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SAZETAK ZA JAVNOST

Izrada UrbanistiCkog plana uredenja TuristiCkog podrucja Rujavac (u nastavku teksta UPU ili

Plan) planirana je Prostornim planom Grada Buzeta odnosno njegovim izmjenama i dopunama
(Sluzbene novine Grada Buzeta br. 2/05, 2/13,1/18 i 05/22).

Gradsko vije¢e Grada Buzeta donijelo je na svojoj sjednici odrzanoj 21. prosinca 2022. godine
Odluku o izradi Urbanistickog plana uredenja izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja
gospodarske namjene — ugostiteljsko turistiCke turistickog podrucja Rujavac (Sluzbene novine
Grada Buzeta 12/22), a na sjednici odrzanoj 14. lipnja 2024. donijelo je Odluku o njenoj izmjeni i

dopuni. Izmjenama odluke o lzradi promijenjeno je ime Plana te ono sada glasi Urbanisticki plan
uredenja TuristiCkog podruc¢ja Rujavac. Obuhvat i namjena Plana nisu mijenjani.

U obuhvatu UPU Turistickog podrucja Rujavac planira se izgradnja turistickog naselja s vilama i
centralnom zgradom-hotela u turistiCkom naselju.

Podrucje obuhvata UPU Turisti¢kog podrucja Rujavac ima povrsinu od cca 1,77 ha.

Na podrucju ovoga UPU-a planirane su sljede¢e namjene:

T Gospodarska namjena - Ugostiteljsko-turisticka
- Ugostiteljsko-turisticka namjena — turistiCko naselje (T2)
IS Infrastrukturne povrsine (IS)
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slika: izvod iz UPU Turistickog podrucja Rujavac — 1. KoriSrenje i namjena povrS$ina
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Unutar zone gospodarske namjene, ugostiteljsko — turistiCke planira turisticko naselje sa
smjestajnim objektima i prate¢im sadrzajima u skladu s Pravilnikom o razvrstavanju,
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli.

Turisticko naselje je jedinstvena prostorna cjelina — sloZzena gradevina s jedinstvenim
upravljanjem koju €ini dvije interne prostorne cjeline (zone):

- -zona T2-1 - centralna gradevina - hotel u turistickom naselju namijenjena izgradniji
smjestajnih kapaciteta i pratecih zajedniCkih sadrzaja od znacaja za funkcioniranje
turistickog naselja kao $to su recepcija, ugostiteljski sadrzaji i sl.,

- -zona T2-2 - smjestajne gradevine - vile namijenjena izgradnji smjestajnih i prateéih
sadrzaja.

U sklopu centralne gradevine osim smjesStajnih kapaciteta potrebno je smijestiti sve sadrzaje
potrebne za funkcioniranje cijelog turistickog naselja (recepcija, ugostiteljski sadrzaiji i sl.)

Unutar zona ugostiteljsko-turisticke namjene — turisticko naselje (T2) dozvoljava se izgradnja
smjestajnih gradevina maksimalnog kapaciteta 130 leZajeva rasporedenih kako slijedi:

- Zona T2-1: 70 postelja
- Zona T2-2: 60 postelja

Ekvivalent lezaja po smjestajnoj jedinici iznosi:
- smjestajna jedinica u hotelu. - 2 lezaja,
- smijestajna jedinica vila — 6 lezaja.

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH MREZA

PovrSine namijenjene izgradnji prometne, komunalne i ostale infrastrukturne mreze su povrsine
na kojima se mogu graditi infrastrukturne gradevine i uredaji na posebnim prostorima i
gradevnim Cesticama te linijske i povrSinske gradevine za promet — ulice.

Unutar prostora UPU-a definirane su ili rezervirane povrSine, koridori i lokacije za povrSine za
razvoj prometnih i ostalih infrastrukturnih mreza te su dani uvjeti za njihovu gradnju.

PovrSine za smjestaj infrastrukturnih gradevina mogu se uredivati i unutar prostora odredenih
za druge pretezite namjene, ali moraju proizlaziti iz potrebe osnovne namjene.

ISKAZ PROSTORNIH POKAZATELJA ZA NAMJENU, NACIN KORISTENJA | UREDENJA POVRSINA

Namjena povrsina Oznaka Ukupno(mz2) E:ozjvlglijaejr: f:;:jt:;’:laqa
Ugostiteljsko-turisticka namjena

Ugostiteljsko-turisticka namjena - | T2 16.845,92 130 77,38
turistiCko naselje

Infrastrukturne povrsine (IS)- IS

Javna prometnica - 840,73

Trafostanica IS 62,7

UKUPNO: 17.749,35 130 73,45
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OBLICI KORISTENJA | NACIN GRADNJE

Moguc¢nosti gradnje i uredenja definirane su za cijelo turisticko naselje, a specifitne mogucnosti
posebno su definirane za svaku internu prostornu cjelinu (zonu) iz prethodnog stavka.

Za cijelu turistiCku zonu kao i svaku internu prostornu cjelinu dani su uvjeti smjestaja i gradnje
gradevina ugostiteljsko - turistiCke namjene, prate¢ih sadrzaja, uredenje zelenih povrSina kao i
internih prometnica, koje nisu javne.

Gradnja gradevina moguca je samo na prostorima koji su na grafickim prikazima 4.a. Oblici
koriStenja i 4.b. Nacin gradnje predvideni za gradnju gradevina.

Uz smjestajne gradevine na gradevnoj Cestici moguc je i smjestaj prate¢ih sadrzaja, unutar
gradevine osnovne namjene ili u pomoc¢noj gradevini:

- ugostiteljskih objekata iz skupine restorani i barovi,

- prateéih djelatnosti u vidu pruzanja osobnih usluga kao nadopuna turistiCkim
sadrzajima,

- prodavaonica, osobito prodavaonica tradicionalnih proizvoda i zdrave hrane,
prodavaonice suvenirai sl.,

- sportsko-rekreativni sadrzaji i sadrZaji za zabavu (sportski tereni, bazeni, suncalista,
i sl.).

- prateéih i zajedni¢kih sadrzaja nuznih za vodenje i odrZavanje turistickog naselja
(garaza, spremista, i sl.).

U zonama T2-1i T2-2 mogu se uredivati zelene povrSine te graditi interne prometnice, pjeSacke
povrsine, parkiraliSta i druga infrastruktura na gradevnoj Cestici osnovne namjene.

Izgradnja unutar cijele zone turisticke namjene T2 moguca je prema sljedeéim uvjetima:
- maksimalni koeficijent izgradenosti je 0,3,

- maksimalni koeficijent iskoristivosti je 0,8,

- najmanje 40% povrSine zone, mora se urediti kao parkovni nasadi ili prirodno
zelenilo,

- pomocne gradevine, gradevine za pratecCe i zajedniCke sadrzaje te otvoreni bazeni
koji se grade kao potpuno ukopani i sportski tereni mogu se graditi u okviru najveceg
dopustenog koeficijenta izgradenosti Cestice,

- minimalna udaljenost zgrade od ruba javne prometne povrSine iznosi 6 m, dok od
ruba internih prometnica treba biti udaljena minimalno 4 m,

- najmanja udaljenost zgrade od ostalih granica iznosi 3,0 m,

- udaljenost izmedu dvije slobodnostojece gradevine ne smije biti manja od visine vise
gradevine, mjereno od kote kona¢no uredenog terena do vijenca gradevine na strani
prema susjednoj gradevini,

- oblikovanjem gradevine mora se zadovoljiti nesmetano funkcioniranje svih sadrzaja
gradevine i susjednih gradevina,

- uredaji za klimatizaciju, ventilaciju i sl. moraju se postavljati tako da budu $to manje
uocljivi, dok se sunc€ani kolektori mogu ugradivati samo na krovistima gradevina,

- gradevine u zoni T2 moraju biti uskladene s uvjetima iz Pravilnika o razvrstavaniju,
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli,

- gradevine trebaju biti izvedene u skladu s posebnim propisima, osiguravanjem
obveznih elemenata pristupacnosti tako da na njima nema zapreka za kretanje niti
jedne kategorije stanovnistva.

Za oblikovanju centralne gradevine, vila, prate¢ih i pomoénih gradevina daju se sljedeée
odredbe:

- preporuCa se primjena suvremenog arhitektonskog izriaja ili suvremena
interpretacija regionalnog oblikovnog izri€aja, pri ¢emu se oblikovanje gradevine
treba prilagoditi ambijentu,
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tlocrtni oblik zgrade treba biti pravokutan ili u obliku slova ,L* pri ¢emu osnovni
tlocrtni gabarit obavezno mora biti pravokutan odnosa stranica najmanje 1:2,

Istaci iz osnovnog gabarita gradevine mogu zauzimati najvise 1/3 procelja i biti
istaknuti do najvise 1/5 duljine predmetnog procelja,

krovista mogu biti ravna ili kosa, ukoliko se izvode kao kosa ona moraju biti
dvovodna postavljena sa sljemenom na duzoj strani nagiba 18°-22°,

nije dozvoljena izvedba krovne plohe u gornjem dijelu zabatnoga zida,
moguca je postava uredaja za iskoristavanje energije sunca na krovne plohe,

ukoliko se na procelju koristi Zbuka ona mora biti u bojama iz toplog spektra (oker,
Zuta, crvena, svijetlo siva), zarke boje kao i potpuno bijela boja nisu dozvoljene kao
glavna boja procelja ve¢ se mogu pojavljivati u pojedinim detaljima (naglascima),

dozvoljeno je oblaganje proc¢elja kamenom pri éemu kod odabira vrste kamena i
nacina oblaganja zida treba koristiti tradicionalne vrste kamena i nacin oblaganja,

kod izvedbe ograda balkona, loda i terasa nije dozvoljena upotreba betonskih
prefabriciranih elemenata pseudotradicionalnih oblika.

Izgradnja gradevina u zoni T2-1 ugostiteljsko-turistiCcke namjene — centralna gradevina — hotel u
turistickom naselju (Sto je oznaceno na grafiCkom prikazu 4.b. Nacin gradnje) moguca je prema
sliede¢im uvjetima:

zona T2-1 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-2 €ini jedinstvenu
funkcionalnu cjelinu,

unutar ove zone planira se izgradnja centralne gradevine — hotela u turistiCkom
naselju sa smjestajnim kapacitetima i prate¢im sadrzajima turistickog naselja,

unutar zone uz centralnu gradevinu, mogu¢ je smjestaj i gradevina za pratece i
zajednike sadrzaje te pomocnih gradevina,

gradevine se grade kao slobodnostoje¢e u odnosu na druge Cestice, ali je unutar
gradevne Cestice moguca izgradnja samostoje¢ih ili medusobno prislonjenih
(ugradenih) gradevina - gradevni sklop,

najve¢a dopustena etaznost zgrade je 2 nadzemne etaZe, s moguénodc¢u gradnje
jedne ili viSe podzemnih etaza,

najveca dozvoljena visina gradevine iznosi 7m,

visina moze biti i visa ukoliko ¢e se dozvoliti PPUG-om Buzeta, pri ¢emu se
zadrZava ovim planom propisan broj nadzemnih etaza,

iznimno dijelovi gradevine (dimnjak, strojarnica lifta, termotehni¢ka oprema i sli¢no)
mogu se planirati/graditi na visini vecoj od najvec¢e dozvoljene visine gradevine, ali
ne vise od 11,0 m,

parkiranje se rjeSava unutar prostorne cjeline T2-1 prema normativu minimalno:
- 1 parkirno mjesto po sobi

- 1 parkirno mjesto na 25m2 GBP ugostiteljskog dijela za usluzZivanje
hrane i pi¢a

normativi iz prethodnog stavka odnose se na najmanje urbanistiCke normative koje
je potrebno ostvariti, za pojedine je sadrZaje stvaran potreban broj mjesta potrebno
utvrditi ovisno o kategoriji smjeStaja odnosno sukladno vazecCim propisima o
kategorizaciji.

2024.




GRAD BUzET | UPU TURISTICKOG PODRUCJA RUJAVAC

- parkiraliSnu povrsinu izvesti u skladu s uvjetima javnopravnih tijela vezano uz zastitu
izvoridta vode za pice, a ukoliko se izvodi kao vodopropusna treba ju izvesti s
gornjim slojem od tucanika lokalnog kamena ili s travnim plo¢ama

- na parkiraliSnim povrSinama obavezna je sadnja minimalno 1 stabla na svaka 4
parkiraliSna mjesta.

Izgradnja gradevina u zoni T2-2 ugostiteljsko-turisticke namjene — smjestajni kapacitet tipa vile
(Sto je oznaceno na grafitkom prikazu 4.b. Nacin gradnje) moguca je prema sljede¢im uvjetima:

- zona T2-2 interna je prostorna cjelina koja zajedno sa zonom T2-1 Cini jedinstvenu
funkcionalnu cjelinu,

- unutar ove zone planira se izgradnja smjestajnih kapaciteta tipa vile te prateéih
sadrZaja

- unutar zone omogucava se izgradnja do 10 smjestajnih gradevina,

- najveta dopustena etaznost zgrade je 2 nadzemne etaze, s moguénos¢u gradnje
jedne ili viSe podzemnih etaza,

- najvecta dozvoljena visina gradevine iznosi 7m,

- parkiranje se rjeSava unutar prostorne cjeline namijenjene izgradnji vila prema
normativu:

- 2 parkirna mjesta po vili

- ParkiraliSnu povrSinu izvesti kao propusnu s gornjim slojem od tucanika lokalnog
kamena ili s travnim plo¢ama.

- sve smjeStajne gradevine moraju biti smjeStene uz interne prometnice i imati
prometni pristup te rijeSeno parkiranje prema odredbama ovoga Plana,

Uredenje gradevne Cestice

Svaka interna prostorna cjelina mora imati neposredni kolni pristup na javnu prometnu povrsinu,
najmanje Sirine 8,5 metara.

Unutar obuhvata UPU-a omoguéava se izgradnja internih prometnica (cesta koje nisu javne
prometne povrsine) i kolnih prilaza kao dijelova gradevne Cestice osnovne namjene te za njih
nisu posebno utvrdene povrsine u planu namjene povrsina.

Za pristup do 10 gradevina interna prometnica mora imati zavrsni sloj od ¢vrstog materijala i biti
Sirine najmanje 5,5 m ako je duga do 100 m, a ako je duza &irina mora biti minimalno 8,5 m.
Ukoliko se izvodi kao slijepa na kraju mora imati okretite dimenzionirano za interventna vozila.

Sve interne prometnice moraju imati obostrani nogostup minimalne Sirine 1,2m.

Pri izgradnji i uredenju prometnih povrsina treba se pridrzavati posebnih propisa osiguravanjem
obveznih elemenata pristupacnosti tako da na njima nema zapreka za sigurno prometovanje i
kretanje niti jedne kategorije stanovnika.

Pjesacke povrsine grade se i ureduju na povrSinama druge namjene te za njih nisu posebno
utvrdene povrsine u planu namjene povrsina.

PovrSine za kretanje pjeSaka mogu se graditi i uredivati kao veze (precaci, pjesacki putovi,
stube, staze, Setnice). PjeSacke povrSine namijenjene su samo kretanju pjeSaka i iznimno za
pristup vozilima u sluéaju hitnih intervencija ukoliko prometni profil to omoguéava. Sirina ovisi o
broju korisnika, konfiguraciji terena i o mjestu na kojem se nalaze, a najmanja Sirina prometne
povrSine za iskljucivo kretanje pjeSaka iznosi 1,2 m.
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PjeSacke povrsine moguce je ostaviti kao prirodan teren ili poplociti, a za poplo¢enje moze se
koristiti kamen, oplocnici, travne redetke, stabilizer odnosno drugi materijali predvideni za
pjeSacke povrsine.

Unutar zelenih povrsina koje se ureduju na gradevnoj Cestici turisticke namjene dozvoljeno je
uredenje staza, Setnica, djecjih igraliSta, sjenica i sl. te postavljanje drugih elemenata parkovne i
urbane opreme.

Dozvoljava se uredenje voénjaka, povrtnjaka, vrtova sa zacinskim i ljekovitim biljem koji ¢e biti u
funkciji turistickog naselja.

Potrebno je u najvec¢oj moguéoj mjeri saCuvati postojeCe visoko raslinje i zateCene prirodne
elemente u prostoru.

Kod odabira biljaka potrebno je voditi raCuna o tradiciji ovog kraja i birati autohtone biljne vrste.

Pri uredenju okoliSa, rjeSavanju visinskih razlika i potpornih zidova potrebno je voditi rauna o
uklapanju isti u prirodan okolis.
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