarske ulice.

PROGRAM GRADNJE JAVNIH | DRUSTVENIH SADRZAJA

Planom nije predvidena izgradnja novih javnih i drusStvenih sadrzaja, ve¢ zadrzavanje istih
uz mogucénost njihove rekonstrukcije. Naime, predvidena je znacajnija rekonstrukcija
zgrade uz Umasku ulicu, u kojoj je predviden smjestaj onih javnih i drustvenih sadrzaja koji
Ce se pokazati najpodesnijima za taj prostor. Zgrada gradske uprave predvidena je za
odrzavanje i sanaciju sukladno posebnim uvjetima konzervatorskog odjela, a djecju
ustanovu u ulici M. Gupca moguce je eventualno dograditi u cilju povecanja kapaciteta,
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obzirom na potrebe koje bi se mogle pojaviti izgradnjom novih stambenih jedinica u tom
prostoru. Po izgradnji krajnjeg dijela Suncane ulice potrebno je uz okretiSte predvidjeti
nova parkiraliSna mjesta za potrebe djecje ustanove.

PROGRAM GRADNJE SPORTSKO REKREACIJSKIH SADRZAJA

Postojece igraliSte sa tribinama se zadrzava uz moguénost izgradnje pratecih zgrada
ukoliko ¢e se igraliste koristiti u komercijalne svrhe. Pod prate¢im zgradama se
podrazumijevaju zgrade za smjestaj prirucnih skladista, svlacionica, sanitarija, caffe bara,
uprave kluba i sl. U sluCaju komercijalizacije potrebno je predvidjeti i potreban broj
parkiraliSnih mjesta smjeStenih sa strane ulice Rudine. U protivhom, za potrebe javnog
Sportsko-rekreacijskog igralista s tribinama dostatna su parkiraliSna mjesta na javnoj
prometnoj povrsini Istarske ulice. Od ostalih rekreacijskih sadrzaja predvideno je uredenje
postojeceg bocalista kod lovackog doma i izgradnja novog na prostoru sredidnjeg javnog
parka.

PROGRAM UREDENJA ZELENIH | INFRASTRUKTURNIH POVRSINA

Uz uredenje i odrzavanje postojecih javnih zelenih povrSina, Planom se predvida zajedno
s novom izgradnjom i uredenje novih javnih parkovnih povrSina. Najznacajnija parkovna
povrsina predvidena je u srediSnjem dijelu podruc¢ja obuhvata Plana, tako da povezuje sve
prostorno-funkcionalne jedinice. To je srediSnja parkovna povrSina smjestena na padini
izmedu Rudina i SunCane. Gornji dio parka predstavlja ve¢ ureden prostor kojeg je
potrebno rekultivirati, dok donji dio parka tek treba urediti kao parkovnu povrsinu. SrediSnji
park, a napose njegov gornji dio bit ce sa svojim Setnicama i obnovljenim vidikovcem i u
funkciji hotela. Kako ovu, tako i ostale parkovne povrSine predvideno je hortikulturno
urediti na nacin da se uz saniranje postoje¢eg kvalitetnog zelenila sadi novo autohtono
zelenilo. U parkovima povrsine vece od 500 m? predviden je smjestaj djecjih igraliSta za
djecu do 7 godina starosti. U srediSnjem parku predviden je smjeStaj bocarskog igralista,
paviljona — odmorista i gradevine javnih sanitarija. lzvodenje pjeSackih staza predvida se
bez asfaltiranja i oploCavanja. Na samom donjem kraju srediSnji park se nadovezuje na
zastitne zelene povrsine koje tvore izvorni prirodni ili kultivirani krajobraz.

3.2. Osnovna namjena prostora

Obzirom na planiranu gradnju, prostor je podijeljen na povrSine namijenjene izgradniji i na
tzv. “negradive” povrSine. Tzv. "negradive” povrSine predstavljaju javne parkovne i zastitne
zelene povrsine unutar kojih se ne omogucuje veca izgradnja, ve¢ minimalno neophodna
za njihovo funkcioniranje unutar urbane matrice naselja. PovrSine namijenjene izgradnji
podijeliene su u nekoliko osnovnih namjena, a to su: stambena, mjeSovita, javna i
druStvena, poslovna, ugostiteljsko turisticka, Sportsko rekreacijska, te infrastrukturne
povrsine.

Na kartografskom prikazu broj 1.: "KoriStenje i namjena povrsina" izdvojeni su prostori koji
imaju obiljezja slijede¢ih namjena:

Stambena namjena (S)
MjeSovite namjene
M1 - pretezito stambena
M2 - pretezito poslovna
Javna i drustvena namjena (D)
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D1 -upravna
D4 - predSkolska
Poslovna namjena
K1/K2 - usluzno-trgovacka
K3 - komunalno-servisna
Ugostiteljsko turisticka namjena
5 T1-hotel
Sportsko rekreacijska namjena
R1-3Sport
Zelene povrsine
Z1 - javne parkovne povrsine
Z2 - zastitne zelene povrsine
Povrsine infrastrukturnih sustava (IS)

PovrSine stambene namjene namijenjene su smjeStaju stambenih zgrada na
pripadajuc¢im gradevnim Cesticama zajedno sa pomoc¢nim zgradama.

Povrsine predvidene za mjeSovitu namjenu podijeljene su u dvije osnovne kategorije;
mjeSovitu pretezito stambenu namjenu i mjeSovitu pretezito poslovnu namjenu. Povrsine
mjesSovite pretezito stambene namjene namijenjene su smjesStaju stambenih ili
stambeno-poslovnih zgrada na pripadaju¢im gradevnim Cesticama zajedno sa pomoc¢nim
zgradama. Dakle, unutar ove namjene omogucuje se uz stambene jedinice i smjestaj
poslovnih sadrzaja unutar stambeno-poslovnih zgrada viSeobiteljskog i viSestambenog tipa
gradnje u pravilu u prizemnoj i/ili podrumskoj etazi. PovrSine mjeSovite pretezito
poslovne namjene namijenjene su smjestaju poslovnih ili stambeno-poslovnih zgrada na
pripadaju¢im gradevnim Cesticama zajedno sa pomoc¢nim zgradama. Dakle, unutar ove
namjene omogucuje se uz poslovne sadrzaje i smjeStaj stambenih jedinca unutar
stambeno-poslovnih zgrada viSeobiteljskog tipa gradnje u pravilu na etazama iznad
prizemne. Unutar ovih namjena predvideni su poslovni sadrzaji usluznih, trgovackih i
ugostiteljskih djelatnosti iz skupine restorana, barova i kantina i pripremnica obroka
(catering) kod kojih se prema kriterijima odredenim posebnim propisima ne javljaju
posljedice Stetne po ljudsko zdravlje i okoli$ (prekomjerne emisije: oneciS¢enja zraka, vode
i tla, buke, neugodnih mirisa, vibracija, zraCenja i sl.), a svojom veliCinom, smjeStajem i
osiguranjem osnovnih priklju¢aka na javnu i komunalnu infrastrukturu omogucuju
normalno funkcioniranje gospodarskog sadrzaja.

Povrsine javne i drustvene namjene su povrSine unutar kojih je moguce na jednoj
gradevnoj Cestici zajedno s pomoénim zgradama smijestiti zgradu javne i druStvene
namjene. Tako su odredene 3 gradevne Cestice na kojima su vec¢ izgradene slijedece
zgrade javne i druStvene namjene: djecje ustanove i zgrada gradske uprave. Zgrada uz
Umasku ulicu predvidena je za smjestaj javnih i druStvenih sadrzaja koji se iskazu
najpotrebnijima naselju.

PovrSine gospodarskih namjena podijeljene su u dvije osnovne kategorije; poslovnu i
ugostiteljsko turisticku. Pod povrSinama oznaCenim oznakama K1 i K2 podrazumijevaju se
povrsine usluzno-trgovacke namjene unutar kojih je moguce na jednoj gradevnoj Cestici
zajedno s pomoc¢nim zgradama smjestiti zgradu usluzne i/ili trgovacke namjene. Pod
povrSinom oznacenom oznakom K3 podrazumijeva se povrsina servisno-komunalne
namjene unutar koje je moguce na gradevnoj Cestici zajedno s pomocénim zgradama
smjestiti zgradu servisno-komunalne namjene (cestarska zgrada). Pod povrSinom
ugostiteljsko turistiCke namjene podrazumijeva se povrsina predvidena smjestaju hotela.




URBANISTICKI PLAN UREDENJA DIJELA NASELJA BUJE “RUDINE-VLADIMIR NAZOR”

C. OBVEZATNI PRILOG |- OBRAZLOZENJE PLANA

Povrsina Sportsko rekreacijske namjene predstavlja povrSinu namijenjenu smjestaju
Sportsko rekreacijskih gradevina poput otvorenih Sportskih igraliSta s pomoc¢nim i prate¢im
zgradama i tribinama.

Zelene povrsine podijeliene su u dvije osnovne kategorije; javne parkovne i zastitne
zelene povrsine. Javne parkovne povrsine su hortikulturno uredene povrSine opremljene
prikladnom urbanom opremom, dok su zastithe zelene povrsine negradive povrsine
zasadene autohtonim biljem koje tvore izvorni prirodni ili kultivirani krajobraz.

Povrsine infrastrukturnih sustava predstavljaju javhe prometne povrSine s uli¢nim
koridorima unutar kojih je predvidena izgradnja ulica i prateCih prometnih gradevina,
objekata i uredaja (autobusna stajalista, parkiralista i sl.), te linijskih gradevina ostale javne
i komunalne infrastrukture. U sklopu povrsina infrastrukturnih sustava nalaz se i povrsine
na kojima su smjesStene izgradene trafostanice.

3.3. Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin
koristenja i uredenje povrsina

ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU POVRSINA

oznaka
ha %
S STAMBENA 12,05 47
M1 MJESOVITA PRETEZITO STAMBENA 1,06 4
M2 | MJESOVITA PRETEZITO POSLOVNA 0,51 2

| R1_| SPORTSKO REKREACIJSKA 021 1]

UKUPNO 25,28 100

ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU POVRSINA
23%

47%

0OS STAMBENA OM1PRETEZITO STAMBENA OM2 PRETEZITO POSLOVNA
EDPOSLOVNA OK JAVNA | DRUSTVENA BT UGOSTITELJSKO TURISTICKA
OR SPORTSKO REKREACIJSKA B Z ZELENE POVRSINE IS INFRASTRUKTURNE POVRSINE
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3.4. Prometna i ulicna mreza

Planom je utvrdeno optimalno rjesSenje ulicCne mreze prikazano na kartografskom
prikazu, br. 2.1. «Prometna i ulicha mreza», kroz odredivanje kategorija i osnovnih
minimalnih karakteristicnih poprecnih profila ulicnih koridora, kao i niveleta kolnika,
rasporeda javnih parkiraliSta, autobusnih stajaliSta, raskrizja, te pjeSackih staza izvan
ulicnih koridora. Navedeno rjeSenje ulicne mreze moguce je tehnickom dokumentacijom
izmijeniti i to u pogledu rasporeda i orijentacije parkiraliSnih mjesta i autobusnih stajalista,
rjeSenja raskrizja i okretiSta na krajevima slijepih ulica, niveleta kolnika i pjeSackih staza,
ukoliko se tom dokumentacijom dokaze da je takvo rieSenje svrsishodnije.

Osnovu uli€nu mrezu ovog dijela naselja Cine glavhe mjesne ulice, Istarska i Umaska
ulica koje zadrzavaju Sirini prometnih traka od najmanje 3,0 m. Ulicna mreza prostora
Rudina veze se na Umasku ulicu koja ujedno predstavlja javhu cestu u rangu drzavne
ceste, dok se uliCha mreza preostalog prostora ovog dijela naselja veze na Istarsku ulicu.
Dalje je Istarskom ulicom povezana na drzavnu cestu br. 303 koja tangira podrucje
obuhvata Plana, te je naznacena kao tranzitna prometnica.

Osim odrzavanja postojecih uli¢nih poteza, predvidena je i njihova rekonstrukcija. Tako je
predlozena rekonstrukcija Istarske ulice kod lovackog doma za potrebe uredenja
autobusnih stajalista. Time bi se os kolnika Istarske ulice trebala izmjestiti nesto zapadnije,
kako bi se sa istoCne strane dobilo dovoljno mjesta za smjeStaj autobusnog stajalista i
nogostupa. Cijelom duzinom Istarske ulice predvideno je vodenje nogostupa s obje strane,
Sto znaCi da bi i sa istoCne strane prilikom rekonstrukcije trebalo izgraditi nogostup.
Prikazanim rjeSenjem poteza Istarske ulice od raskrizja sa Umaskom pa do prilaza hotelu
odredena su parkiraliSna mjesta, s juzne strane, okomito polozena na os kolnika. Time je
do gradevnog pravca moguce izvesti nogostup minimalne Sirine od 1,5 m. Ovakvo rjeSenje
nudi duplo veci broj parkiraliSnih mjesta nego $to je to sada slucaj, ali i manje mjesta za
pjeSaka. Ukoliko se ukaze potreba povecanja Sirine pjeSackih povrsina, bit ¢e potrebno
izvesti parkiraliSna mjesta paralelno sa osi kolnika. Kod smjeStaja parkiraliS$nih mjesta na
tom potezu valja voditi i raCuna o osiguranju pristupa kolno-pjesackim prilazima
(prolazima). Uz navedene rekonstrukcije Istarske ulice predvidena je i rekonstrukcija
raskrizja te ulice sa ulicom V. Nazora i Sun€anom ulicom. Planom je predlozeno rjeSenje
kruznim tokom kako bi se ublazila nepreglednost pristupanju raskrizju iz ulice V. Nazora i
smanijila brzina prometa na ulasku u grad. Ovo rjeSenje bi iziskivalo i djelomi¢no
izmjestanje trase Suncane ulice, najve¢im dijelom u okviru sadasnje Cestice prometnice.
Ovakvim rjeSenjem raskrizja i okolnog prostora (izgradnja novih stambeno-poslovnih
zgrada) ujedno bi se naznacio jugoistocni ulaz - «vrata» grada.

Postojecu ulicnu mrezu prostora V. Nazora bit ¢e potrebno rijesiti kao mrezu
jednosmijernih ulica, odnosno kolno-pjeSackih povrSina. U tom pogledu, bilo bi pozeljno
rekonstruirati glavnu ulicu V. Nazora na nacin da se izvede nogostup i kolnik. Ostali dio
postojece ulicne mreze na tom podru€ju se zadrzava u obliku kolno-pjeSackih povrsina,
obzirom da nema mogucnosti razdjeljivanja nogostupa od kolnika zbog nedovoljne Sirine.
U grafickom dijelu Plana predlozeni smjer prometovanja jednosmjernim ulicama ne
predstavlja i obvezuju¢i smjer. Na sjeveru i jugoistoku ovog prostora planiraju se dvije
nove ulice. Na sjevernoj strani je to rekonstrukcija dijela postoje¢eg puta (ogranak Istarske
ulice), te izgradnja njegovog nastavka na nacCin da se osigura minimalni koridor za
dvosmijeran kolni promet. Za izvodenje drugog dijela ovog uli¢nog koridora bit ¢e potrebni
znacajniji radovi u pogledu izgradnje podzida. Prvu etapu izgradnje ovog koridora
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potrebno je izvesti do zadnje gradevne cCestice, na nacin da se osigura priviemeno
okretiste. Isti sluCaj je i sa isto¢nim planiranim ulicnim koridorom, gdje Ce biti potrebno
djelomi¢no izvodenje podzida na strani prema tranzitnoj prometnici. Takoder c¢e biti
potrebno uz fiziCko i vizualno razdvajanje ovog uli€nog koridora od tranzitne prometnice,
kako prometovanje ulicom ne bi ugrozavalo odvijanje prometa na tranzitnoj prometnici
(svijetla automobila, vertikalna signalizacija). Druga etapa ovih ulica planirana je u slucaju
eventualnog prosSirenja gradevinskog podrucja naselja.

Na jugoistoénom prostoru Suncéane predvidena je izgradnja novih ulicnih koridora
karakteristika istih planiranim ulicnim koridorima na podru€ju V. Nazora. Kolno-pjeSacku
vezu izmedu kruznog toka i nove uliche mreze na ovom podrucju predvideno je izvesti kao
protupozarni put, kako bi se interventnim vozilima moglo intervenirati i sa straznje strane
planirane stambeno-poslovne zgrade na kruznom toku. Na rubu granice gradevinskog
podrucja naselja, odnosno obuhvata Plana potrebno je u prvim etapama izvodenja ulicnih
koridora predvidjeti privremena okretiSta. Druga etapa ovih ulica planirana je u slucaju
eventualnog proSirenja gradevinskog podrucja naselja.

Plan izgradnje ulicne mreze na prostoru Rudine-Sunéana najveéim se dijelom temelji
na rjeSenju iz izmjena i dopuna PUP-a ,Rudine-Buje® iz 1987. godine, koje je kroz analizu
u polazistima Plana utvrdeno kao najprihvatljivije. To se prvenstveno odnosi na izgradnju
nove juzne ulice na Rudinama i produzetak SuncCane ulice. Nakon detaljnog obilaska
terena u veljaCi 2008. godine i pregleda topografske podloge za taj dio naselja, utvrdeno je
da nije moguce, a niti potrebno ostvariti cilj da se prostori Rudina i Sunane povezu
ulicom. Ovo nije bilo moguce ostvariti, jer konfiguracija terena to ne dozvoljava, a takoder
nije bilo potrebno ostvariti, jer se tom ulicom ne bi ostvarivao tranzitni promet. Tako su
prostori Suncane i ulice M. Gupca s jedne strane i prostor Rudina s druge strane, ostali
odvojeni javhom parkovhom povrSinom koja se pruza najstrmijim dijelom terena i
pjeSackom vezom povezuje Istarsku ulicu sa navedenim prostorima. Time su sve ulice u
ovom prostoru predvidene sa slijepim zavrSecima na kojima je potrebno izvesti propisana
okretiSta (minimalno za vozilo Cisto¢e). No, planiran je kolni spoj izmedu Rudina i Suncane
ulice kolno-pjeSackom povrSinom uredenom kao vatrogasni put. Vatrogasni put je
prvenstveno planiran kako bi se ve¢ postojeCim zgradama u gornjem redu, a tako i
planiranim zgradama u srednjem redu na Rudinama, te djecjoj ustanovi u ulici M. Gupca
moglo priCi za potrebe gaSenja pozara i drugih intervencija i sa straznje strane. Prilikom
izgradnje nove ulice na Rudinama predvideno je da dijelovi prometnice kao Sto su nasipi ili
usjeci na potezu uz novu viSestambenu gradnju udu u gradevne Cestice zgrada. Kona¢no
zaravnani i uredeni tereni tih Cestica trebali bi se oblikovati na nacin da su prema ulichom
koridoru u ravnini s njim. Tako bi se jednostavnije formirao kolni pristup na Cestice, kao i
rjeSenje potrebnih parkiraliSnih ili garaznih mjesta na njima. Vezano uz realizaciju nove
ulice na Rudinama, potrebno je rekonstruirati prilaznu javnu prometnu povrsinu postoje¢im
stambenim zgradama podno zgrade gradske uprave, na nacCin da se ista prikljuCuje na
ulicu Rudine, gdje i nova ulica. Time bi se dobila veé¢a preglednost na tom dijelu ulice
Rudine.

Osim mrezom ulica, povezivanje ovih prostora predvideno je i pjeSackim stazama i
stubama (izvan koridora ulica) okomito polozenim na smijer ulica, dakle, po kosini terena.
Ovo se, kako je veC reCeno ponajviSse odnosi na prostore Rudina i Suncane. Prilikom
rekonstrukcije ili nove gradnje potrebno je omoguciti izvodenje svih pjeSackih staza, stuba
i vatrogasnih putova prikazanih u grafickom dijelu Plana.
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3.5. Infrastrukturna mreza

3.5.1. Javne telekomunikacije

Nepokretne mreze

U zoni obuhvata Plana, proSirivat ce se DTK i kabelska TK mreza koja ¢e omoguciti
prikljuak svih korisnika za razliCite usluge. Gradit ¢e se TK mreza podzemnog tipa do
svakog korisnika i to izgradnjom DTK potrebnog kapaciteta. Grafickim prikazom
naznacene su osnovne trase DTK na koju se prikljuuju korisnici. Prekopi prometnica za
potrebe priklju¢aka nisu prikazani. Isti e biti definirani projektom izgradnje DTK. Konacne
trase TK mreze Ce se odrediti projektom izgradnje DTK, a temeljem postojeCeg stanja na
terenu i uvjeta gradnje ostalih sudionika infrastrukture: ceste, vodovod, elektroprivreda,
plin, odvodnja, te vlasnika javnih i privatnih povrsina.

Da bi se zadovoljile sve potrebe unutar zone, kapacitet kabelske mreze (DTK, kabeli s
bakarnim vodi€ima, svjetlovodni kabeli, koaksijalni kabeli, podatkovni kabeli, kabeli
specijalne namjene i drugi kabeli) treba biti odreden obzirom na detaljnu namjenu objekata
i na temelju usluge koje ¢e se pruzati. Preporuka je ne koristiti kabele veceg kapaciteta od
200x4 ili 400x2 (u ovisnosti o tipu kabela), te voditi raCuna o karakteristikama prijenosa
kabela (npr. DSL kabeli) kao i o eventualnoj potrebi redukcijskog faktora.

Uz cijevi za kabele potrebno je ugradivati na glavnim pravcima najmanje tri, a na
odvojcima dvije pricuvne cijevi za potrebe prikljuCivanja korisnika svjetlovodnim kabelima
ili za potrebe izgradnje mreze kabelske televizije, kao i eventualno neke buduce nove
mreze (podatkovne mreze, mreza tehniCke zastite i druge mreze).

Priklju€ci od distributivhog $ahta do ruba parcele izvode se sa dvije cijevi promjera 40mm.

Posebnu pozornost valja posvetiti osiguranju telekomunikacijske mreze od atmosferskih
praznjenja i od prenapona (induktivhe pojave) energetske mreze. Na pojedinim dionicama,
zbog izgradnje novih planiranih ulica, bit ¢e potrebno postojece kabele premijestiti na nove
trase ili u potpunosti ukinuti.

Za potrebe kabelske televizije predviden je prijamni antenski sustav i glavna postaja KTV.
Lokacija istih ¢e se odabrati temeljem prijedloga investitora i prostornih mogucnosti, te
iskazanog interesa korisnika.

Pokretne mreze

Sukladno prostornom planu Sireg podruc€ja, unutar podrucja obuhvata Plana nije
predvidena mogucnost smjeStaja baznih postaja pokretnih telekomunikacijskihn mreza
(antenski prihvati i prostori za opremu).
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3.5.2.Plinoopskrba

Plinovodnu infrastrukturu ovog dijela naselja Buje Cini distribucijska plinovodna mreza koja
sluzi za snabdijevanje plinom krajnjih korisnika obuhvacenog podrucja.

Prognozirana potroSnja prirodnog plina za potrebe kucanstva, hotela, poslovnih, te javnih i
drustvenih sadrzaja je 400.000 Sm*godinu, sa vrénim kapacitetom od 120 Sm*/h.

3.5.3.Elektroopskrba

Analizom cjelokupnog podrucja koje je zahvaceno ovim planom, te planirane namjene u
pojedinim zonama s pripadaju¢éim povrSinama koje ujedno i diktiraju potrebe za
elektricnom energijom, utvrdeni su potrebni elektroenergetski kapaciteti u
srednjenaponskoj mrezi, transformatorskim stanicama i niskonaponskoj mrezi.
Odredivanje potrebnih kapaciteta vrSeno je temeljem analiticke razrade postojeceg i
planiranog konzuma kao i primjenom iskustava i preporuka domacih i stranih stru¢njaka.
Sukladno programu gradnje i uredenja prostora i o€ekivanom povecanju prikljucnih snaga
postojecih gradevina bit ¢e potrebno instaliranje novih elektroenergetskih kapaciteta.

Za podrucCje obuhvaéeno ovim Planom, uz postojeih pet transformatorskih stanica
10(20)/0,4 kV, kod kojih je moguca rekonstrukcija sa povecCanjem instalirane snage
transformatora sa 630 kVA na 1000 kVA, predvidene su lokacije za izgradnju joS dvije
tipske transformatorske stanice 10(20)/0,4 kV 1x630(1000) kVA.

Nove transformatorske stanice povezat ¢e se u postoje¢e 10(20)kV napajanje
srednjenaponske mreze interpolacijom u postoje¢u mrezu sustavom "ulaz-izlaz", Ciji Ce
kapaciteti zadovoljavati planirane potrebe. Sva nova 10(20)kV mreza izvodit ¢e se kao
podzemna (kabelska).

Niskonaponska mreza je planirana iz novih, ali i iz postojecih transformatorskih stanica na
nacCin da se kvalitetho mogu napajati sve nove i postojeCe zone sa predvidenom
namjenom. Radi osiguranja kvalitetnijeg i sigurnijeg napajanja predvida se povezivanje
"primarne" niskonaponske mreze u tzv. prstenasto napajanje i u pravilu moguénost
napajanja iz dviju susjednih transformatorskih stanica. Gdje god je to moguce, postojeca
niskonaponska mreza povezat Ce se sa planiranom niskonaponskom mrezom. Jedan Ce
se dio postojeCe nadzemne niskonaponske mreze nakon izgradnje nove kabelske
niskonaponske mreze eliminirati radi neadekvatnih postojecih trasa koje smetaju izgradniji
novih planiranih gradevina.

Javnom rasvjetom planiraju se obuhvatiti u potpunosti sve postoje¢e prometnice kod kojih
ili nije bila izvedena kvalitetno ili uopc¢e nije bila izvedena javna rasvjeta, kao i sve buduce
prometnice, Setnice i staze. Glavni prometni pravci kroz predmetno podrucje svrstani su u
klasu javne rasvjete B1(B2), a sabirne su ceste svrstane u klasu C. Setnice i staze
svrstane su u klasu rasvjete D.

Rasvjeta klase B1(B2) izvodi se stupovima visine 10(8)m, sa zasjenjenim ili djelomi¢no
zasjenjenim svjetillkama i izvorima svjetlosti NaVT. Rasvjeta klase C izvodi se stupovima
visine 6m sa djelomi¢no zasjenjenim svijetiljkama, dok se klasa rasvjete D izvodi
stupovima visine 3-4 m sa ne zasjenjenim svjetiljkama i izvorima svjetlosti NaVT. Stupovi

URBIN
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javne rasvjete u pravilu ¢e se postavljati u ploCnicima, dok ¢e se kabelska mreza u pravilu
polagati u iste kabelske kanale zajedno sa niskonaponskom mrezom.

3.5.4.Vodoopskrba

Postojeca Koncepcija vodoopskrbe za ovaj dio naselja Buje temelji se na rekonstrukciji i
dogradnji postoje¢e mreze. Predvidena je rekonstrukcija u smislu zamjene starih
cjevovoda novim cjevovodima adekvatnih profila. Rekonstrukcijom postojecih cjevovoda
vec¢im profilom uklonila bi se postoje¢a uska grla u distribucijskom sustavu naselja.
Predvideno je u dogovoru sa vatrogasnom postajom u Bujama popraviti postojecu pozarnu
zastitu naselja, a prema vazecim propisima i pozarnoj ugrozenosti pojedinih dijelova
naselja. Zamjenski i novi planirani cjevovodi predvidaju se smjestiti u koridoru ulica unutar
javnih prometnih povrSina. Detaljna mreza razvoda, kao i potrebni profili bit ¢e rijeSeni
glavnim projektima pojedinih dijelova.

3.5.5.0dvodnja otpadnih voda

SANITARNO-FEKALNA KANALIZACIJA

Mreza odvodnje sanitarno-fekalnih otpadnih voda koncipirana je u nekoliko slivova. Broj
slivova je odreden prema terenskim karakteristikama promatranog podrucja. Unutar
koncepcije mreze kanala sanitarno-fekalnih otpadnih voda, vodilo se raCuna o koriStenju
prirodnih smjerova terena kako bi se cijeli sustav u Sto vecoj mjeri mogao Kkoristiti
gravitacijom. Tako se ove otpadne vode odvode do glavnog kolektora polozenog podno
Rudina i Sun€ane ulice, koji dalje te vode odvodi do sredi$njeg uredaja za procCiScavanje.
Unutar iste mreze potrebno je instalirati crpnu stanicu na podru¢ju Rudina zbog
neravnomjernosti konfiguracije terena.

OBORINSKA KANALIZACIJA
Odvodnja oborinskih voda se vrSi mrezom kanala oborinske kanalizacije u najblize zone,
gdje ih je moguce ispustiti u tlo putem upojnih bunara.

Graficki su prikazane moguce lokacije ispustanja oborinske vode. Unutar tih lokacija
potrebno je izvrsit mikro lokaciju za smjestaj upojnog bunara. Isto tako je potrebno izvrsiti
hidrogeolo8ke istrazne radove za odredivanje propusne moci (upijanje) svih pojedinih
upojnih bunara.

Prije ispustanja oborinske vode na krajevima sustava predlaze se mogucénost instaliranja
uredaja za tretman obrade oborinske vode koji Ce tretirati eventualno oneciS¢enu
oborinsku vodu (ulje, masti, pjeskolov itd).

Sustav oborinske kanalizacije prikupljat ¢e oborinske vode sa javnih prometnih povrSina
(ulice i parkiralista), dok ¢e se odvodnja javnih zelenih povrSina rjeSavati dreniranjem u
podzemlje na istom mjestu.
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3.6. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora

3.6.1. Uvjeti i nacin gradnje

Kartografskim prikazom broj 4. "Oblici koriStenja, nacin i uvjeti gradnje na detaljan se nacin
rasClanjuju dijelovi naselja na:

» dovrSsene i pretezito dovrSene dijelove naselja unutar kojih se Planom
omogucuju zahvati odrzavanja gradevina, te zahvati sanacije, rekonstrukcije i nove
gradnje na neizgradenim Cesticama.

* nedovrsene dijelove naselja - zone nove gradnje.

Citav prostor razdijelien je na manje prostorne jedinice koje su grupirane u skupine sa
zajednickim nacinima i uvjetima gradnje koji se sastoje od:
+ tipa stambene gradnje (jednoobiteljski, obiteljski, viseobiteljski i viSestambeni),
* nacina gradnje (slobodnostojeci, dvojni, skupni),
* uvjeta gradnje (veliCine, izgradenost i uredenje gradevnih Cestica, visine gradevina
i broj etaza i dr.)

Zajednicki nacini i uvjeti gradnje koji su odredeni zasebno za svaku od skupina
predstavljaju posebne lokacijske uvjete, a nacini i uvjeti gradnje koji su propisani
podjednako za sve skupine sa pojedinim izuzetcima predstavljaju opc¢e lokacijske uvjete.

Navedenim razlu€ivanjem prostora osigurano je da ukupni kapacitet prostora he moze
pre¢i broj od ukupno 650 stambenih jedinica, odnosno 1.630 stanovnika i
povremenih korisnika prostora. Navedeni broj korisnika prostora predstavlja ukupni
moguci broj korisnika ukoliko se izgradi cjelokupni prostor, Sto nije moguce ostvariti u
planskom razdoblju, zbog ograni¢enja koja su propisana Planom, a odnose se na nuznost
planskog uredenja gradevinskog zemljiSta kako bi se osigurala kategorija «optimalno
uredenje gradevinskog zemljiSta» propisana clankom 81. Prostornog plana Istarske
Zupanije.

Takoder se odreduje izgradnja sukladna ambijentalnoj vrijednosti pojedinog dijela naselja,
kao i teznja za stvaranjem skladnih cjelina izmedu postojece i planirane izgradnje.

S tim u svezi utvrdena su podruéja nove regulacije koja predstavljaju nedovrSene
dijelove naselja u kojima se za ostvarivanje prava na gradenje zgrada na gradevnim
Cesticama mora osigurati minimum uvjeta uredenja gradevinskog zemljiSta, a to je
ishodenje lokacijske dozvole za dio ili cijeli ulicni koridor.
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3.6.2. Mjere zastite prirodnih vrijednosti i posebnosti i kulturno-
povijesnih i ambijentalnih cjelina

Na kartografskom prikazu broj 3. "Uvjeti koriStenja, uredenja i zaStite prostora" oznacena
su podrucja naselja koja zbog svojih prirodnih datosti, kulturno-povijesnih vrijednosti, te
ambijentalnih karakteristika zahtijevaju posebne uvjete koristenja, uredenja i zastite. Ovo
se prvenstveno odnosi na graditeljsku bastinu, obzirom da unutar obuhvata Plana nema
prisutnih zasticenih dijelova prirode.

Zgrada gradske uprave koja je sastavni dio registriranog kulturnog dobra - povijesne
graditeljske cjeline naselja Buje, predvidena je za sanaciju i odrzavanje uz zadrzavanje
gabarita, povijesnih sadrzaja i oblikovanja s moguénos¢éu uredenja gradevne Cestice u
smislu izgradnje parkiraliSnih mjesta i kolnog prilaza, ali bez izgradnje pomoc¢nih zgrada.
Dopustene su odgovarajuce intervencije u smislu prilagodavanja funkcija i sadrzaja
suvremenim potrebama.

Planom se uspostavlja za$tita lokacija od posebne vaznosti za kulturnu bastinu Buja:
Poklonac sv. Antuna i sajmiste.

Za poklonac sv. Antuna utvrduje se sanacija i odrzavanje uz hortikulturno uredenje
okolisa na nacCin da se ne zaklone vizure sa ulice i raskrizja na poklonac. Sve radnje u
blizini poklonca (rekonstrukcija i izgradnja infrastrukturnih gradevina) provesti na nacin da
se njegove kulturno-povijesne vrijednosti ne ugroze. Za navedeni poklonac, preporuka je
daljnja valorizacija unutar zasebnog programa od strane nadleznih sluzbi i utvrdivanje
prijedloga za zastitu sukladno posebnom propisu, koji omogucuje predstavnickom tijelu
Grada da proglasi zasti¢eno kulturno dobro lokalnog znacaja na svome podrucju, a nacin
zastite Ce se utvrditi uz prethodnu suglasnost nadlezne Uprave za zastitu kulturne bastine.

Lokacija starog sajmista evidentirana je takoder kao kulturno-povijesna vrijednost za
koju se propisuju slijedece mjere zastite i oCuvanja: U svrhu predstavljanja simboli¢nog
kontinuiteta lokacije starog sajmista, utvrduje se obveza smjeStaja stare vage na
gradevnoj Cestici ili unutar poslovnog prostora u prizemnoj etazi stambeno-poslovne ili
poslovne zgrade smjeStene s jugoistoCne strane raskrizja Istarske ulice sa SunCanom
ulicom i ulicom V. Nazora.

Osim registriranog nepokretnog kulturnog dobra i evidentiranih kulturno-povijesnih
vrijednosti Planom se dodatno uspostavija zastita svih gradevina visokogradnje i
niskogradnje izgradenih u pravilu prije 1940. godine i to:
* pojedinacnih gradevina manjih ambijentalnih vrijednosti koje doprinose vrijednosti
cjeline, odnosno kulturnog krajolika u kojemu se nalaze,
» svih gradevina gradenih na tradicionalan nacin, primjenom tradicionalnih materijala
(kameni zidovi) i arhitektonskih elemenata (portali, kamene erte, baladuri i sl.).

Pri rekonstrukciji tih gradevina potrebno je uvazavati karakteristi¢nu tipologiju, orijentaciju i
njihov polozaj na gradevnim Cesticama, te na taj nacin sacCuvati karakteristi¢ni ulicni izgled,
odnosno izgled cjeline. Gradnju ugradenih ili poluugradenih gradevina potrebno je logi¢no
uklju€ivati u postojecu cjelinu, sacCuvati karakteristike fasadnog ritma i tradicionalno
rasClanjivanje Cestica. Oblik, detalji i boje proCelja moraju se prilagoditi karakteristikama
tipa gradevina u okviru cjeline. Za sve zahvate na ovim gradevinama potrebno je ishoditi
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konzervatorsko misljenje.

Obzirom da se cjelokupno podru¢je obuhvata Plana nalazi unutar evidentiranog
arheoloSkog podruc€ja propisuje se, za podrucja na kojima se ovim Planom predvida
izgradnja gradevina, a prostor nije izgraden i priveden namjeni temeljem dosadasnjih
prostornih planova, obveza nositelja zahvata da osigura arheolosko istrazivanje, rezultat
kojeg mora biti detaljno pozicioniranje arheoloskih nalaza u prostoru i njihova valorizacija,
odnosno da investitor izgradnje na takovom prostoru ima obavezu obaviti arheoloska
istrazivanja ili sondiranja prema uputama nadleznog konzervatorskog odjela.

U slucCaju veoma vaznog arheoloSkog nalaza moze doci do izmijene projekta ili njegove
prilagodbe radi prezentacije nalaza. Ako se istrazeni prostori obvezno prezentiraju in situ,
projektima konzervacije i prezentacije nalaza moraju se prilagoditi i planovi i projekti
izgradnje gradevina i objekata i uredivanja zemljista.

Sve gradevinske i druge intervencije unutar prostornih meda registriranog kulturnog dobra
povijesne graditeljske cjeline naselja Buje podlijezu upravhom postupku, tj. potrebno je
temeljem odgovarajuce tehniCke dokumentacije kojoj ¢e po potrebi prethoditi
konzervatorsko-restauratorski istrazni radovi, ishoditi posebne uvjete (u postupku
izdavanja provedbenih akata) i prethodno odobrenje (u postupku izdavanja gradevinske
dozvole) nadleznog konzervatorskog odjela.

Za zahvate na lokacijama koje su ovim Planom evidentirane kao kulturno-povijesna
vrijednost potrebno je ishoditi konzervatorsko misljenje.

U postupak provedbe arhitektonsko-urbanistiCkih natjeCaja za lokacije, odnosno zahvate u
prostoru za koje je ovim Planom propisana obaveza njihova provodenja, potrebno je
odgovarajuce ukljuciti nadlezni konzervatorski odjel.

U cilju oCuvanja siluete povijesne graditeljske cjeline naselja Buje, Planom se omogucuje
takav razmjestaj (planiranih i rekonstrukcija postojecih) gradevina kojim silueta nece biti
ugrozena, ve¢ ¢e dapace biti upotpunjena u cjelovitu krajobraznu sliku. Stoga su u
nastavku dani prikazi koji najbolje ilustriraju uklop moguce nove gradnje i rekonstrukcije
postojece, na potezu duz Istarske ulice, kao i na padini Rudina.
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3.7. Sprjec¢avanje nepovoljnih utjecaja na okolis

Zastita okolisa je cjelovito oCuvanje kakvoce okolisa, oCuvanje prirodnih zajednica,
racionalno koristenje prirodnih izvora i energije na najpovoljniji nacin za okolis, kao
oshovni uvjet zdravog i odrzivog razvoja.

SprjeCavanje nepovoljnih utjecaja na okolis postize se pracenjem, sprjeCavanjem,
ograni¢avanjem i uklanjanjem nepovoljnih utjecaja na okolis, te poticanjem uporabe
proizvoda i koristenje proizvodnih postupaka najpovoljnijih za okoliS. Potrebno je imati
uravnotezen odnos zastite okoliSa i gospodarskog razvoja, te provoditi sanaciju vec
ugrozenih dijelova okolisa.

Zastita okolida podrazumijeva planiranje i koriStenje prostora, tako da se u njemu
osigurava zivljenje i gospodarski razvoj uz istovremenu brigu za trajno oCuvanje razvojnih
potencijala. Prostorno planiranje je jedan od znacajnijih instrumenata zastite okoliSa, te
stoga pravilno planiranje i usmjeravanje ukupnih aktivnosti na odredenom prostoru bitno
sprjeCavaju narusavanja kvalitete okolisa, odnosno pospjeSuju njegovo unaprjedenje.

Planiranje gospodarenja okoliSem je dio prostornog planiranja, a potrebno je zbog
iznalazenja najefikasnijeg i odrzivog koridtenja izvora i moguénosti sagledavanja svih
sastavnica koje utjeCu na stanje u prostoru.

Planom se utvrduju ciljevi i interesi koji se na podrucju obuhvata trebaju ostvariti vodeci
racuna da koriStenje prostora osigura sanaciju, zastitu i unaprjedenje stanja okoliSa.
Sukladno Zakonu o zastiti okoliSa u ovom planu su ugradene mjere zastite okoliSa od
utjecaja do sada koriStenih objekata, te od svih vidova vec¢ prisutnog i eventualnog
buduceg oneciscenja.

MJERE ZASTITE ZRAKA

Na podrucju obuhvata Plana, zrak je do sada bio neznatno oneciS¢en. Na oneciS¢enje
zraka najviSe utjeCe tranzitni promet, te pojedine gospodarske gradevine unutar i u blizini
mjeSovitih pretezito stambenih zona. Kako bi se izbjeglo oneciS¢enje zraka predvidene su
slijedeCe mjere zastite:

» Lozista na kruta i tekuca goriva potrebno je koristiti racionalno i upotrebljavati gorivo
s dozvoljenim postotkom sumpora, te ih postupno zamijeniti sustavom grijanja na
plin kada se izgradi plinoopskrbna distribucijska mreza.

* Odredene su javne zelene povrsine (javni parkovi i zastitne zelene povrsine), te
zelene povrSine unutar gradevnih Cestica koje ¢e uz estetsku vrijednost imati i
funkciju regeneratora kisika.

» Unutar podrucja obuhvata Plana dozvoljen je smjestaj onih poslovnih djelatnosti kod
kojih se ne javljaju posljedice Stetne po ljudsko zdravlje u pogledu oneciSc¢enja
zraka i Sirenja neugodnih mirisa.

MJERE ZASTITE OD BUKE
* U zonama mjeSovite namjene dozvoljen je smjestaj onih poslovnih djelatnosti kod
kojih se ne javljaju posljedice Stetne po ljudsko zdravlje u pogledu buke.
» Sanacija podrucja ugrozenih bukom.
» Odredivanje predvidenih razina buke u skladu s najviSim dopustenim razinama
buke za odredenu namjenu prostora.
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MJERE POSTUPANJA S OTPADOM
» Odvojeno skupljanje otpada Cija se vrijedna svojstva mogu iskoristiti (papir, staklo,
plastika, baterije, kovine, drvo, bioloSki otpad, ambalazni otpad).
* lzdvajanje opasnog iz komunalnog i tehnolo$kog otpada.

OSTALE MJERE ZASTITE

* U zonama mjeSovite namjene dozvoljen je smjestaj onih poslovnih djelatnosti i
objekata infrastrukture kod kojih se ne javljaju posljedice Stetne po ljudsko zdravlje
u pogledu prekomjernih vibracija, radioaktivnih emisija ili u pogledu opasnosti od
eksplozija i sl.

» Obvezatnim prikljuivanjem gradevina na javni sustav odvodnje otpadnih voda sa
sredidnjim uredajem za procCiS¢avanje sanitarno-fekalnih voda oneciS¢enost tla i
podzemnih voda smanijit ¢e se na minimum.

* U cilju zastite gradana od elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti utvrdena je
potreba osiguranja sklonista za zastitu i sklanjanje ljudi i tvarnih dobara.

* U cilju zastite od pozara i zastite od elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti
odredeni su posebni uvjeti gradnje sukladno posebnim propisima.

PROCJENA UTJECAJA NA OKOLIS

Kao znaCajna mjera sprjeCavanja nepovoljnih utjecaja na okolis§ je obveza provedbe
procjene utjecaja na okoli§ za zahvate u prostoru za koje se oCekuje da bi svojim
djelovanjem mogli znatno ugroziti okolis. Obveza procjene utjecaja na okoli$ utvrdena je
za gradevine, odnosno zahvate u prostoru koji su odredeni posebnim propisom.




