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52 466 NOVIGRAD, Veliki trg 1
tel. 052/757-068(055)
fax. 052/758-260

GRAD NOVIGRAD-CITTANOVA
Upravni odjel za komunalni sustav,
prostorno uređenje i zaštitu okoliša
(Nositelj izrade Plana)

i

ARHETIP 21 d.o.o.
Poreč, Vukovarska 7
(Stručni izrađivač Plana)

sukladno članku 102. i članku 103. Zakona o prostornom uređenju (Narodne novine, br. 153/13, 65/17,
114/18, 39/19, 98/19, 67/23) izradili su:

IZVJEŠĆE O JAVNOJ RASPRAVI
O PRIJEDLOGU IV. IZMJENA I DOPUNA, TE STAVLJANJA IZVAN SNAGE DIJELA

DETALJNOG PLANA UREĐENJA PODRUČJA SV. ANTON
U NOVIGRADU-CITTANOVA

Javna rasprava objavljena: 18. svibnja 2024. godine
Javna rasprava održana: od 27. svibnja 2024. godine do 04. lipnja 2024. godine
Javno izlaganje održano: 29. svibnja 2024. godine

1. Objava javne rasprave

IV. Izmjene i dopune, te stavljanje izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton u
Novigradu-Cittanova pokrenuto je Odlukom o izradi IV izmjena, dopuna i stavljanja izvan snage dijela
Detaljnog plana uređenja područja Sv.Anton (Službene novine Grada Novigrada, br. 13/2022 i 02/2024).

GRADNOVIGRAD - CITTANOVA
Upravni odjel za komunalni sustav,
prostorno uređenje i zaštitu okoliša

CITTÀ DI NOVIGRAD - CITTANOVA
Assessorato per il sistema comunale, l'assetto

territoriale e la tutela ambientale
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Temeljem članka 96. Zakona o prostornom uređenju (Narodne novine, br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19, 67/23) i Zaključka Gradonačelnika Grada Novigrada-Cittanova od 15. svibnja 2024. godine,
klasa: 350-02/22-01/10, urbroj: 2163-5-01-24-12, Upravni odjel za komunalni sustav, prostorno
uređenje i zaštitu okoliša Grada Novigrada-Cittanova, kao Nositelj izrade Plana objavio je javnu
raspravu o Prijedlogu IV. Izmjena i dopuna, te stavljanja izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja
područja Sv. Anton. Navedenim Zaključkom Gradonačelnika utvrđen je Prijedlog IV. Izmjena i dopuna,
te stavljanja izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton za javnu raspravu.

Javna rasprava održana je počevši od 27. svibnja 2024. godine do 04. lipnja 2024. godine.

Obavijest o održavanju i načinu organiziranja javne rasprave objavljena je u dnevnom glasilu Glas Istre
dana 18. svibnja 2024. godine, na službenim mrežnim stranicama Grada Novigrada-Cittanova
www.novigrad.hr, na službenim mrežnim stranicama Ministarstva graditeljstva i prostornoga uređenja
www.mgipu.hr, te na oglasnoj ploči Grada Novigrada-Cittanova.

Za vrijeme trajanja Javne rasprave Prijedlog IV. Izmjena i dopuna, te stavljanja izvan snage dijela
Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton bio je izložen na javni uvid u Maloj vijećnici Grada
Novigrada-Cittanova, Veliki trg 1, Novigrad, svakog radnog dana od 12.00 do 14.00 sati.

Osim navedenog javni uvid bio je omogućen i na službenim mrežnim stranicama Grada Novigrada-
Cittanova www.novigrad.hr. Na navedenim je mrežnim stranicama omogućeno pregledavanje cjelovitog
Prijedloga IV. Izmjena i dopuna, te stavljanja izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja područja Sv.
Anton.

Za vrijeme trajanja javne rasprave održano je jedno javno izlaganje koje je održano 29. svibnja 2024.
godine s početkom u 16:30 sati u Velikoj vijećnici Grada Novigrada-Cittanova, Veliki trg 1, Novigrad. O
tijeku izlaganja vodio se Zapisnik s javnog izlaganja.

Primjedbe, očitovanja i mišljenja na Prijedlog IV. Izmjena i dopuna, te stavljanja izvan snage dijela
Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton mogli su se upisivati u Knjigu primjedbi, u pisanom obliku
predati u pisarnici Grada Novigrada-Cittanova ili dostaviti poštom na adresu: Grad Novigrad-Cittanova,
Upravni odjel za komunalni sustav, prostorno uređenje i zaštitu okoliša, Veliki trg 1, 52466 Novigrad ili
davati usmeno na javnom izlaganju.

Sve prethodno navedene obavijesti vezane uz objavu javne rasprave dane su u privitku i čine sastavni
dio ovog Izvješća.

2. Popis sudionika u javnoj raspravi koji su pozvani posebnom obavijesti o javnoj raspravi

Na sudjelovanje u javnoj raspravi posebnom obavijesti o javnoj raspravi klasa: 350-02/23-01/11, urbroj:
2163-5-06/03-23-04 od 10. listopada 2023. godine pozvani su sljedeći sudionici:

1. Ministarstvo gospodarstva i održivog razvoja, Ulica grada Vukovara 78, Zagreb, 10 000 Zagreb,
2. Ministarstvo kulture i medija, Uprava za zaštitu kulturne baštine, Konzervatorski odjel u Puli, Ulica

Grada Graza 2, 52100 Pula,
3. Ministarstvo unutarnjih poslova, Ravnateljstvo civilne zaštite, Područni ured civilne zaštite Rijeka,

Služba civilne zaštite Pazin, M.B. Rašana 7, 52 000 Pazin (PP 78),
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4. Ministarstvo unutarnjih poslova, Ravnateljstvo civilne zaštite, Područni ured civilne zaštite Rijeka,
Služba civilne zaštite Pazin, Odjel inspekcije, M.B. Rašana 7, 52 000 Pazin,

5. Ministarstvo obrane, Uprava za graditeljstvo i zaštitu okoliša, Zvonimirova 4, 10000 Zagreb,
6. Ministarstvo prostornoga uređenja, graditeljstva i državne imovine, Ulica Republike Austrije 20,

10000 Zagreb,
7. HAKOM - Hrvatska regulatorna agencija za mrežne djelatnosti, R. Frangeša Mihanovića 9, 10110

Zagreb
8. HERA - Hrvatska energetska regulatorna agencija, Ulica grada Vukovara 14, 10000 Zagreb
9. Zavod za prostorno uređenje Istarske županije, Riva 8, 52100 Pula,
10. Istarska županija, Upravni Odjel za održivi razvoj, Flanatička 29, 52100 Pula,
11. Hrvatske ceste d.o.o. za upravljanje, građenje i održavanje državnih cesta, Sektor za strateško

planiranje i razvoj studije, Odjel za strateško planiranje i razvoj, Vončinina 3, 10000 Zagreb,
12. Hrvatske ceste d.o.o., Ured Pula, Partizanski put 194, 52100 Pula,
13. Županijska uprava za ceste, p.p. 82, M.B. Rašana 2, 52000 Pazin,
14. Hrvatske vode, VGO za slivove sjevernog Jadrana, Rijeka, Đ. Šporera 3, 51000 Rijeka,
15. HEP– ODS d.o.o., „Elektroistra“ Pula, Vergerijeva 6, 52100 Pula,
16. Istarski vodovod d.o.o., Ispostava Buje, Most Sv. Ivan 8, 52420 Buzet,
17. KP 6 maj - odvodnja d.o.o., Tribje bb, 52470 Umag.

Preslik posebne obavijesti o javnoj raspravi jest sastavni dio ovog Izvješća o javnoj raspravi.

3. Sudionici javne rasprave

U vrijeme trajanja javne rasprave o Prijedlogu IV. Izmjena i dopuna, te stavljanja izvan snage dijela
Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton pisanim putem i usmeno tijekom javnog izlaganja
zaprimljeno je ukupno 11 mišljenja, prijedloga i primjedbi.

3.1. Popis sudionika u javnoj raspravi čija su mišljenja, prijedlozi i primjedbe prihvaćeni,
odnosno evidentirani kao mišljenja bez primjedbi

U provedenom postupku obrade mišljenja, prijedloga i primjedbi na Prijedlog IV. Izmjena i dopuna, te
stavljanja izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton prihvaćeni su mišljenja,
prijedlozi i primjedbe prema tablici 1. u sklopu ovog Izvješća.

3.2. Popis sudionika u javnoj raspravi čija mišljenja, prijedlozi i primjedbe nisu prihvaćeni ili
su djelomično prihvaćeni, s razlozima neprihvaćanja

U provedenom postupku obrade mišljenja, prijedloga i primjedbi na Prijedlog IV. Izmjena i dopuna, te
stavljanja izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton, mišljenja, prijedlozi i
primjedbe koje nisu prihvaćeni ili su djelomično prihvaćani ili su evidentirani prikazani su u tablici 1. u
sklopu ovog Izvješća.
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3.3. Popis sudionika u javnoj raspravi čija mišljenja, prijedlozi i primjedbe nisu razmatrani iz
razloga propisanih Zakonom o prostornom uređenju

U provedenom postupku obrade mišljenja, prijedloga i primjedbi na Prijedlog IV. Izmjena i dopuna, te
stavljanja izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja područja Sv. Anton nema mišljenja prijedloga i
primjedbi koje nisu razmatrane.
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TABLICA 1.

Red.
br. Podnositelj Opis (sažetak) primjedbe Status primjedbe i obrazloženje

1.
Javna ustanova Zavod
za prostorno uređenje
Istarske županije, Pula

U kartografskom prikazu 4 grafički prikaz uskladiti s prostornim
pokazateljima i planskim znakovima iz legende, posebno u dijelu
građevina izgrađenih izvan gradivog dijela građevne čestice. U
kartografske prikaze ucrtati zaštitni pojas D75, sukladno PPIŽ, te
uskladiti Odredbe za provedbu Plana. Gradanj unutar tog pojasa
moguća je uz suglasnost nadležnog javnopravnog tijela. U
kartografske prikaze ucrtati obuhvat Plana sukladno Odluci o
izradi Plana, tj. označiti dijelove koji se stavljaju izvan snage i
područje koje se uključuje u Plan posebnim planskim znakovima,
te uskladiti legendu. Radi bolje preglednosti tekst odredbi koji se
briše dodatno prekrižiti.

PRIHVAĆA SE.

2.
Istarska županija,
Upravni odjel za održivi
razvoj, odsjek za zaštitu
prirode i okoliša, Pula

Nemaju dodatnih primjedbi na Prijedlog plana, osim ažuriranja
naziva i objave važećeg zakona o gospodarenju otpadom u
popisu propisa koji su korišteni pri izradi Prijedloga plana.

PRIHVAĆA SE.

3.
HAKOM - Hrvatska
regulatorna agencija za
mrežne djelatnosti,
Zagreb

Potvrđuju usklađenost Prijedloga plana sa zahtjevima. NEMA PRIMJEDBI.



6

4.
HEP OPERATOR
DISTRIBUCIJSKOG
SUSTAVA d.o.o.,
Elektroistra Pula, Pula

1. Pri rekonstrukciji cesta ostaviti koridor od 1 metra za buduću
elektroenergetsku mrežu u skladu s uvjetima udaljenosti od
ostale infrastrukture. Pri planiranju zona raznih namjena
omogućiti parcelaciju katastarske čestice za smještaj buduće TS
za napajanje istih električnom energijom. Omogućiti da se
buduće TS mogu smjestiti i na katastarske čestice na kojima nije
planom označena lokacija buduće TS.
2. Pri utvrđivanju snage potrebno je predvidjeti odgovarajući broj
tipskih slobodnostojećih TS, te njihovu dispoziciju u prostoru. Za
svaku novu TS potrebno je osigurati odgovarajuću katastarsku
česticu minimalnih dimenzija 7x5 m ili 8x8 m, koja mora imati
kamionski pristup s javne površine. Novu elektroenergetsku
mrežu potrebno je planirati u prometnicama. Planom je potrebno
predvidjeti i uvjete priključenja zone na postojeću SN mrežu, a
mjesto priključenja će se utvrditi naknadno, ovisno o potrebnoj
snazi i lokaciji budućih korisnika.
3. Predmetni postojeći nadzemni vodovi naponske razine 10(20)
kV i više se zadržavaju i njihovo prelaganje nije predmet plana
investicija HEP-a.

1. DJELOMIČNO SE PRIHVAĆA. Planom se ne utvrđuju koridori
pojedine infrastrukture unutar planiranih cesta, isti se određuju
odgovarajućim projektima u sklopu postupaka za ishođenje akata za
provedbu plana i građevinskih dozvola. Obzirom da se radi o detaljnom
planu uređenja, prostornom planu kojim se određuje konačni oblik i veličina
građevnih čestica svih namjena, nije dopuštena parcelacija drugačijih
građevnih čestica od planiranih, ali je moguća gradnja trafostanica unutar
građevnih čestica drugih namjena, za potrebe građevina osnovne namjene
na tim građevnim česticama, kao slobodnostojećih građevina ili kao dijelova
u sklopu navedenih osnovnih građevina. Shodno navedenom, buduće TS
moguće je smjestiti i na lokacijama koje nisu planski označene kao buduće
TS, ali nije moguća naknadna, odnosno drukčija parcelacija od planirane,
kako je prethodno navedeno, obzirom da se radi o detaljnom planu
uređenja.
2. PRIHVAĆA SE. Planom će se predvidjeti dodatna lokacija za TS prema
navedenim uvjetima na građevnoj čestici planske oznake 37.
3. NEMA PRIMJEDBI. Evidentira se.

5.
Hrvatske vode, VGO za
slivove sjevernog
Jadrana, Rijeka

Izdaju mišljenje da je Prijedlog plana usklađem sa zahtjevima i
važećim propisima. NEMA PRIMJEDBI.

6.

Ministarstvo unutarnjih
poslova, Ravnateljstvo
civilne zaštite, Područni
ured civilne zaštite
Rijeka, Služba civilne
zaštite Pazin, Pazin

U poglavlju Zaštita od prirodnih i drugih nesreća potrebno je
izmijeniti članak 46., sve prema dostavljenom mišljenju. PRIHVAĆA SE.

7. Istarski vodovod d.o.o.,
Buzet

Dostavljaju zahtjeve za izradu Plana u obliku prijedloga sadržaja
tekstualnog dijela i upućuju na korištenje WFS servisa Istarskog
vodovoda d.o.o. Buzet.

PRIHVAĆA SE.

8. K.Invest d.o.o.,
Novigrad

Na javnoj raspravi usmeno daje primjedbu i dostavlja prigovor
vezan za građevnu česticu planske oznake 18. Smatra da
predložena namjena površina i uvjeti gradnje sa strožim
kriterijima otežavaju stvarne potrebe tržišta i idu na štetu
investitora. Predlaže dva poluugrađena objekta M2 s 8 jedinica
svaki te 50% bruto površine u poslovne namjene sa 40%
izgrađenosti.

DJELOMIČNO SE PRIHVAĆA.
Dvije poluugrađene građevine povećale bi gustoću stanovanja i druge
parametre na toj lokaciji. Stoga se predlaže zadržavanje postojećeg oblika i
veličine građevne čestice, te prenamjena građevne čestice planske oznake
18 u građevnu česticu mješovite - pretežito stambene namjene M1,
kig=0,40, kis=1,50-1,20, katnost Po+P+2, visina 10 metara i ukupno 8
funkcionalnih jedinica, s obveznim prizemljem poslovne namjene i
mogućnošću izvedbe ravnog krova.
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9. Roberto Fattori,
Novigrad

Dostavlja prigovor vezan za građevnu česticu planske oznake
22. Moli da se prizna zahtjev za izgradnjom pretežito stambene
zgrade „STAMBENO-POSLOVNE NAMJENE“ M1. Moli da se
zadrži postojeća izgrađenost građevne čestice od 0,45 obzirom
da se radi o rubnoj parceli i primjerenoj udaljenosti od susjednih
zgrada i prometnica. Traži promjenu visine na 10+ metara radi
izgradnje kvalitetnih poslovnih prostora jer isti zahtijevaju više
stropove radi razvoda sustava grijanja i hlađenja koji se u tim
slučajevima isključivo ugrađuju u spušteni plafon (u prizemlju je
planirana namjena trgovačke i uslužne djelatnosti, a na prvom
katu uredski prostori). Moli da se odobri katnost objekta Po+
P+2+M, gdje bi se u prostoru „mansarde“ smjestila sva tehnika
objekta, okno lifta, stepenište za servisiranje krova i prateći
tehnički prostor za potrebe objekta. Podrumska prostorija/garaža
u maximalnom gabaritu - podzemna garaža za korisnike zgrade.
Trenutno ucrtan nogostup na k.č. 2188/2 nema izlaza i nema
svoju osnovnu namjenu. Prilikom projektiranja i izgradnje ove
zgrade isti bi se sagradio skroz naokolo objekta sa izlazom na
glavnu prometnicu te omogućilo korištenje kako prolaznicima
tako i korisnicima poslovnih prostora. Površinu trenutne k.č.
2188/2 prilagoditi za potrebe izgradnje jednosmjerne prilazne
ceste koja sa k.č. 2197/2 vodi prema objektu odnosno parkirnim
vanjskim i podzemnim mjestima i za dostavu, a izlaz bi se izveo
spojem na izgrađenu prometnicu na k.č. 2180/5, a time i
rasteretila prometnica na k.č. 2197/2 i njezinim kružnim tokom.
Obzirom na postojeće okolne objekte i konačnu namjenu ovog
novog gradskog poslovnog središta smatra da je izvedba ravnog
krova mnogo primjerenija opcija, a izgradnjom mansarde
omogućuje se drugačije oblikovanje „ravnog krova“. Obzirom da
u prethodnom dokumentu nije ni bilo naveden broj funkcionalnih
jedinica moli da se isto usvoji i time omogući provedba projekta.
Specifikacija: za potrebe podrumskih prostorija – garaže treba 1
brojilo pa pretpostavlja da je to jedna f jedinica, za prizemlje treba
2 brojila za 2 poslovna prostora, za 1. kat 4 f jedinice, za 2. kat
4 f jedinice i ako se odobri mansarda za tehnički dio treba +1 f
jedinica i brojilo za zajedničke prostorije i uređaje. Da bi u novom
objektu kvalitetno odradili planirane aktivnosti poslovno,
stambene i servisne zone, sveukupno treba 12 funkcionalnih
jedinica koje omogućuju ugradnju zasebnih brojila.

DJELOMIČNO SE PRIHVAĆA.
Predlaže se prenamjena građevne čstice planske oznake 22 u građevnu
česticu mješovite - pretežito stambene namjene M1, kig=0,40, kis=1,50-
1,20, katnost Po+P+2, visina 10 metara i ukupno 8 funkcionalnih jedinica, s
obveznim prizemljem poslovne namjene i mogućnošću izvedbe ravnog
krova. Građevna čestica puta sa zapadne strane predmetne građevne
čestice proširuje se na 6 metara. Infrastrukturna brojila vezana su prema
potrebama i željama investitora u okviru planskih ograničenja na pojedinu
funkcionalnu jedinicu, a infrastrukturni sadržaji kao što su zajedničke
garaže, dizala, rasvjeta stubišta, holova, hodnika i okoliša, vatrodojava,
sigurnosni sustavi, antenski sustavi, trafostanice, navodnjavanje zelenih
površina i slično mogu imati zasebna zajednička infrastrukturna brojila
(zajednička potrošnja), neovisno o propisanom broju funkcionalnih jedinica
stambene i poslovne namjene.
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10. Krešimir Dadić i Dental
Centar Dadić, Novigrad

Na javnoj raspravi usmeno daje primjedbu i dostavlja prigovor
vezan za građevnu česticu planske oznake 44. Interesira ga
mogućnost izmjene najveće dopuštene visine građevine koja je
sada je 9 m, a trebao bi 10 metara. Na toj parceli planira graditi
zgradu u kojoj bi jedan dio trebao biti manji medicinski centar u
kojem planira suradnju s više različitih specijalizacija, dio kojih će
trebati i kirurške sale. Određene anestezije za manje kirurške
zahvate obavljaju se posebnim plinovima, za koje se pokazalo da
dugotrajnom primjenom kod medicinskog osoblja moze biti
teratogen, tj. češće se javljaju malformacije kod novorođenčeta.
Medicinske sestre i doktorice koje danas rade kod njega često su
mlade i nisu još rodile, pa se povišenim plafonima u prostorijama
u kojima se koriste smanjuje mogućnost takvih pojava. Kirurške
sale po hrvatskom zakonodavstvu moraju imati minimum 3 m
visine, a veće visine stropova istih uz dobru ventilaciju što često
vidimo u razvijenim i bogatijim zemljama takve pojave smanjuju
na zanemarive brojeve. Visina stropa u prizemlju koja bi bila
idealna je 4 m, ne samo zbog kirurških sala već i zbog
radioloških uređaja, na prvom katu medicinski dio bi trebao biti 3
m visine i tada dolazi do problema na zadnjem katu gdje ostaje
nedovoljna visina za stambene prostore objekta koji bi trebao
reprezentativno izgledati.

PRIHVAĆA SE.

11. Dolores Mihelić
Malbašić, Novigrad

Na javnoj raspravi usmeno daje primjedbu vezanu za građevnu
česticu planske oznake 35. Protivi se ideji da se budući parking i
parkirna zgrada planira na mjestu koje je jedina zelena površina
na tom području. Smatra da je nepotrebno izbetonirati parcelu
kad se nedaleko u udaljenosti od 200 m zračne linije kod
sportske dvorane nalazi parking koji je većinom prazan. Navodi
da strogi centar grada ima puno zelenih površina zbog odluke iz
19. stoljeća da se sačuvaju svi zeleni vrtovi u gradu. Smatra da i
mi trebamo sačuvati zelene površine, posaditi stabla i urediti
površinu kao park.

PRIHVAĆA SE.

























JAVNA RASPRAVA – JAVNO IZLAGANJE - ZAPISNIK

KLASA : 350-02/22-01/10
URBROJ: 2163-5-06/03-24-14
Novigrad, 29. svibnja 2024.

JAVNA RASPRAVA O PRIJEDLOGU IV IZMJENA I DOPUNE, TE STAVLJANJE IZVAN
SNAGE DIJELA DETALJNOG PLANA UREĐENJA PODRUČJA SV. ANTON

Z A P I S N I K

održana 29. svibnja 2024. godine
u Velikoj vijećnici Grada Novigrada-Cittanova s početkom u 16:30 sati

Prisutni :

Predstavnici Grada Novigrada:
- Ana Karlović, dipl.iur. – pročelnica Upravnog odjela za komunalni sustav, prostorno
uređenje i zaštitu okoliša
-Fillomena Šahta, mag.ing.arh. – viša stručna suradnica za prostorno planiranje

Predstavnici izrađivača tvrtke Arhetip 21 d.o.o.:
-Robert Rabac, dipl.ing.arh. - odgovorna osoba izrađivača

Građani:
- priložen popis
Izlaganje je započelo u 16:30 sati.

Ana Karlović, dipl.iur., pozdravila je sve prisutne u ime Grada Novigrada-Cittanova kao
nositelja izrade Plana i predstavila izrađivača plana, tvrtku Arhetip 21 d.o.o. iz Poreča i
naglasila da se primjedbe mogu podnijeti i pismeno. Naposlijetku prepušta riječ izrađivaču
plana Robertu Rabcu.

Robert Rabac, dipl.ing.arh. pojašnjava da se ovim izmjenama dio Plana mijenja, dio se
stavlja izvan snage a dio se proširuje u nekim dijelovima. Izmjene su točkaste jer je 90 %
područja već izgrađeno. Ostalo je još samo nekoliko slobodnih parcela koje se još preispituju
temeljem zahtjeva vlasnika i temeljem strategije Grada za uređenjem tog prostora.
I dalje se radi o 16,5 ha središnjeg gradskog prostora, šireg centra naselja Novigrad.
Definirana je stara granica plana crvenom linijom a sa crnom linijom nova granica plana. Na
krajnjem južnom dijelu su bile dvije čestice, jedna zelena površina a druga pješačka površina
koje su planski definirane, radi se o okućnicama i ozakonjenim građevinama. Plan je
sprječavao da se riješe imovinsko-pravni odnosi oko tih okućnica pa su te dvije čestice
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prostorno uređenje i zaštitu okoliša
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stavljene izvan snage i nastavak procedure za dobivanje dozvola i akata za te parcele će ići
po Prostornom planu uređenja Grada Novigrada.
Promjena u namjeni površina kad govorimo o infrastrukturi je i kod čestica pl. oznake 35 i 37
koje su objedinjene i na njima je sad omogućena gradnja parkirališta. Ideja je da se na toj
površini izgradi parkirna zgrada kako bi se zadovoljile potrebe parkiranja u gradu.
Predmet izmjena su bile i parcele pl.oznake 18 i 22. Namjena pl. čestice 22 je u prethodnoj
varijanti plana bila turističke namjene-hotel te se ovim izmjenama mijenja u mješovito-
pretežito poslovnu namjenu. Strategija Grada Novigrada za ovaj kvart je da se zadrži
poslovni karakter sa ulicom duž koje su poslovni objekti. Navedene parcele su dobile oznaku
M2, mješovito -pretežito poslovna namjena sa definiranim parametrima u tablici. Mogu imati
najviše 8 funkcionalnih jedinica.
Područje obuhvata je unutar ZOP-a.

Mauro Kovačić je iznenađen sa odlukom da građevina može imati samo osam funkcionalnih
jedinica dok ostale građevine na ovom prostoru, koje su također M2 imaju 16 jedinica.
Smatra da se izgrađenost smanjuje za 50% i dovodi se u pitanje isplativost investicije. Pita
zbog čega se išlo u tom smjeru te navodi da njegova čestica ima 2000 kvadrata.

Robert Rabac odgovara da se radi o zatečenim zgradama koje su postojale u prostoru i koje
su po Prostornom planu prethodne generacije sagrađene. Neke zgrade su etažirane sa
preko 40 funkcionalnih jedinica što nikad nije bilo u skladu sa niti jednim planom koji je bio na
snazi.

Mauro Kovačić navodi da ostale zone u gradu daju mogućnost s obzirom na kvadraturu
parcele izgradnju minimum dviju zgrada što bi bilo 16 funkcionalnih jedinica.

Robert Rabac pojašnjava da je to pitanje oblikovanja ulice te da u ovoj ulici dominiraju veće
parcele.

Mauro Kovačić tvrdi da će volumen zgrade biti jednak u prostoru te da nije potrebno forsirati
na velikim funkcionalnim jedinicama za kojima Grad Novigrad nema potrebe a koje će biti
teško plasirati na tržištu što dovodi u pitanje isplativost cijele investicije. Sa 16 funkcionalnih
jedinica je puno lakše graditi, investirati i prodati a volumen je u konačnici isti.

Robert Rabac odgovara da pitanje isplativosti je pitanje koje se ne rješava planom. Kao
projektant svjestan je toga da investitor uvijek ide na maksimum iskoristivosti na što ga nitko
ne tjera nego je to priroda posla.

Ana Karlović odgovara da je u prvom planu namjena parcele bila T i mogućnost gradnje
samo hotela.

Mauro Kovačić navodi da su M2 i T bili jednaki volumeni. Postavlja pitanje da li može
planirati dvije zgrade.

Ana Karlović odgovara da može dati prijedlog.

Robert Rabac odgovara da njegov prijedlog da iz čisto komercijalnog objekta pređe u čisto
stambeni ne odgovara konceptu ovog dijela grada i izlazi iz poslovne djelatnosti.

Ana Karlović odgovara da će se razmotriti njegov prijedlog da se podijeli na dvije parcele.
Maksimalan broj funkcionalnih jedinica može biti 8 te da je intencija Grada da to bude
trgovačka ulica sa trgovinama i poslovnim prostorima. Uputila ga je da može pismeno predati
zahtjev.
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Krešimir Dadić kao vlasnik parcele planske oznake 44 navodi da na svojoj parceli
namjerava sagraditi zdravstveni centar te da je za tu djelatnost potrebno imati 3 m netto
visinu etaže u prvom i drugom katu. Smatra da kad se sve zbroji visina od 9 m nije dovoljna
za 3 kata. Njegova molba je da mu se poveća najveća dopuštena visina građevine sa 9 na
10 m.

Robert Rabac odgovara da se visina mjeri do vijenca te da se može zadnji kat isto iskoristiti
s obzirom da neće biti dozvoljeni ravni krovovi te da se kosim krovom može postići
adekvatna visina.

Dolores Mihelić Malbašić se protivi ideji da se budući parking i parkirna zgrada planira na
mjestu koje je jedina zelena površina na tom području. Smatra da je nepotrebno izbetonirati
parcelu kad se nedaleko u udaljenosti od 200 m zračne linije kod sportske dvorane nalazi
parking koji je većinom prazan. Navodi da strogi centar grada ima puno zelenih površina
zbog odluke iz 19. stoljeća da se sačuvaju svi zeleni vrtovi u gradu. Smatra da i mi trebamo
sačuvati zelene površine, posaditi stabla i urediti površinu kao park.

Robert Rabac odgovara da je planom predviđenom ozelenjeno parkiralište sa visokim
stablašicama. Područje oko trafostanice je definirano da ostane zelena površina.

Dolores Mihelić Malbašić postavlja pitanje koliko parkirnih mjesta je predviđeno na tom
prostoru.

Robert Rabac odgovara da je predviđeno skoro 70 parkirnih mjesta. Navodi da je grad u
fazi razvoja i da se pokušava zadovoljiti potrebama grada i potrebama poslovnog centra
grada.

Dolores Mihelić Malbašić smatra da 70 parkirnih mjesta neće riješiti problem parkinga a
nestat će još jedna zelena površina.

Mauro Kovačić postavlja pitanje koji su rokovi oko donošenja plana.

Ana Karlović odgovara da je plan u ZOP-u i da Zavod za prostorno uređenje Istarske
županije treba dati mišljenje stoga da je realno očekivati da se do kraja godine donese plan.

Ana Karlović zaključuje raspravu te izjavljuje da će sve primjedbe biti uključene u Izvješće.

Izlaganje je završeno u 17.00 sati.

Zapisnik vodila: Fillomena Šahta,mag.ing.arh.
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Robert Rabac

Pošiljatelj: Fillomena Šahta <fillomena.sahta@novigrad.hr>
Poslano: 11. lipnja 2024. 13:13
Prima: Robert Rabac
Predmet: Roberto Fattori
Privici: scan poslovna zgrada.pdf

Primjedba od gosp. Roberta Fatorija… 
 
From: Ana Karlović <ana.karlovic@novigrad.hr>  
Sent: Tuesday, June 11, 2024 12:26 PM 
To: Fillomena Šahta <fillomena.sahta@novigrad.hr> 
Subject: FW: Sv Anton - Novigrad 
 
 
 

From: Roberto Fattori <roberto.fattori@northistria.com>  
Sent: Tuesday, June 11, 2024 11:57 AM 
To: Ana Karlović <ana.karlovic@novigrad.hr> 
Subject: FW: Sv Anton - Novigrad 
 
Dobar dan, 
Nakon našeg susreta i razgovora sa projektantom utvrdili smo da nisam naveo potrebe broja funkcionalnih jedinica. 
Obzirom da u prethodnom dokumentu nije ni bilo navedn broj molimo da se isto  usvoji i time omogući provedba 
projekta, hvala  
Specifikacija : 
Dakle za potrebe podrumskih prostorija – garaže treba nam 1 brojilo pa je to pretpostavljam jedna f jedinica 
Za prizemlje trebaju nam 2  brojila za 2 poslovna prostora 
Za 1 kat 4 f jedinice 
2 kat 4 f jedinice  
I ako nam odobrite mansardu za tehnički dio treba nam + 1 f jedinica i brojilo za zajedničke prostorije i uređaje. 
 
Dakle da bi u novom objektu kvalitetno odradili planirane aktivnosti ; poslovno, stambene i servisne zone, 
sveukupno nam treba 12 funkcionalnih jedinica koje omogućuju ugradnju zasebnih brojila. 
 
From: Roberto Fattori <roberto.fattori@northistria.com>  
Sent: Monday, June 3, 2024 2:05 PM 
To: 'Ana Karlović' <ana.karlovic@novigrad.hr> 
Cc: 'perossa@pu.t-com.hr' <perossa@pu.t-com.hr> 
Subject: RE: Sv Anton - Novigrad 
 
Dobar dan, 
Nakon današnjeg susreta i razgovora na temu primjedbi na PPU SV.Anton uz donji email od 24.04.2023 šaljem 
ponovo listu primjedbi i molim da se razmotre i usvoje kako bi mogli konačno krenuti sa projektiranjem  
stambeno/poslovne zgrade koju planiramo izvesti vrlo reprezentativno i u skladu sa najnovijim tehnološkim 
dostignućima a fasadu u većem dijelu izvesti u staklu… 
 
Napominjemo da se zgrada ne radi za tržište već za stambene i poslovne zakupe! 
 
Lista primjedbi sa obrazloženjem : 

1. Molimo da se prizna zahtjev za izgradnjom pretežito stambene zgrade „STAMBENO-POSLOVNE NAMJENE“ 
M1 
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2. Molimo da se zadrži postojeća izgrađenost građevne čestice od 0,45 obzirom da se radi o rubnoj parceli i 
primjerenoj udaljenosti od susjednih zgrada i prometnica 

3. Promjenu visine na 10 + metara radi izgradnje kvalitetnih poslovnih prostora jer isti zahtijevaju višlje 
stropove radi razvoda sustava grijanja i hlađenja koji se u tim slučajevima isključivo ugrađuju u spušteni 
plafon (u prizemlju je planirana namjena trgovačke i uslužne djelatnosti – drogerija, banka … a na prvom 
katu uredski prostori )  

4. Molimo da se odobri katnost objekta PO + P + 2 + M, gdje bi se u prostoru „mansarde“ smjestila sva tehnika 
objekta, okno lifta, stepenište za servisiranje krova i prateći tehnički prostor za potrebe objekta 

5. Podrumska prostorija/garaža u maximalnom gabaritu - podzemna garaža za korisnike zgrade 
6. Trenutno ucrtan nogostup na k.č.2188/2 nema izlaza i nema svoju osnovnu namjenu. Prilikom projektiranja i 

izgradnje ove zgrade isti bi se sagradio skroz naokolo objekta sa izlazom na glavnu prometnicu te omogućilo 
korištenje kako prolaznicima tako i korisnicima poslovnih prostora. 

7. Površinu trenutne k.č. 2188/2 prilagoditi za potrebe izgradnje jednosmjerne prilazne ceste koja sa 
k.č.2197/2 vodi prema objektu odnosno parkirnim vanjskim i podzemnim mjestima kao i za dostavu a izlaz bi 
se izveo spojem na izgrađenu prometnicu na k.č. 2180/5 a time i rasteretila prometnica na k.č.2197/2 i 
njezinim kružnim tokom. 

8. Obzirom na postojeće okolne objekte i konačnu namjenu ovog novog gradskog poslovnog središta (uz 
trgovačke centre, hotel, autobusnu postaju i poslovnu zgradu …) smatramo da je Izvedba ravnog krova 
mnogo primjerenija opcija a izgradnjom M – mansarde omogućuje se drugačije oblikovanje „ravanog krova“ 
pri čemu bi se zadovoljile i potrebe opisane u točki 3. 

 
 
Zahvaljujem na odgovoru LP 
 
 
From: Roberto Fattori <roberto.fattori@northistria.com>  
Sent: Monday, April 24, 2023 1:47 PM 
To: 'Ana Karlović' <ana.karlovic@novigrad.hr> 
Cc: 'perossa@pu.t-com.hr' <perossa@pu.t-com.hr> 
Subject: FW: Sv Anton - Novigrad 
 
 
Dobar dan Ana, 
Kako smo i usmeno razgovarali, u dogovoru sa arh.Perossa šaljem vam na pismeno izmjene za koje molimo, kao 
vlasnici i investitori, da se uvaže kod predstojećih promjena u zoni SV.ANTON. 
 
Unaprijed zahvaljujem i ostajemo na raspolaganju za bilo koje dodatno obrazloženje. 
 
 
Prijedlog promjena za k.c. 2187/2 planske oznake 22. 
1.  
Mogucnost izgradnje stambeno-poslovne gradjevine / stambeni blok gdje bi prizemlje bilo poslovne namjene (dakle 
pretezito stambeno). 
2.  
Katnost  

a) 5 - PO+P+3 (u  blizini, preko ceste, postoje stambeni blokovi) 
b) U koliko nije moguce prihvatljivo je da se omoguci realizacija stambenog prostora u mansardi, 4 – PO+2+M 

 
3. 
Broj stambenih jedinica da ostane neogranicen kao i dosadasnjim planom obzirom da to diktira sama izvedba, 
odnosno da nam se omoguci do 18 st. jedinica. 
3. 
Po - podrumski prostor za podzemnu garazu izgradjenost 90 posto  
(upravo radi zadovoljavanja dovoljnog mjesta parkirnog prostora, drvarnice, stubista, lifta i prilaza molimo da nam 
se odobri veca povrsina podzemne etaze gdje bi se izgradile garaze za vlasnike stanova). 
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(Vanjski parking kao iz prijedloga sa skice) 
4. 
PO - poslovni prostor / trgovina/banka ... 
(U prostoru se predvidjaju zasebni ulazi, prilaz liftom i stu bistem iz podruma, skladisni prostor za korisnike) 
5.  
1 -2 -3 kat stambeno sa stubistem, liftom, terasama …(za dugorocno stanovanje) 
6.  
Visina zgrade za : PO+P+3 / 13 metara a za PO+P+2+M / 12 metara, pri cemu je prizemlje visine 4 metra radi 
udovoljavanja potrebama poslovnog prostora u cije se podstroplje ugradjuje sva tehnika grijanja / hladjenja sa 
odvodnim kanalima. 
7. 
Prilaz 
Da se prolaz po k.c. 2188/2 regulira kao jednosmjerna ulica ciji je prilaz nakon realizacije rotora moguc sa 2197/2, 
nasuprot ulaza u parking Plodina, te nastavak na ulicu k.c. 2180/5 (koja je dvosmjerna) tako da se iz smjera 
sjeveroistoka moze pribliziti zgradi i organizirati ulaz u podzemnu etazu te izlaz i udaljavanje sa gradjevine 
uklucivanjem na postojecu (sada slijepu ulicu) na k.c. 2180/5 
(prijedlog sa skicom u prilogu) 
8. 
Skice prilaza zgradi sa jednosmjernom cestom i spojem na postojeće prometnice u prilogu  
 
U Novigradu 24.04.2023.                                                      VISION DOO 
                                                                                               ROBERTO FATTORI 
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Krešimir Dadić

Dental Centar Dadić

Carlotte Grisi 11

52466 Novigrad Upravni odjel za komunalni sustav,

prostorno uređenje i zaštitu okoliša Grada

Novigrada, Veliki trg 1, 52 466 Novigrad

Prijedlog IV izmjena i dopuna, te stavljanje izvan snage dijela Detaljnog plana uređenja područja
Sv. Anton

Poštovani , obraćam Vam se kao vlasnik K.č. 2203/5 , planske oznake građevinske čestice 44.

Interesira me mogućnost izmjene najveće dopuštene visine građevine koja je sada je 9 m

a trebao bih 10 metara

Na toj parceli planiram graditi zgradu u kojoj jedan dio bi trebao biti manji medicinski centar u

kojem planiram suradnju sa više različitih specijalizacija, dio kojih će trebati i kirurške sale .

Određene anestezije ,za manje kirurške zahvate obavljaju se posebnim plinovima, za koje se

pokazalo da dugotrajnom primjenom kod medicinskog osoblja moze biti teratogen , tj češće se

javljaju malformacije kod novorođenčeta.Medicinske sestre i doktorice koje danas rade kod

mene ,često su mlade i nisu još rodile,pa se povišenim plafonima u prostorijama u kojima se koriste ,

smanjuje mogućnost takvih pojava.Kirurške sale po Hrvatskom zakonodavstvu moraju imati

minimum 3 m visine, a veće visine stopova istih uz dobru ventilaciju što često vidimo u razvijenim i

bogatijim zemljama takve pojave smanjuju na zanemarive brojeve ,

Visina stropa u prizemlju koja bi bila idealna je 4m u prizemlju ,ne samo zbog kirurških sala već i

zbog radioloških uređaja , na prvom katu medicinski dio bi trebao biti 3m visine i tada dolazim do

problema gore na zadnjem katu gdje mi ostaje nedovoljna visina za stambene prostore objekta koji

bi trebao reprezentativno izgledati .

U nadi pozitivnog rješenja poštuje i pozdravlja Vas Krešimir Dadić














