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Izvješće o javnoj raspravi 
 

URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA  
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Izrađivač plana: Novi Urbanizam d.o.o. Pula 
 

Nositelj izrade:   Grad Buje-Buie -  Upravni odjel za prostorno uređenje i 
upravljanje gradskom imovinom  
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0. Zaključak Gradonačelnika Grada Buja-Buie o utvrđivanju Prijedloga Urbanističkog plana 
 uređenja Turističke zone Kruj za Javnu raspravu od 22.07.2020.g. 
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1.   Obavijest o Javnoj raspravi o Prijedlogu Urbanističkog plana uređenja Turističke zone 
 Kruj - postavljena na Oglasnu ploču Grada Buja-Buie 24.07.2020.g. 
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2. Obavijest o Javnoj raspravi objavljena u Glasu istre 24.07.2020.g. 
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3.  Obavijest o Javnoj raspravi objavljena na mrežnim stranicama Ministarstva  graditeljstva 
 i prostornog uređenja 28.07.2020., te na mrežnim stranicama Grada Buja-Buie 
 24.07.2020.g. 
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4. Popis sudionika u Javnoj raspravi koji su pozvani posebnom obavijesti o Javnoj raspravi 
 Prilog: 
 - Posebna obavijest o održavanju Javne rasprave, poslana javno pravnim  tijelima,sa 
 popisom adresanata 
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5. Popis sudionika koji su dali očitovanja, prijedloge, mišljenja i primjedbe s 
 obrazloženim odgovorima (tablica) 
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URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA UPU TZ KRUJ 
 

PRIMJEDBE GRAĐANA I PRAVNIH OSOBA 
 

  
 

R.B. IME I PREZIME DATUM 
PRIMITKA 

KRATKI OPIS Komentar NOVI URBANIZAM d.o.o.– voditelj 
izrade Nenad Novković i Grad Buje 

1.    Nije bilo primjedbi  

2.      

3.      
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URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA UPU UPU TZ KRUJ 
 

PRIMJEDBE JAVNOPRAVNIH TIJELA 
 

 
R.B. NAZIV  TIJELA S 

JAVNIM OVLASTIMA 
DATUM 
PRIMITKA 

KRATKI OPIS Komentar  NOVI URBANIZAM d.o.o.– voditelj 
izrade Nenad Novković i Grad Buje 

1. MUP Ravnatejstvo civilne 
zaštite, Područni ured 
civilne zaštite Rijeka, 
Služba civilne zaštite 
Pazin 

12.08.2020. Suglasni na sadržaj Plana. U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

2. UO za održivi razvoj 
Istarske županije 

13.08.2020. Bez primjedbi U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

3. Zavod za prostorno 
uređenje Istarske 
županije 

17.08.2020. Primjedbe: 
 
GRAFIČKI DIO PLANA:  
 
1. Plansko rješenje mora biti usklađeno sa čl. 80. Zakona 
u skladu s kojim se sve površine javne namiene planiraju 
kao gradevne čestice, a ne kao „planirani koridori 
rezervacije prostora za gradnju prometnica", kako je to 
navedeno u čl. 12. Odredbi Plana, te se kao takve i 
prikazuju u grafičkom dijelu Plana. Analogno tome, u 
cijelosti uskladiti tekstualni i grafički dio Plana. 
 
 
2. Grafički dio Plana, list 2.1., dopuniti poprečnim 
presjekom kolno pješačke površine, koja se nalazi u 

 
 
Primjedbe se djelomično prihvaćaju, i to: 
 
1. Djelomično 
U smislu namjene površina, isto ostaje „površina 
za gradnju prometnica“, a ne građevna čestica, 
dok je isključivo u smislu uvjeta gradnje ista 
površina sastavni dio veće građevne čestice 
prometnice, koja se po svojoj prirodi ne može u 
cijelosti obuhvatiti planom, kao što nije smisleno 
ni planom obuhvaćene dijelove prometnice 
nazivati zasebnim građevnim česticama. 
 
2. DA 
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obuhvatu Plana planirana kao površina javne namjene - 
pristupna prometnice, budući da isti nije prikazan. 
 
3. U grafičkom dijelu Plana, list 3. korigirati na način da 
se izgradeni dio (uklanjanje, zamjena, rekonstrukcija, 
obnova) prikaže sukladno izgradenom dijelu utvrdenom 
u Prostornog plana uredenja Grada Buja (SN Grada Buja 
br. 02/05, 10/11, ispravak 01/12, 05/15, 21/18 i 05/20) - 
nadalje: PPUG 
 
4. U grafičkom dijelu Plana, list 4. dopuniti uvjetima 
gradnje, jer isti nisu prikazani. Nadalje, predmetni prikaz 
dopuniti „načinom gradnje", sukladno Pravilniku o 
sadržaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim 
prostornim pokazateljima i standardu elaborata 
prostornih planova. 
 
TEKSTUALNI DIO PLANA: 
 
5. Odredbe st. 1 ČI. 8. Plana korigirati budući da je 
„razgraničenje javnih i drugih prometnih površina od 
površina drugih namjena" definirano i prikazano ovim 
Planom, s obzirom da razinu i svrhu izrade UPU-a, kao 
najniže i najdetaljnije razine prostorno planske 
dokumentacije te se isto ne može korigirati i/ili mijenjati 
u postupku izdavanja akta za provedbu Plana ili 
gradevinske dozvole. Načelno, sve odredbe Plana, u 
dijelu u kojem se navodi da su, u postupku izdavanja 
akata za provedbu plana i gradevinskih dozvola, 
moguća minimalna odstupanja zbog konfiguracije 
terena, imovinsko-pravnih odnosa, katastra i SI. i slične 

 
 
 
3. DA 
 
 
 
 
 
4. Djelomično 
Grafički prikaz će biti oblikovan u primjerenom 
sadržaju, dok se za eventualno ostali sadržaj 
uvjeta gradnje koristi tekstualni dio Plana, u 
skladu s propisima. Oba dijela Plana su 
jednakovrijedna i nadopunjuju se. 
 
 
 
5. DA 
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formulacije, brisati ili preoblikovati. 

 

6. U čl. 11. u st. 3. Odredbi Plana nedvojbeno utvrditi 
da se TZ Kruj planira kao 1 prostornofunkcionalna 
cielina sa jedinstvenim upravlianiem (i to, s obzirom na 
pretežitost površine i kapaciteta, planirane kao T3 
unutar koie se planiraiu druge vrste, sve sukladno čl. 
38. Pravilnika o razvrstavaniu i kateqorizaciii 
ugostiteliskih obiekata iz skupine „kampovi"), sukladno 
čl. 170. st. 4. PPUG-a, a ne kao 3 cjeline (Tl , T2 i T3), 
što se zaključuje iz odredbi stavaka u nastavku 
predmetnog članka. Analogno tome, uskladiti u cijelosti 
tekstualni i grafički dio Plana. 
 
 
 
 
 
 
7. U čl. 11. u st. 10. brisati dio teksta „ugostiteljsko 
turističke namjene", radi uskladenja sa čl. 170. st. 4. 
PPUG-a, gdje je uvjetovano min zelenilo na svakoj 
gradevnoj čestici neovisno o namjeni  
 
8. U st. 3. alineji 2 st. 14. dopuniti odredbu na način da 
se navede da su min udaljenosti gradevnog pravca 
propisane čl. 16. Odredbi Plana te preoblikovati na 
način da se složena gradevina tretira kao entitet, a ne 
kao „pojedinačna i ostale gradevine". 
 
9. Odredbu st. 4. čl. 16. dopuniti na način da se 
nenatkrivene terase odrede kao one koje „nisu 
sastavni dio konstruktivnog sistema", a igrališta kao 

 
 
6. NE 
TZ Kruj je jedinstvena prostorno funkcionalna 
cjelina, sa jedinstvenim upravljanjem, dok su 3 
vrste ugostiteljsko turističke namjene koje čine 
TZ Kruj odvojene, svaka na svojoj građevnoj 
čestici, što nije suprotno PPIŽ ni PPUG. Cijelom 
TZ Kruj upravlja isti ugostitelj, cjeline su fizički 
povezane, ali i jasno odvojene, a neki od 
pratećih sadržaja se mogu koristiti zajednički, 
ovisno o odluci upravitelja. Tri sastavne cjeline 
će se kategorizirati svaka za sebe. Nije potrebno 
cijeloj TZ Kruj odrediti jedinstveni atribut „T3-
Kamp“, jer bi takva, nepotrebno uska definicija u 
budućnosti mogla imati nepotrebne negativne 
posljedice administrativne naravi.  
 
7. DA 
 
 
 
 
8. DA 
 
 
 
 
9. Djelomično 
Navedene odredbe Pravilnika o jednostavnim i 
drugim građevinama i radovima se ne odnose na 
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„dječja", radi uskladenja sa posebnim propisom (čl. 3. 
st. 1. točka 4. Pravilnika o jednostavnim i drugim 
gradevinama i radovima), odnosno radi uskladenja sa 
PPUG-om, koji nije definirao igrališta kao pomoćne 
gradevine. 
 
 
10. U čl. 17. brisati izuzetak utvrden u st. 2. , radi 
usklađenja sa čl. 170. PPUG-a, gdje isti nije utvrđen. 
 
11. U čl. 20. u st. 1. planirano je max 16 postelja (max 
8 soba) u hotelu sa max 3 depadanse (max 4 zasebne 
građevine), što nije racionalno pa isto treba preispitati 
u skladu sa stvarnim potrebama i mogućnostima. 
Nadalje, smanjiti planiranu katnost hotela sa 5 na 
najviše 4 nadzemne etaže, u skladu sa čl. 170. PPUG-
a te ograničiti ukupan broj etaža u presjeku na 6. Isto 
tako, u st. 3. čl. 20. propisati dozvoljenu katnost i visinu 
depadansi iz st. 1 

 
12. Čl. 21., a s obzirom na razinu prostornog plana, 
nedvojbeno dopuniti uvjetima planiranja građevinu sa 
tzv. centralnim sadržajima — recepcija, zajednički 
ugostiteljski i drugi prateći sadržaji, u kojoj se mogu 
planirati i smještajni kapaciteti (ako mogu, tada utvrditi 
broj ležaja). U tom smislu, Odredbe Plana dopuniti i 
propisivanjem dozvoljene visine i katnosti građevine u 
kojoj se nalaze centralni sadržaji unutar turističkog 
naselja T2. 
 
13. U čl. 22. u st. 2. brisati „poluugrađeni i ugrađeni 

ovdje spomenuta igrališta, dok su „igrališta u 
razini tla“ upravo preuzeta iz čl.114. st.1. PPUG 
Buje. U osnovi, radi se o građevini niskogradnje 
koja se po svojoj prirodi može smjestiti bliže rubu 
građevne čestice, te se kao takva ni ne 
uračunava u izgrađenost.  
 
10. DA 
 
 
 
11. DA 
 
 
 
 
 
 
 
 
12. DA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13. DA 
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način" budući da se takav način gradnje može 
primijeniti samo kada se smještajne gradevine 
planiraju na više građevnih čestica. Kada se planira na 
jednoj građevnoj čestici, što je uvjet propisan čl. 56. 
PPlŽ-a, tada se planira kao složena gradevina. 
Nadalje, propisati max dozvoljenu visinu, u skladu s 
visinom propisanom čl. 170. PPUG-a. 
 
14. Građevine u kojima se nalaze smještajne jedinice, 
sukladno čl. 56. PPlŽ-a st. 1. alineja c), ne mogu biti 
povezane sa tlom na čvrsti način, što znači da u 
građevini visokogradnje nije moguće planirati 
smještajne kapacitete, već isključivo prijem gostiju i 
prateće sadržaje pa, analogno torne, korigirati st. 2. čl. 
24. Odredbi Plana. 

 

15. U čl. 25. definirati koji se to sadržaji planiraju u 
„građevinama pratećih sadržaja". Analogno tome, 
brisati zadnju rečenicu st. 1 . predmetnog članka, 
budući da nije moguće graditi smještajne sadržaje u 
građevinama visokogradnje u kampu, a kada se 
prateći sadržaji planiraju u hotelu i/ili u centralnoj 
građevini, tada je ta odredba nepotrebna. 

 

16. U ČI. 28. u st. 4. dopuniti odredbu na način da se 
propiše i poštivanje katnosti, ne samo visine, s obzirom 
da kada se krovna ploha koristi kao terasa na kojoj se 
planiraju sadržaji (sunčalište i slično) sa sigurnim 
izlazom na istu, tada se smatra etažom. Nadalje, u st. 
5. predmetnog članka, pasivne sisteme koji se 

 
 
 
 
 
 
 
 
14. DA 
 
 
 
 
 
 
 
 
15. Djelomično 
Navesti će se „prateći sadržaji“. Dodaje se tekst 
„osim u kampu“ u posljednju rečenicu. 
 
 
 
 
 
 
16. DA 
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planiraju na građevnoj čestici, planirati kao pomoćne 
gradevine koje ulaze u obračun izgrađenosti. 

 
17. U čl. 31 u st. 7. brisati „tende i pergole" te „metalne ili 
drvene konstrukcije za pridržavanje biljaka" kao uredenje 
okućnice — radi se o pomoćnim gradevinama, sukladno 
posebnom propisu (Pravilnik o jednostavnim i drugim 
građevinama i radovima). 
 
18. Sukladno odredbi čl. 57. PPlŽ-a i čl. 170. PPUG-a 
potrebno je izgraditi zatvoreni kanalizaciiski sustav s 
pročišćavanjem. Analogno torne, poglavlje 5.3.3. 
Odredbi Plana u ciielosti uskladiti, kao i grafički dio Plana 
te brisati mogućnost sakupljanja „otpadne vode u 
nepropusnu sabirnu jamu s kontrolom pražnjenja putem 
ovlaštenih institucija" (čl. 61 . st. 5. Odredbi Plana). 
 
 
 
 
 
19. U ČI. 62. brisati st 2. budući da isto nije moguće zbog 
neuskladenosti sa PPlŽ-om i PPUG-om. Nadalje, ovim 
se Planom odreduju detaljni uvjeti korištenja i gradnje 
gradevina, a ne „okosnica sustava odvodnje", pa je i st. 
3. potrebno preoblikovati. 
 
20. Temeljem odredbe st. 1. čl. 77. dopuniti grafički dio 
Plana prikazivanjem mjesta/lokacije za spremnike. 

 

 
 
 
17. DA 
 
 
 
 
 
18. Djelomično 
Područje ima mogućnost priključivanja na sustav 
javne odvodnje, koji jest zatvoreni sustav 
odvodnje s prečišćavanjem i na njega je planiran 
priključak cijele TZ Kruj (izgrađeni dio je već 
priključen), kako je prikazano u grafičkom dijelu 
Plana. 
 
Dio teksta u čl.61. st.5. i u čl.67., u kojem se 
greškom spominje prikupljanje otpadnih voda u 
prvoj fazi izgradnje, se briše. 
 
19. DA 
 
 
 
 
 
20. NE 
Kako je određeno u čl.77., st.1., „mjesto se može 
urediti uz javno prometnu površinu“. 
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4. Istarski vodovod, Sv. Ivan 
8, Buzet 

20.08.2020. Bez primjedbi U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

5. HAKOM 21.08.2020. Bez primjedbi U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

6. Ministarstvo obrane RH, 
Uprava za materijalne 
resurse, Sektor za vojnu 
infrastrukturu 

21.08.2020. Bez primjedbi U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

7. Ministarstvo prostornog 
uređenja, graditeljstva i 
državne imovine 

28.08.2020. Pozitivno mišljenje na Nacrt Plana U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

8. Ministartsvo kulture, 
Uprava za zaštitu kulturne 
baštine, Konzervatorski 
odjel Pula 

31.08.2020. Bez primjedbi U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

9. Hrvatske vode, 
Vodnogospodarski odjel 
za slivove Sjevernog 
Jadrana 

31.08.2020. Bez primjedbi U redu. 
Radi se o pozitivnom mišljenju, na koje nije 
potrebno odgovarati. 

 
 
 
 
 



 
6. Zapisnik s javnog izlaganja 
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7.  Preslika originalnih primjedbi 
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