URBANISTICKI PLAN UREDENJA PZ STANICA 1-poslovnai proizvodna namjena (K/I1)
SAZETAK ZA JAVNOST

Izrada Urbanistickog plana uredenja PZ Stanica 1 - poslovna i proizvodna namjena (K/I1) u
daljnjem tekstu: Plan) pokrenuta je temeljem Odluke o izradi Plana (,Sluzbene novine Grada
Buja“ br. 13/23; 14/23.) Odlukom su, kao temeljna polazista, utvrdeni pravna osnova, ocjena
stanja u prostoru i razlozi donoSenja te ciljevi i programska polazista za izradu Plana.

Pravna osnova za izradu Plana su:

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Pravilnik o sadrzaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i
standardu elaborata prostornih planova (NN br. 106/98, 39/04, 45/04 i 163/04),

- Prostorni plan Istarske Zupanije (,SluZzbene novine Istarske Zupanije® br. 2/02, 1/05, 4/05,
14/05-procisceni tekst, 10/08, 07/10, 16/11-procCisceni tekst, 13/12,09/16, u daljnjem tekstu:
Prostorni plan Zupanije),

- Prostorni plan uredenja Grada Buje (,Sluzbene novine Grada Buja“ br. 2/05, 10/11, 1/12-
ispravak, 5/15, 21/18, 18/22, 13/23).

Polozaj, zna€aj i posebnosti naselja u odnosu na Siri prostor

Zahvat za koji se izraduje Plan €ini izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja, ukupne
povrsine 3,8 ha.

Odlukom o izradi Plana odreden je uzi obuhvat Plana od obuhvata odredenog Prostornim planom
uredenja Grada Buja (,Sluzbene novine Grada Buja“ broj 02/05, 10/11, 01/12, 5/15, 21/18, 05/20,
06/22, 18/22) prikazan na topografskoj podlozi - kartografski prikaz broj 3.3. Uvjeti koriStenja i
zastite prostora; Posebne mjere u mjerilu 1:25000 i katastarskoj podlozi - kartografski prikaz broj
4.5.a Granice gradevinskih podrucja k.o. Buje, te kartografski prikaz 4.2.b. Granice gradevinskih
podrucja k.o. Kastel u mjerilu 1:5000.

Odlukom o izradi Plana odreden je obuhvat Plana kojeg ¢&ini dio izdvojenog gradevinskog
podrucja izvan naselja mjeSovite gospodarske namjene - poslovne i proizvodne namjene (K/I1).

Obuhvat Plana obuhvaca katastarske Cestice k.C.br. 454/1, 454/6, 453, 454/3, 454/4 sve k.o.
Buje.

Ovim planom potrebno je definirati planske mjere i uvjete kojima se bitno mijenjaju obiljezja
izgradenog dijela izdvojenog gradevinskog podruc¢ja unutar obuhvata Plana, promjenom urbane
mreze javnih povrSina, namjene i oblikovanja gradevina, i/ili rasporeda, oblika i veli€ine gradevnih
Cestica.

Privodenje cjelokupnog prostora planiranoj namjeni zahtijevati ¢e preispitivanje potrebnih
kapaciteta infrastrukture.

Osnovna namjena prostora
PovrsSine javnih i drugih namjena razgraniCene su i oznacCene bojom i planskim znakom u
grafickom dijelu UrbanistiCkog plana uredenja PZ Stanica 1 — poslovna i proizvodna namjena
(K/11), kartografski prikaz broj 1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA, u mjerilu 1:1000.

1. Poslovha namjena-K

2. proizvodna namjena — 11

3. Povrsine infrastrukturnih sustava - IS
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Gospodarska namjena — poslovna (K)
Unutar povrsina gospodarske namjene - poslovne (K), mogu se graditi:
- gradevine poslovne, usluzne (servisne) i komunalno servisne namjene,
- pojedina¢ne ugostiteliske smijestajne gradevine — vrste hotel iz skupine “hoteli” kao
prate¢e namjena poslovnoj namjeni.

Uz osnovnu poslovnu namjenu, u sklopu gradevina unutar obuhvata Plana, moguée je planirati
prostore i/ili dijelove slozene gradevine za pratece sadrzaje (trgovacke, poslovne — uredske i sl.).

Gospodarska namjena-proizvodna (11)
Unutar povrsina gospodarske namijene - proizvodne (11) mogu se graditi gradevine gospodarske
- proizvodne namjene unutar kojih su dozvoljene djelatnosti:

- gospodarsko proizvodne namjene,

- industrijske proizvodnije,

- djelatnosti poljoprivredne proizvodnje u zatvorenim uvjetima (u zgradama,

staklenicima, plastenicima),
- te obrade, prerade i skladistenja poljoprivrednih proizvoda.

Dozvoljena je izgradnja postrojenja za proizvodnju i koriStenje elektri¢ne energije iz alternativnih
izvora (solarne elektrane). Za potrebe proizvodnje mogu se graditi i uredivati solarne elektrane
instalirane snage do 10MW.

Dozvoljena je izgradnja i proSirenje proSirenje prostora/gradevine za skladiStenje i manipulaciju
sa gotovim proizvodima.

Uz osnovnu proizvodnu namjenu, u sklopu gradevina unutar obuhvata Plana, moguée je planirati
prostore i/ili dijelove slozene gradevine za pratece sadrzaje (trgovacke, poslovne — uredske i sl.).

Povrsine infrastrukturnih sustava - IS
Povrsine infrastrukturnih sustava (IS) su povrSine na kojima se mogu graditi komunalne gradevine
i uredaji i gradevine infrastrukture na posebnim prostorima i gradevnim €esticama, te linijske i
povrsinske gradevine za promet.
Na povrSinama predvidenim za linijske, povrSinske i druge infrastrukturne gradevine grade se i
ureduju:

- uliéna mreza i raskrdc¢a

- pjesSacke staze, pjeSacki prolazi, putevi i slicno.

Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, na€in koristenja i uredenja povrsina

Ukupna povrsina obuhvata Urbanistickog plana uredenja 3,8 ha
1. | Poslovna namjena — K2 1,91 ha
2. | Proizvodna namjena- 11 1,63 ha
3. | PovrSine infrastrukturnih sustava — IS 0,26 ha

Uvjeti i na€in gradnje

Unutar obuhvata plana definirane su prostorne cjeline gospodarske -poslovne namjene (K) -
planske oznake 1.1.,1.2, 1.3 u ukupno ve¢em dijelu povrSine obuhvata Plana i prostorne cjeline
gospodarske — proizvodne namjene (11) - planske oznake 1.4 u ukupno manjem dijelu povrSine
obuhvata Plana.
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Uvjeti gradnje za sve gradevine unutar prostornih cjelina planske oznake 1.1, 1.2, 1.3, 1.4

Unutar obuhvata plana definirane su prostorne cjeline gospodarske -poslovne namjene (K) -
planske oznake 1.1.,1.2, 1.3 u ukupno ve¢em dijelu povrSine obuhvata Plana i prostorne cjeline
gospodarske — proizvodne namjene (I11) - planske oznake 1.4 u ukupno manjem dijelu povrSine
obuhvata Plana.

Uvjeti gradnje za sve gradevine unutar prostornih cjelina planske oznake 1.1, 1.2, 1.3,
1.4,15,16,1.7,1.8

Gradevine i prostorije gospodarske - poslovne i proizvodne namjene moraju udovoljiti sliede¢im
uvjetima:

- ne smiju premasivati dozvoljene vrijednosti emisija Stetnih tvari i utjecaja u okoli$
za stambene zone, sukladno vazeéim 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.

- gradevine se izvode kao samostojecCe

- minimalna povrsina gradevne Cestice iznosi 500m2

- maksimalna povrsina gradevne Cestice odgovara povrsini prostorne cjeline

- najveca dozvoljena izgradenost iznosi 70% povrsSine gradevne Cestice

- najvedi koeficijent iskoristivosti kis = 2,1

- najvisa dozvoljena visina gradevina je 20m; ovo ograni¢enje se ne odnosi na
instalacije i postrojenja u procesu proizvodnje, te slicne gradevne elemente
(strojarnice dizala, strojarske instalacije (rashladne tornjeve za ubacivanje i
izbacivanje svjezeg zraka), stepeniSne Sahtove za pristup ravhom krovu), kao ni
na pojedinacne strukture koje po naravi svoje funkcije zahtijevaju vecu visinu od
najvise dozvoljene, poput tornjeva, osmatracnica, stupovai sl.

- najveci dozvoljeni broj nadzemnih etaza je 3,

- Sve gradevine visokogradnje mogu imati najviSe 2 podzemne etaze u bilo kojem
presjeku kroz gradevinu.

- minimalna udaljenost gradevinskog od regulacijskog pravca iznosi 5m,

- udaljenost gradevina i zgrada od ruba zemljiSnog pojasa zupanijske ceste je 5,0m.

- Sve gradevine visokogradnje, kao samostalne gradevine ili u sklopu slozene
gradevine moraju biti od granice susjedne gradevne Cestice, osim od javne
prometnice, udaljene najmanje za polovicu svoje visine, ali ne manje od 4m.
Iznimno udaljenost moze biti i manja uz postivanje mjera zastite od pozara,

- parkiranje za zaposlenike i posjetitelje se, u nacelu, rieSava unutar pripadne
gradevne Cestice.

- Prostorna cjelina poslovne namjene (K) planske oznake 1.7, odnosno gradevne
Cestice unutar navedene prostorne cjeline, ostvaruju pristup na prometnu povrsinu
putem prava sluznosti prolaza.

- parkiranje za zaposlenike i posjetitelje rjeSava se unutar pripadajuce gradevne
Cestice, odnosno potreban broj parkiraliSnih mjesta mora se osigurati na gradevnoj
Cestici na kojoj ¢e se ostvariti namjeravani zahvat u prostoru.

Dodatni uvjeti gradnje za gradnju solarne elektrane unutar prostornih cjelina 1.1, 1.8

Solarna elektrana je energetska gradevina proizvodne namjene koja podrazumijeva
cjelinu sastavljenu od fotonaponskih modula, transformatorskih stanica, servisnih puteva te
pripadajuce elektroenergetske mreze. Solarna elektrana se moze sastojati od jedne ili viSe

PRIJEDLOG PLANA ZA PONOVNU JAVNU RASPRAVU 3

J e peot



URBANISTICKI PLAN UREDENJA PZ STANICA 1-poslovnai proizvodna namjena (K/I1)
SAZETAK ZA JAVNOST

zasebnih tehnoloskih jedinica —fotonaponskih (solarnih) elektrana koje su autonomne u pogledu
rada, nadzora proizvodnje te evakuacije proizvedene elektri¢ne energije u distribucijsku mrezu.
U okviru svake tehnoloSke jedinice je planirano postavljanje fotonaponskih modula koji
se postavljaju u skladu sa tehnologijom u serijama i redovima na metalnu podkonstrukciju pod
odredenim kutem prema jugu, istoku ili zapadu, na visini od minimalno 0,6 m od zemlje (donji rub
konstrukcije) s izvedbom decentraliziranog izmjenjivackog sustava, interne kabelske mrezZe i
interne komunikacijske mreze za potrebe daljinskog nadzora i upravljanja radom FN modula
svake tehnoloske jedinice te sustavom uzemljenja i zastite od munja i pozara.

Povezivanje, odnosno prikljuéak planiranih elektrana iz reda obnovljivih izvora na
elektroenergetsku mrezu odnosno novih korisnika elektroenergetske mreze sastoji se od
pripadaju¢e trafostanice (TS) smjeStene u granicama obuhvata obnovljivog izvora energije i
prikljuénog dalekovoda(DV)/kabela(KB) na postojedi ili planirani dalekovod/kabel (DV/KB) ili na
postojeéu ili planiranu trafostanicu u nadleZznosti operatora elektroenergetske mreze. Prostor
izmedu granica obuhvata elektrane - obnovljivog izvora energije i postoje¢e elektroenergetske
mrezZe je prostor za trase i lokacije u istrazivanju gradevina prikljuCka. Toéno definiranje trase
prikljuénog dalekovoda (DV)/kabela(KB) i lokacije transformatorske stanice (TS) koje Cine
prikljucak biti ¢e ostvarivo samo po prethodno dobivenim posebnim uvjetima i uvjetima
prikljucenja izdanim od strane nadleznog operatora elekiroenergetske mreze (operator
prijenosnog sustava ili operator distribucijskog sustava), na osnovi nadleznosti nad mjestom
priklju¢ka na elektroenergetsku mrezu visokog ili srednjeg napona i prihvaéenog Elaborata
mogucnosti priklju¢enja na mrezu i ishodenog Energetskog odobrenja (EO).

Pri izgradnji sun¢ane elektrane maksimalno koristiti materijale (netoksi¢ne za okolis)

i tehnologije koje smanjuju rizike za o€uvanje povoljnih uvjeta stanista i stabilnosti populacija vrste

flore i faune, uz istodobno poveéanje ucinkovitosti,

Interne povrsine u svrhu prolaza medu redovima FN modula, kao i povrSine ispod FN
modula ostaviti u prirodnom stanju - oborinske vode odvoditi direktno u teren.

Pored internih povrsina iz prethodne toCke unutar podrucja obuhvata mogu se graditi i uredivati
prilazne prometne povrsine pojedinim tehnoloskim jedinicama, minimalne Sirine 5,5m.
Minimalna Cestica za gradnju energetske gradevine solarne elektrane iznosi 2000 m2.

Ostali uvjeti gradnje jednaki su uvjetima gradnje propisanim Odredbama ovog Plana.

Dodatni uvjeti gradnje za hotel unutar prostornih cjelina planske oznake 1.2, 1.3, 1.4, 1.5,
16,17

Pojedinacne ugostitelijske smjestajne gradevine — vrste hotel iz skupine “hoteli” mogu se graditi
kao prateca namjena poslovnoj namjeni.

Najveci dozvoljeni turisticki smjestajni kapacitet do 80 postelja,

Uvjeti gradnje jednaki su uvjetima gradnje propisanim u ¢lanku 8. ovih Odredbi. Ostali uvjeti
moraju odgovarati uvjetima iz Pravilnika o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima
ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli.
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