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UuvoD

Izrada Osmih |zmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Buja zapoceta
je donosenjem Odluke o izradi osmih Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja
Grada Buja ("Sluzbene novine Grada Buja", broj 03/22).

Prostorni plan uredenja Grada Buja (,Sluzbene novine grada Buja“ broj 02/05,
10/11, 01/12, 5/15, 21/18, 8/19-procisceni tekst i 05/20) (dalje: Plan) se, u skladu s
ovom Odlukom, mijenja i dopunjava radi manjih izmjena i azuriranja planskih
rjeSenja u skladu sa novim spoznajama od interesa za Grad Buje, djelomi¢nim
izmjenama i dopunama odredbi za provedbu Plana i granica gradevinskih
podruCja unutar ograniCenja odredenih zakonom i Prostornim planom Istarske
zupanije (,Sluzbene novine Istarske Zupanije“ broj 2/02, 1/05, 4/05, 14/05 -
proCis¢eni tekst, 10/08, 7/10, 16/11- prociS¢eni tekst, 13/12, 9/16, 14/16 -
prociSceni tekst).

U duhu potrebe za kontinuiranim planiranjem, azurirati ce se planska rjeSenja u
grafickom i tekstualnom dijelu, radi osiguranja kontinuiranog pobolj$anja uredenja
cjelokupnog podrucja Grada Buja. Pri tome se, pored poboljSanja samog sadrzaja
prostorno planske dokumentacije, misli i na eventualne manje intervencije u
gradevinska podrucja i ostali sadrzaj Plana.

Manjim izmjenama i dopunama granica gradevinskih podrucja, namjene povrsina,
odredbi i mjera za provedbu Plana, nastoji se odgovoriti na rastuce izazove i
potrebe za poboljSanjima uvjeta za izgradnju i uredenje razliCitih sadrzaja: u
stanogradniji, uredenju gradevinskog zemljiSta prometnim i drugim infrastrukturnim
zahvatima lokalnog znacaja, turistiCko ugostiteljskoj ponudi, drusStvenim i javnim
sadrzajima itd.

Vazeca planska rjeSenja se korigiraju prema novim saznanjima, a u skladu s
interesom Grada Buja i, u nekim slu¢ajevima, Sire zajednice, vodeci pri tom racuna
da su polazne osnove uskladene s Prostornim planom Istarske Zupanije.

DonoSenjem posljednjih dviju Izmjena i dopuna, Plan je uskladen s vazeéim
propisima i s planom S8ireg podrucja. Trenutno su u postupku donoSenja Sedme
Izmjene i dopune Plana kroz koje se u Plan ugraduju odredbe i mjere za
poboljSanja u zastiti graditeljskog naslijeda Grada Buja. Kroz ove, osme Izmjene i
dopune Plana ¢e se azurirati i dopuniti planska rieSenja, mjere i odredbe u vezi s
ostalim sadrzajima Plana.
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NAPOMENA UZ PRIJEDLOG OSMIH IZMJENA | DOPUNA PROSTORNOG PLANA
UREDENJA GRADA BUJA ZA DRUGU PONOVNU JAVNU RASPRAVU :

Prijedlog Osmih izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Buja za drugu
ponovnu javnu raspravu izraden je nakon $to je u Ponovnoj Javnoj raspravi uoc¢eno
nekoliko nedostataka:

- Tekstualni dio Plana i Obrazlozenje su nedostajali u objavljenom Prijedlogu plana
za Ponovnu javnu raspravu

- predlozeno proSirenje gradevinskog podrucja u naselju Kazete (zamjena za
izuzeti dio gradevinskog podrucCja naselja Simonetija) je smjeSteno u planski
alternativni koridor Parenzane, te se prijedlog treba ponistiti

- Na karti br.1-Namjena povrSina je greSkom zaostalo nekoliko oznaka nakon
brisanja TZ Kluni iz Prijjedloga Plana (natpis, rekreacijske zone).

Prijedlog Plana za prvu Ponovnu javnu raspravu izraden je slijedom primjedbi
Zavoda za prostorno uredenje Istarske Zupanije da se zbog nepovoljnih rezultata
Popisa stanovniStva 2021.g. trebaju u potpunosti revidirati projekcije rasta
stanovnistva za Grad Buje, te su odlukom Gradonacelnika ponistene sve inicijative
za izmjenama granica gradevinskih podruCja iz Prijedloga Plana za Javnu
raspravu, zbog Cega se u skladu sa ¢l.104. Zakona o prostornom uredenju morala
provesti Ponovna javna rasprava.

U Prijedlogu Plana za Ponovnu javnu raspravu razmotrene su inicijative pristigle
kao primjedbe i prijedlozi tijekom Javne rasprave, te prema mogucnostima
ugradene u Prijedlog Plana za Ponovnu javnu raspravu.

Nakon provedene Ponovne javne rasprave, te prikupljenih primjedbi, prijedloga i
misljenja, uz otklanjanje gore navedenih uocCenih nedostataka, Grad Buje u
Prijedlogu Plana za Drugu Ponovnu javnu raspravu predlaze slijedec¢e izmjene
Plana vezano na gradevinska podrucja:

1. ProSirenje gradevinskog podrucja naselja Krasica, NA Krasica, na vec izgradeni
dio k.C. 469/3, k.o.Krasica (zgrada), radi uskladenja sa stvarnim stanjem

2. Prosirenje gradevinskog podrucja naselja Muzolini Donji na cjelovitu zemljiSnu
Cesticu k.¢.700/1, k.o.Krasica,

3. Brisanje dijela gradevinskog podrucja naselja Muzolini Gornji i dodavanje
jednake povrsine na pogodnijem dijelu istog naselja

4. ProSirenje gradevinskog podruc¢ja naselja Buje na cjelokupnu povrsinu
k.€.2025/1, k.0.Buje

5. Gradevinsko podruCje radne zone Stanica mjeSovite namjene poslovne i
proizvodne je podijeljeno na odvojene zone proizvodne i poslovne namjene

Uz navedena gradevinska podrucja, u Prijedlogu Plana se mijenjaju i dopunjavaju
neki od uvjeta gradnje, prema prilozenim izvodima iz odredbi Plana.
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U grafickom dijelu Plana mijenjaju se kartografski prikazi br.4 - Gradevinska
podrucja

2 GRAFICKIDIO

1. Koristenje i namjena povrsina M 1:25000
Prostori/povrSine za razvoj i uredenje

4, Granice gradevinskih podrucja
na kopijama katastarskog plana M 1:25000

Pregledna karta

Granice gradevinskih podrucja na kopijama katastarskog plana M 1:5000
(po katastarskim opcinama)

4.5.a KO Buje
4.6.a KO Krasica

U tekstualnom dijelu Plana izmjene su ucinjene uocljivima na nacin da je brisani
dio teksta oznacen crvenom bojom, a dodani dio teksta plavom.

Izmjene gradevinskih podrucja su vidljive iz prilozenih kartografskih prikaza, a
kvantifikacije vezane uz to su vidljive iz tablice u Clanku 12. tekstualnog dijela
Plana.




1. UVJETI ZA ODREPIVANJE NAMJENA POVRSINA NA PODRUCJU GRADA
Clanak 10.
(1) Planom je obuhvaceno podruc¢je Grada Buja u povrsini od oko 103,28 km?, od Cega 99,21 km? kopnenog

dijela, za kojeg se pretpostavlja da ¢e ga, na temelju poznatih podataka iz popisa stanovnistva 2021.9., do
20259. godine naseljavati oko 6-6605.000 stanovnika.

(2) U konacgnoj prostornoj distribuciji pojedinih namjena i aktivnosti, Plan je predvidio mjere kojima se razvitak

u prostoru usmjerava ka realizaciji ciljeva definiranih tijekom izrade Plana:

- kvalitetnije koriStenje prirodnih i stvorenih, vrijednosti pojedinih prostornih cjelina,

- odredenje veli¢ine, strukture, kvalitete i kapaciteta turisticke ponude, shodno granici dopustivosti
opterecenja obale i ostalog prostora,

- racionalizacija povrSina gradevinskog podrucja, sukladno odredbama Prostornog plana Istarske Zupanije
(Sluzbene novine Istarske zupanije 2/02, 1/05, 4/05, 14/05 — prociSéeni tekst, 10/08, 7/10, 16/11-
procidceni tekst, 13/12, 9/16 i 14/16-procidceni tekst) i Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine
153/13,65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- precizno odredenje rezima zastite voda, Suma, ostalih osobito vrijednih dijelova prirode, poljoprivrednih
tala, graditeljske bastine te svih prirodnih i civilizacijskih vrijednosti.

(3) Planom se odreduje sustav srediSnjih naselja vezan za planirane srediSnje javne i drustvene funkcije i
oCekivani razvoj stanovanja i gospodarskih djelatnosti u njima.

Clanak 11.

(1) Na podrucju Grada Buja NA Buje predstavlja naselje gradskih osobina, gradsko sjediste razine podru¢nog
(malog razvojnog) sredista, prema Prostornom planu Istarske zupanije.

(2) NA Momjan predstavlja manje lokalno srediSte (razvojno slabija naselja iz kategorije manjih lokalnih
sredista) .

(3) NA Krasica, NA Kastel, NA KrSete i NA Triban predstavljaju potencijalna manja lokalna sredista, sa
najnizim stupnjem integracije prostora,.

(4) Prema znacaju u sustavu sredidnjih naselja sva se ostala gradevinska podrucja svrstavaju u ostala
naselja, u kojima ¢ée se neke funkcije, kao i osnovni usluzni i opskrbni sadrzaji, realizirati u skladu s
postojecim potencijalima i programima eventualnih inicijatora.

Clanak 12.

(1) Planski pokazatelji za gradevinska podrucja naselja po statistiCkim naseljima:

3} 2 3 4 5 6
o Napemene:
NAZIV POVBSINA ZGRABENOST | PLANIRANI BRUTTO Powrsinezona
PODRUCJA | PODBUGJA STANOVWNIKA | STANOVANJA | ebraduna
stanovanja
1 | NABAREDINE 10,09 6223 iy 743
2 | NA-BIBALI 1848 40,70 Q9 5,36
3 | NABRDO 449 6132 23 544
4 | NABRIS 3,22 70.02 17 5:28
5 | NABUJE 149,62 65,25 2837 -




1,83-ha
6 | NABRUROL! 1142 53.40 82 718
7 | NAGAMBOC! 16,53 51.90 168 10.04
8 | NAKALDANIJA | 3351 62.35 322,18 10,12 KZ Kaldanija
=340 0,90-ha
9 | NAKANEGRA = - = -
10 | NAKASTEL 11489 56,37 1085+40 10,05
=1125
11 | NAKRASICA 29.76 52,51 300 10,08
=170
14 | NALOZARI! 415 55,98 30 723
=293
16 | NAMERISCE 1287 51.35 70 5,44
17 | NAMOMJAN 43.05 60,05 428+6 10,08
=434
18 | NAOSKORUS 7.65 64,10 60 7.84
20 | NASV.MARIJA | - - = -
NA KRASU
6.600+72
pevremena




GRAD BUJE - NASELJA, STANJE GRADEVINSKIH PODRUCJA | BROJA STANOVNIKA

1 2 3 4 5 6
. POVRSINA ZGRADENOST | POSTQUEC! | BRUTTO = “apo'v.m' 'e'me
NAZV STATISTICKOG GRADEVN. | GRABEVN BROU GUSTOCA izuz' s i
NASELJA PODRUCIA | PODRUCIA STANOVNKA | STANOV. ohe
(e) 2 Pogs2021+ | (the) dratuna gusiote
X sianovania
poviemeni
1 NA BAREDINE 10,11 63,0 62 6,13
2 NA BIBALI 18,94 452 105 5,54
3 NA BRDO 4,49 61,3 13+10=23 | 5,12
4 NA BRIC 3,22 70,0 8+9-17 5,28
2.087+85
NA BUJE 118,47 e -
5 | G.P. dio BUJE 51,83 73.2 1‘1422’1‘25 28.19
o 651+60 . *TZ Kruj
G.P. ostali dijelovi 66,64 64,6 711 10,67 1.83 ha
6 NA BUROLI 11,43 57,9 73 6,39
7 NA GAMBOCI 16,59 68,0 100 6,03
273+67 * *KZ Kaldanija
8 NA KALDANIJA 33,55 68,9 i 10,41 0.90 ha
9 NA KANEGRA - - -
10 | NA KASTEL 111,81 61,9 606 5,42
11 | NA KRASICA 29,81 61,2 lgggws 11,27
12 | NA KRSETE 16,64 77,3 94 5,65
13 | NA KUCIBREG 4,83 82,21 13+13=26 | 5,38
14 | NA LOZARI 4,14 60,4 27 6,52
15 | NA MARUSICI 29,23 51,45 147 5,03
16 | NA MERISCE 12,87 51,35 47+20=67 | 5,21
17 | NA MOMJAN 43,57 57,41 239 5,48
18 | NA OSKORUS 7,65 62,00 43 5,62
19 | NA PLOVANIJA 37,29 67,1 iggmg 10,08
20 | NA SV. MARIJA NA ] ) )
KRASU
21 | NATRIBAN 14,11 51,82 99 7,02
ZELENO = ZELENO =
zadovoljava | 4441+507= | zadovolja
LAELEYO 528,75 juce, vise 4948 vajuce po
od 50% PPIZ




GRAD BUJE - NASELJA DO 2025. GODINE, nakon proSirenja/smanijenja gradevinskih podruéja naselja

prema ovom Prijedlogu Plana

1 2 3 4 5 7
NOVA NOVA POSTOES NOVA *Napomene:
NAZVSTATETRHOG PORSNA | ZGRADENOST | p23/= - | BRUTTO Povisine zona
NASELA GFWE)E\{IN GFWE)E\{IN STANOVNKA GUSTOCA izuzmajuiz
PODRUGJA | PODRUCIA Pogsonpts | STANOV. obraduna qusioce
te) (V2 Lm ihe) stanovana
118474076= 2.087+85
NA BUJE 11923 =2.172 -
. 5183:076= 1.436+25
5 G.P. dio BUJE 2550 72.16 a6 | 2278
G.P. ostali dijelovi 66,64 64.6 651460 10,67* TTZ Kruj
L. ostal dijeiovi 00.04 0.0 =711 L9 1,83 ha
29811034= 158+178
11 | NA KRASICA e 60,5 236 11,14
52875+1,10= 44414 507=
UKUPNO = o8

(2) Ovim se Planom ne odreduju projekcije rasta stanovniStva obzirom na nezadovoljavajuée rezultate popisa

stanovnistva 2021.9.




1.1. POVRSINE NASELJA
Clanak 15.

(1) Za razvoj naselja Planom su predvidena gradevinska podrucja naselja i izdvojenih dijelova gradevinskih
podrucja naselja. Sve odredbe ovoga Plana koje se primjenjuju na gradevinska podrucja naselja, jednako se
primjenjuju i na izdvojene dijelove gradevinskih podrucja naselja, ukoliko zakonom ili ovim odredbama nije
drugacije odredeno.

(2) U gradevinskim podrudjima naselja prostor je namijenjen prvenstveno gradnji gradevina stambene
namjene, a zatim i svim drugim gradevinama i sadrzajima koji sluze za zadovoljavanje svakodnevnih i
povremenih potreba stanovnika za radom, opskrbom, zdravstvenim i drugim uslugama, kulturom, zabavom,
rekreacijom i odmorom i za odrZzavanje odgovaraju¢eg standarda zivota.

(3) U gradevinskim podrucjima naselja i izdvojenim dijelovima gradevinskih podrucja naselja postoji
mogucnost gradnje i uredenja gradevina i ostalih zahvata zajedni¢kih potreba, kao i za gradnju
infrastrukturnih gradevina i uredaja, u skladu s ovim Planom.

(4) U ovim ¢e se podrucjima, takoder, graditi gradevine gospodarske poslovne, upravne, trgovacke i usluzno-
servisne djelatnosti, javne i drustvene, zdravstvene, sportske i rekreacijske gradevine, djecja igralista, groblja,
poljoprivredne gradevine Cija je djelatnost kompatibilna sa stanovanjem (staklenici, plastenici i sl.), gradevine
za smjestaj vozila i parkiraliSni prostori, te gradevine komunalne i ostale infrastrukture, pomoc¢ne gradevine, te
¢e se postavljati montazno-demontazne prenosive gradevine, naprave i urbana oprema, u skladu s ukupnim
odredbama ovoga Plana.

(5) Stambena gradnja prvenstveno ¢e se usmijeravati na nedovoljno ili neracionalno izgradene dijelove
naselja putem interpolacija, te rekonstrukciju postoje¢ih gradevina, s ciliem poveéanja gusto¢e naseljenosti,
te racionalnosti izgradene strukture i komunalne infrastrukture.

(6) Pojedinacne gradevine i zahvati proizvodne namjene (pretezito industrijske i pretezito zanatske namjene)
ne mogu se graditi u planiranim gradevinskim podru¢jima naselja i izdvojenim dijelovima gradevinskih
podrucja naselja, osim ako se to omogucéi ovim odredbama i/ili prostornim planovima uzih podrucja. Postojeée
gradevine proizvodne namjene mogu se zadrzati u naseljima, u okviru planiranih gradevinskih podrucja
naselja, uz moguénost njihove rekonstrukcije.

(7) U gradevinskim podrucjima naselja i izdvojenim dijelovima gradevinskih podru&ja naselja mogu se graditi,
odnosno uredivati:

- ugostiteljsko turistiCke smjestajne gradevine u plariranei-turistiCkoj zoni TZ Kruj (naselje Kruj, NA
Buje)._u skladu s uvjetima iz odredbi ovoga Plana

- postojeci hotelj ,Mulino® u naselju Skrile, NA Plovanija_i hotel u Istarskoj ulici u Bujama

- pojedinacne ugostiteljske smjestajne gradevine iz skupine “hoteli” sukladno razvrstaju iz Pravilnika
o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli (,Narodne
novine®, br. 56/16) osim vrsta turisti¢ko naselje i turisti¢ki apartmani.

- ugostiteljske smjestajne gradevine svih odgovarajucih vrsta sukladno razvrstaju iz Pravilnika o
razvrstavanju i kategorizaciji ugostiteljskih objekata iz skupine ,Ostali ugostiteljski objekti za smjestaj"
(,Narodne novine*, br. 54/16)

- turisticki smjeStaj u domacinstvu svih odgovarajuc¢ih vrsta ugostiteljskih objekata za smjestaj
sukladno razvrstaju iz Pravilnika o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu (,Narodne novine®, br. 9/16, 54/16 i 61/16) ili Pravilnika o razvrstavanju i kategorizaciji
objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge na obiteljskom poljoprivrednom gospodarstvu (,Narodne
novine“, br. 54/16).

(8) U gradevinskim podrucjima naselja i izdvojenim dijelovima gradevinskih podru¢ja naselja ne mogu se
realizirati zahvati gospodarske namjene — djelatnost deponiranja kamp prikolica, drugih objekata i naprava za
smjeStaj u kampu ili druge kamp opreme, ve¢ se takvi zahvati mogu locirati isklju€ivo unutar izdvojenih
gradevinskih podrudja izvan naselja gospodarske namjene.

(9) 1zdvojeni dijelovi naselja Plovanija: Skrile, Veli Mlin, Buzin i Skudelin su locirani unutar planom oznadenog
poplavnog podrucja. Nosilac zahvata gradnje na tom podrucju je odgovoran za zastitu ljudi i imovine izloZzenih
mogucim utjecajima poplava.



1.2. IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCJA IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA
Clanak 16.

(1) Gradevine gospodarske namjene mogu se graditi unutar gradevinskih podru¢ja naselja, kada je to
omoguceno odredbama ovoga Plana. Koncentrirana izgradnja gradevina gospodarske namjene planirana je
u gradevinskim podrucjima izvan naselja gospodarske namjene.

(2) Gradevinska podrucja izvan naselja gospodarske namjene su prostorne cjeline namijenjene za
gospodarsku namjenu, bez stanovanja. U gradevinskim podrugjima gospodarske namjene se, osim gradevina
gospodarske namjene, mogu na samostalnim gradevnim &esticama ili na gradevnim &esticama namijenjenim
gradnji neke druge gradevine, graditi i prometne povrSine (kolne, kolno-pjeSacke, servisne, pjeSacke i
biciklisticke i sl.), gradevine svih vrsta infrastrukture, ukljucujuci gradevine ili postrojenja za koritenje
alternativnih izvora energije (solarne elektrane, vjetroturbine itd.), te za alternativne nacine prikupljanja /
proCi§Cavanja voda, parkiraliSne povrSine, viSeetazne garaze, montazno — demontazne garazne kuce,
benzinske postaje, gradevine sportsko-rekreacijske namjene, te uredivati javne zelene povrSine, kao i
postavljati urbana oprema.

(8) U gradevinskim podrugjima gospodarske namjene mogu se realizirati zahvati gospodarske namjene —
djelatnost deponiranja kamp prikolica, drugih objekata i naprava za smjestaj u kampu ili druge kamp opreme,
te kamp odmoriSta. Iznimno, u gradevinskim podrucjima gospodarske namjene osim ugostiteljsko turisticke,
mogu se graditii pojedinaéne gradevine ugostiteljsko-turistiCke namjene, kada je ovim odredbama utvrden
smjeStajni kapacitet za navedena podrucja.

(4) U gradevinskim podrucjima gospodarske namjene ne mogu se graditi gradevine koje naruSavaju
vrijednosti okoli8a, te pogor8avaju uvjete Zivota i rada u susjednim zonama i lokacijama.

(5) Planirana gradevinska podrucja gospodarske namjene prikazana su u slijedecoj tablici:

LOKACIJA (gradevinska podrucja) Kapacitet Povrsina Izgradenost
(radnih mjesta) | (ha) ha/(%)

Proizvodna - pretezito industrijska namjena (I1)

1 PLOVANIJA (NA Plovanija) | 20 | 3,59 | 3.59/100
Mjesovita-gGospodarska namjena - poslovna i proizvodna (K;.i I1)

2 STANICA (NA Buje i NA Kastel) | 2100 | 66,90 | 35,46/53
Opca poslovna namjena (K)

3 MAZURIJA (NA Plovanija) 225 7,40 Q

4 PLOVANIJA -ISTOK (NA Plovanija) 55 1,69 00,30/18

5 TRIBAN (NA Triban) 55 1,74 0

6 VALENARI - BUJE (NA Buje) 245 8,05 8.05/100
Poslovna — pretezito trgovacka namjena (K2)

7 KALDANIJA (NA Kaldanija i NA Plovanija) 225 7,25 0,80/11

8 PLOVANIJA (NA Plovanija) 20 0,65 0,65/100
Poslovna — komunalno servisna (K3)

9 RECIKLAZNO DVORISTE BUJE (NA Buje) [ 25 [ 1,47 [0
Poslovna —servisno podrucje marikulture (K4)

10 KANEGRA (NA Kanegra) 20 1,83 (+2,06 | 0

more)

SVEUKUPNO 2970 98,74 48,85ha/49,8%

(6) Utvrdivanje odobrenja za gradenje svih gradevina gospodarske namjene na vodozastitnim podrucjima
uvjetovano je zadovoljavanjem uvjeta iz Odluke o0 zonama sanitarne zastite Istarske Zzupanije (SNIZ 12/05 i
02/11).

Proizvodna - pretezito industrijska namjena (I1)_- Plovanija
Clanak 17.
(1) Gradnja gradevina proizvodne — pretezito industrijske namjene vezane za djelatnost koriStenja, obrade i

prerade sirovine dobivene eksploatacijom kamenoloma Plovanija (betonara, drobilica, asfaltna baza i dr.) te
potrebna infrastrukturna mreza i infrastrukturne gradevine, koncentrirat ¢e se unutar zasebnog gradevinskog



podruc¢ja gospodarske — proizvodne - pretezito industrijske Plovanija (I1) u sklopu eksploatacijskog polja
Plovanija.

(2) Sve gradevine moraju biti uklonjene ili_prenamijenjene u procesu sanacije, po isteku eksploatacije
kamena.

(3) Dio gradevinskog podrucja iz stavka 1. ovog ¢lanka moze se namijeniti obradi i prikupljanju inertnog,
gradevnog otpadnog materijala (kamen, opeka, drvo, beton, Zbuka i sl. materijali od ruSenja gradevina, rasuti
materijal iz iskopa - mjeSavina zemlje i sithog kamenja, kao i industrijski ostatak u proizvodnji gradevinskog
materijala koji se ne moZe reciklirati unutar industrijskog procesa poput krhotina plinobetona, $karta iz
betonara i sl.), te se mogu postavljati strojevi i uredaji za sortiranje, mljevenje i preradu ove sirovine.

MjesSovita-gGospodarska namjena - poslovna i proizvodna (K_i;I1)
Clanak 18.

(1) Unutar gradevinskog podrucja mjeSevite-gospodarske namjene - poslovne i proizvodne_Stanica, (K;14)-u
dijelu pretezito industrijske proizvodne namjene Stanica_(I1) mogu se na ukupno vec¢em dijelu povrSine
graditi gradevine proizvodne namjene, a uz njih, na manjem dijelu povrSine, gradevine pretezito poslovne

namjene, proizvedne--usluzne i komunalno servisne ramjenedjelatnosti.

(2) U dijelu gradevinskog podrucja pretezito poslovne namjene Stanica (K) mogu se na ukupno vec¢em dijelu
povrSine graditi gradevine poslovne namjene, usluzne (servisne) i komunalno servisne djelatnosti, te, na
ukupno manjem dijelu povrSine, pojedinacne ugostiteljske smjestajne gradevine — vrste hotel (hoteli, pansioni,
prenocista i sl.) iz skupine “hoteli”, smjeStajnog kapaciteta do 80 postelja, koje moraju odgovarati uvjetima iz
Pravilnika o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli, kao
i ostale gradevine iz ¢lanka 16.

(32) U gradevinskom podru¢ju mjeSevite—gospodarske namjene - poslovne i proizvodne (K_i;11) Stanica
moguca je gradnja gradevina javne i druStvene namjene na vlastitim gradevnim ¢esticama ili prostorija javne i
drustvene namjene u okviru gradevine neke druge namjene.

(43) Uz osnovnu namjenu gradevina u gradevinskoim podrudjuima iz stavka 1., na istoj gradevinskoj &estici
moguce je planirati prostore za prate¢e sadrzaje (trgovacke, poslovne — uredske, druStvene — edukativne,
istrazivacke, izlozbeno — prodajne; sportsko-rekreacijske - spa, teretana, fithess centar, u funkciji korisnika
prostora i vanjskih korisnika; zdravstvene — ambulante, poliklinike i sl.)

(54) U dijelu gradevinskog podrucja iz stavka 1. moze se graditi i urediti reciklazni centar za prikupljanje
sekundarnih sirovina. Unutar reciklaznog centra mogu se graditi zgrade iskljucivo u funkciji osnovne namjene
prikupljanja i obrade sekundarnih sirovina (skupljanje korisnog otpadnog materijala i njegove obrade i
distribucije kao npr. vaganje, preSanje, utovar i istovar sekundarnih sirovina te prostor za zaposlenike), kao i
postavljati privremene prenosive gradevine u funkciji osnovne namjene, koje mogu biti priklju¢ene na
potrebnu infrastrukturu. U ovom gradevinskom podrucju ne postoji mogucénost skupljanja, obrade i odlaganja
komunalnog i opasnog otpada, niti trajnog odlaganja neopasnog tehnoloskog otpada.

(65) Gradevine i prostorije iz ovoga ¢lanka moraju udovoljiti sliede¢im uvjetima:
- ne smiju premasivati dozvoljene vrijednosti emisija Stetnih tvari i utjecaja u okoli§ za stambene zone,
sukladno vazec¢im propisima (zrak, buka, otpad, otpadne vode),
- ne smiju naruSavati vrijednosti okolisa,
ne smiju pogorSavati uvjete zivota i rada u susjednim zonama i lokacijama
- moraju udovoljiti uvjetima za smjestaj vozila sukladno odredbama ovog Plana.
(7) Unutar gradevinskog podrucja, iskljuivo u njegovom dijelu proizvodne namjene Stanica (I1), na
povrSinama odredenim planom uzeg podru¢ja, mogu se graditi i uredivati solarne elektrane instalirane snage
do 10MW.




UGOSTITELJSTVO | TURIZAM

Ugostiteljsko turisticka namjena
Clanak 22.

(1) Koncentracija gradevina ugostiteljske i turisticke namjene narocito ¢e se razvijati u podrucjima definiranim
granicama izdvojenih gradevinskih podrudja izvan naselja ugostiteljsko turisticke namjene TRP Kanegra i
TRP Porta Madona, smjeStenim u prostoru ograni¢enja zasti¢enog obalnog podru¢ja mora Grada Buja, te u
turisti¢kim podrucjima izvan prostora ograni¢enja zasticenog obalnog podrucja mora.

(2) Pojedinacni zahvati ugostiteljske i turistiCke namjene mogu se graditi i unutar gradevinskih podrucja
naselja, u skladu s odredbama ovoga Plana.

(3) Kamp odmorista mogu se realizirati u granicama izdvojenih gradevinskih podru¢ja izvan naselja
ugostiteljsko turistiCke namjene, unutar gradevinskih podruc¢ja naselja i unutar gradevinskih podrucja ostale
gospodarske namjene, u skladu s ovim Planom.

(4) Uz osnovnu namjenu gradevna u gradevinskim podrucjima iz stavka 1., na istoj gradevinskoj Eestici
moguce je planirati prostore za prate¢e sadrzaje (trgovacke, poslovne — uredske, druStvene — edukativne,
istrazivacke, izlozbeno — prodajne; sportsko-rekreacijske - spa, teretana, fithess centar, u funkciji korisnika
prostora i vanjskih korisnika; zdravstvene — ambulante, poliklinike i sl.)

(5) U gradevinskim podrucjima iz stavka 1. mogu se uredivati i sportska i rekreacijska igraliSta i otvorene
povrSine (tematski parkovi), zabavni prateci sadrzaji (aquagani, tobogani), djecja igralita, prometne povrsine,
gradevine za smjestaj vozila, kao i viSeetazne garaze i parkiraliSni prostori, te potrebne infrastrukturne
gradevine i infrastrukturna mreza.

(6) Gradevine koje ¢e se graditi u gradevinskim podrucjima iz stavka 1. ne mogu biti stambene, niti imati
prostorije stambene namjene, a niti se mogu Kkoristiti za stalno ili povremeno stanovanje odnosno odmor i
rekreaciju.

Clanak 23.

(1) Gradevinska podrucja ugostiteljsko turisticke namjene definiraju se ukupnim odredbama Plana i
dimenzioniraju sukladno planskim veli¢inama s optimalnim opterec¢enjem prostora.

(2) Ukupni planirani maksimalni smjestajni kapaciteti koji se temelje na receptivnim moguénostima pojedinih
podrudja, su sljededi:

LOKACWA (gradevinska podrudia) Kapadiet | Powsina Gusioéa lzgradenost
(posteld) | (ha) (postelaha) (ha/%) Virsta ugostiteiskog smiestaja
Hotel (T1) | Turist Kamp
nasele ()
™
PROSTOR OGRANICENJA
ZOP — gradevinska podrucja
ugostiteljsko turisticke
namijene
1 TRP KANEGRA 3.300 67 50,20/100 | x X X
50,20
2 TRP PORTA MADONA 400 7,96 50 0/0 X X
UKUPNO U P.O. ZOP 3.700 55,59 58,5
IZVAN PROSTORA
OGRANICENJA ZOP
TURISTICKA PODRUCJA (TP)
3 TP KRC 90 1,49 60 0/0 X
4 TP JARICE 30 0,38 79 0/0 X
5 TP KORTINA 30 0,35 86 0/0 X
6 TP MUZOLINI 100 1,36 73,5 0/0 X
UKUPNO TP 250 3,58 ha




postelja | povrsine izgradeno
UKUPNO IZDVOJENA
GRADEVINSKA 3.950 59,17 ha 48,06 ha
PODRUCJA IZVAN ili 81,22 %
NASELJA
NASELJA (van prostora ograni¢enja ZOP)
7 SKRILE (NA Plovanija) 300 {postojeci 100 X
Hotel
Mulino}
8 NA Buje 20 postojedi 100 X
Hotel
Istarska
ul.
80 Hotel na 0/0 X
9 lokaciji
Suncéana
TZ KRUJ 180 1,83 100 100 X
109 | OSTALA NASELJA, te sva 190 (naselja) X
kamp odmorista
OSTALO
11 MARKOCIJA (TZ golf 200 3,75 53
naselje)
12 STANICA poslovno- 80 (podrucje X
proizvedne podrucje
SVEUKUPNO 5.000

* TRP Kanegra je povec¢ana sa 48,06 na 50,2ha, u skladu s ¢1.57. PPIZ

(3) Najveci dopusteni smjestajni kapacitet na podruc¢ju Grada Buja iznosi 5.000 postelja.




Clanak 86.
(1) Prema nacinu gradnje gradevine stambene namjene mogu biti obiteljske, videobiteljske, te viSestambene.

(2) Pod OBITELJSKOM GRABEVINOM, prema ovim odredbama, smatra se gradevina stambene namjene
na zasebnoj gradevnoj Cestici s najviSe 2 (dvije) funkcionalne jedinice (stambene ili poslovne) od kojih veci
dio ukupne bruto povrsine mora biti namijenjen stanovaniju.

(3) Pod VISEOBITELJSKOM GRABEVINOM, prema ovim odredbama, smatra se gradevina stambene
namjene na zasebnoj gradevnoj Cestici s najmanje 3 (tri) i najviSe 4 (Cetiri) funkcionalne (stambene ili
poslovne) jedinice od kojih veci dio ukupne bruto povr§ine mora biti namijenjen stanovanju.

(4) Pod VISESTAMBENOM GRABDEVINOM, prema ovim odredbama, smatra se gradevina (zgrada) s
najmanje 5 (pet) i najviSe 10 (deset) funkcionalnih (stambenih ili poslovnih) jedinica od kojih veci dio ukupne
bruto povrSine mora biti namijenjen stanovanju._lznimno, na podru€ju naselja Buje i Stanica mogu se graditi
viSestambene gradevine i sa viSe od 10 funkcionalnijh jedinica, kada je to definirano ovim Planom ili planom
uzeq podrudja, pa je tako ovim Planom omoguéeno za potrebe POS-a graditi viSestambene gradevine sa viSe
od 10, a najviSe 30 funkcionalnih jedinica, na lokacijama k.¢. 2025/1 k.o Buje i jugoistoéno od Digitronske
ulice, na lokaciji utvrdenoj planom uzeg podrudja.

(5) Visestambenom gradevinom smatra se gradevina koja ima jedan ili vise zajedni¢kih komunikacijskih
prostora za pristup funkcionalnim (stambenim ili poslovnim) jedinicama.



Izgradenost gradevne éestice (kig)

Clanak 92.

(1) Najmanja dozvoljena izgradenost ovim se odredbama ne propisuje.

(1) Najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestice kod svik-se-vrsta-gradevina stambene namjene utvrduje

se kako slijedi:

A) SLOBODNOSTOJECE GRADEVINE

Clanak 93.

- za 2grad’evne Cestice povrSine do | - 50% povrSine gradevne Cestice

300m

- za gradevne G&estice povréine od | - zbir 150m” i 45% povr$ine gradevne &estice
300-800m* iznad 300m”

- za gradevne &estice povréine od | - zbir 375m” i 35% povrsine gradevne &estice
800-1200m? iznad 800m”

- za gradevne &estice povrsine iznad | - zbir 515m® i 25% povrsine gradevne Gestice
1200m° iznad 1200m°

B) POLUUGRADENE GRADEVINE

- za gradevne Cestice povrSine do

- 60% povrsine gradevne Cestice

240m

- za gradevne G&estice povrdine od | - zbir 144m® i 55% povrdine gradevne &estice
240-400m* iznad 240m”

- za gradevne &estice povréine iznad | - zbir 232m® i 45% povrdine gradevne &estice
400m* iznad 400m*

C) UGRADBENE GRADBEVINE

- za 2grad’evne Cestice povrSine do

- 70% povrSine gradevne Cestice

200m

- za gradevne G&estice povrdine od | - zbir 140m® i 65% povrsine gradevne Gestice
200-350m* iznad 200m”

- za gradevne &estice povréine iznad | - zbir 237m® i 45% povrdine gradevne &estice
350m° iznad 350m”

(2) Iznimno stavku 1., kod interpolacija gradevina na gradevnim &esticama povrdine do 200m® najveéa
dozvoljena izgradenost moze biti i 100% povrSine gradevne Cestice, ukoliko takva izgradenost ne proizvodi
efekte bitnog pogorsanja uvjeta boravka u susjednim gradevinama.

(3) Iznimno stavku 1., kod postojeéih gradevina moze se zadrzati postoje¢a izgradenost gradevne Cestice
ukoliko je i ve¢a od najvece dozvoljene.

(4) Kod gradnje gradevina drugih namjena osim stambene (gospodarska — poslovna i proizvodna, javna i
drustvena, sportska, infrastrukturna) unutar gradevinskog podruéja naselja najvec¢a dopustena izgradenost
gradevne Cestice iznosi 60 % za slobodnostojeée i poluugradene gradevine, odnosno 70% za gradevine
ugradenog nacina gradnje.

(5) Kod gradnje pojedinaénih gradevina hotela unutar naselja najveé¢a dozvoljena izgradenost gradevne
Cestice utvrduje se kako slijedi:

- 60% povrSine gradevne Cestice za slobodnostojece i
poluugradene gradevine, odnosno 70% za gradevine
ugradenog nacina gradnje

- za gradevne cestice povrSine do
2.500m”




- za gradevne Cestice povrSine od

- 50% povrSine gradevne Cestice za slobodnostojeée i

2.500 do 5.000m?

poluugradene gradevine

- za gradevne Cestice povrSine od

- 40% povrSine gradevne destice za slobodnostojece

5000 do 10.000m*

gradevine

- za gradevne Cestice povrSine vecée

- 30% povrSine gradevne destice za slobodnostojece

od 10.000m”

gradevine

(64) lznimno, za parkiraliSne zgrade javnog karaktera, koje se grade na zasebnim gradevnim cesticama i
koriste se za smjeStaj vozila korisnika gradevina namjena: javne, drustvene, trgovacke poslovne, sportske ili
Su u naravi javne garaze, izgradenost moze iznositi i 100%, pod uvjetom da se time ne utjece na kvalitetu

zivota i rada na susjednim Cesticama.

(7) Izgradenost gradevne Eestice za gradenje potpuno ukopanih podzemnih etaza gradevina druge osnovne

namjene, kada se podzemne etaze grade i koriste kao garaze, moze se odrediti planom uzeg podrudja i do

100%, kada se struénom ekspertizom dokaze da takav nacin gradenja ne¢e ugroziti stabilnost gradevina i tla

na susjednim gradevnim esticama.
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