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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu clana 62a 
Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji objekta ("Sl.Iist CG", br.51/08, 40/10, 34/11, 
47/11,35/13,39/13 i 33/14), Pravilnika 0 blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata 
(kriterjumima namjene povrsina) elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim 
grafickim simbolima i Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Meraja 2", 
usvojen Odlukom SO Ulcinj br.02-1475/6 od 28.03.2012. godine ("Sl.IistCG" 
opstinski propisi, br.14/2012), na zahtjev Molabecirovic Sefki, izdaje: 

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE 

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata za stanovanje 


na urbanistickoj parceli br.114, koju cine katastarske parcele br. 1600/2 i 3618/1 

KO Ulcinj, u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" 


za lokalitet "Meraja 2", Opstina Ulcinj 


ANALIZA POSTOJECEG STANJA 

Postojece stanje: 
Na karti br.6 - "Analiza postojeceg stanja i oblici intervencije" prikazan je 

izgradeni objekat spratnosti P+1 ( prizemlje i sprat ). 
Karta br.6 - "Analiza postojeceg stanja i oblici intervencije" u R=1/500 je 

sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova. 

Karakteristike gradevinskog fonda 
Tabele sa analitickim podacima postojeceg stanja. 

Tabe/a 1. Objekti i povrsina po objektima u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a 
Lokalitet I 2" 

MERAJA2 

Napomena: 
stanovanje 

obracun povrsina (postojeceg stanja) nije usia povrsina 
suterenskih etaza. 



KONCEPT ORGANIZACI ..IE PROSTORA 

Stanovanje 
Zona stanovanja je dominantna u zahvatu Plana. Locirana je u zonama 


postojeceg stanovanja i prosirena na slobodne neizgradene povrsine interpolacijom 

novih urbanistickih parcela. 


Planerski pristup za ovu zonu je isao u sljedecim pravcima: 
rekonstrukcija postojecih objekata iii njihovo rusenje i zamjena novim, po 

principu vracanja osnovnih elemenata tradicionalne urbanisticke matrice (parcelacija, 
ulicna regulacija, namjena) uz maksimalno uvodenje arhitekturne tipologije 
(horizontalni i vertikalni gabarit, arhitektonska podjela fasade, upotreba prirodnih 
materijala); 

- izgradnja novih objekata na slobodnim prostorima (slobodnostojeci, dvojni, 
manji objekti sa vise stanova, objekti viseporodicnog stanovanja); 

- za objekte koji nijesu u skladu sa arnbijentom, osim rekonstrukcije po 

utvrdjenim principima, predlaze se adaptacija i vizuelna sanacija u cilju vracanja 

kulturnog identiteta citavom prostoru; 


- u pogledu materijalizacije, preporucuje se tipizacija upotrebe materijala za 

pojedine djelove objekata (npr. krov, fasada, ograda i sl.) uz preporuku koriseenja 

prirodnih materijala. 


Usluzne djelatnosti 
Sadrzaji trgovina, zanatstva i ugostiteljstva mogu se organizovati u prizemljima 

novoplaniranih objekata, kao i u postojecim objektima. 

PLANIRANO STANJE 
Na osnovu "Situacije urbanisticke parcele br.114", urbanisticku parbelu br.114, 

povrsine od 397,00 m2, formiraju: 
- katastarska parcela br.1600/2 sa lista nepokretnost br.5631 KO Ulcinj, svojina 

111 Molabecirovic H. Se'fki iz Ulcinja, povrsinom od 387,00 m2i 
- dio katastarske parcele br.3618/1 sa lista nepokretnost br.604 KO Ulcinj, 1/1 

svojina erne Gore, raspolaganje Opstina Ulcinj, povrsinom od 10,00 m2. 
"Situacije urbanisticke parcele br.114" u R=1/250 je sastavni dio ovih 

urbanisticko tehnickih uslova. 

Namjena planiranog objekta je povrsina za stanovanje srednjih gustina 
( 125 - 250 stlha ) - graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.7a. "Namjena 
povrsina". 

Planirani pro ramski pokazatel'i za parcele sa postojecim objektom 
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Gabariti objekata: Planirani gabariti objekta je prikazan na karti br.8 
"Parcelacija" - graficki prilog ovih uslova. 

Max. bruto gradevinska povrsina prizemlja je 191,00 m2. 
Max. bruto gradevinska povrsina objekta 476,00 m2. 



Spratnost planiranog objekta: max. sprstnost objekta je P+1 +Pk (prizemlje, 
sprat i podkrovlje), u grafickom prilogu prikazane su kroz kartu br.8 "Parcelacija". 

Graficki prikaz maksimalne spratnosti je P+1+Pk. Ostavlja se mogucnost 
investitora da ukoliko se odluci, umjesto predvidenog potkrovlja izgradi sprat. Ovo 
posebno iz razloga sto specificnost klimatskih i vizuelnih karakteristika primorskog 
grada Ulcinja daje takvu mogucnost. 

Krov: krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom iii ravan. Ukoliko je krov 
kosi, nagib krova je max 20 stepeni. 

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI 
U skladu sa Zakonom 0 uredjenju prostora i izgradnji objekata, urbanisticko

tehnicki uslovi su dati u sklopu plana kroz tekstualni dio i graficke priloge. 

Parcelacija i regulacija 
Na katastarsku parcelu br.1600/2 i dio katastarske parcele 3618/1 KO Ulcinj, 

formirana je urbanisticka parcela br.114 sa povrsinom od 397,00 m2 ina njoj je planiran 
objekat spratnosti P+1 +Pk (prizemlje, sprat i podkrovlje). 

Na grafickom prilogu, karta br.9 "Koordinate prelomnih tacaka urbanisticke 
parcele", prikazane su granice urbanisticke parcele. 

Urbanisticke parcele obuhvataju jednu iii vise katastarskih parcela, iii dijelova 
katastarske parcele. U najvecem broju slucajeva, granice katastarskih parcela se 
poklapaju sa granicama urbanistickih parcela, osim prema saobracajnima gdje je 
granica urbanisticke granica trotoara - regulaciona linija. Urbanisticke parcele vecim 
delom imaju direktan pristup sa saobracajnice,osim u izuzetnim slucajevima gde je 
pristup omogucen sa kolsko-pesacke iii pjesacke povrsine. 

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobracajnim rjesenjima, 
koordinatama i drugim podacima koji omogucavaju tacnost prenosenja na teren. 

Na grafickom prilogu "Parcelacija i nivelacija" predstavljene su nove urbanisticke 
parcele, gradevinske linije i povrsine na kojima se moze planirati objekat. 

Novoformirane granice urbanistickih parcela definisane su prelomnim tackama. 
Spisak koordinata prelomnih tacaka parcela je dat kao poseban graficki prilog. Takode, 
na ovom grafickom prilogu su prikazana i odstojanja gradevinskih linija od osovina 
saobracajnica, ukoliko je pristup obezbjeden sa jayne saobracajnice, i odstojanje od 
pristupne staze, platoa i sl. 

Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistickim 
parcelama su linije do koje se moze graditi i definisane su u odnosu na osovinu 
saobracajnica, sto omogucava ocitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na 
teren. Takode, na grafickom prilogu "Parcelacija i nivelacija" su date i povrsine za 
izgradnju koje predstavljaju orijentir u kojim granicama se moze plan irati objekat. 
Karakteristicne prelomne tacke ovih gradevinskih linija date su u grafickom prilogu sa 
spiskom koordinata. Ove gradevinske linije su gradevinske linije na zemlji. 

Gradevinske linije iznad zemlje, gradevinske linije erkera, balkona i sl. ispusta, 
za ulicne nizove moze biti izuzetno do max 1,2 m preko urbanistickih parcela. 

Gradevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za 
garaziranje, moze biti maksimalno do 1,0 m od granice urbanisticke parcele. 

Urbanisticke parcele date u grafickim prilozima mogu se udruzivati ukoliko je to 
zahtjev investitora. 

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj 
podlozi i tehnickih propisa. Predlozenim nivelacionim rjesenjem postignuti su nagibi 
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saobracajnica koji su dovoljni za odvodenje povrsinskih voda do slivnika atmosferske 
kanalizacije i dalje do recipijenta. 

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne, jer kote na terenu 
prikazane u geodetskoj podlozi ne omogucavaju izradu kvalitetnog nivelacionog plana. 
Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica moguce su 
manje korekcije kota iz plana na nacin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda 
sa lokacije principom samoodvodnjavanja. 

Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacije saobracajne 
mreze, pri cemu je potrebno voditi racuna da se oborinske vode razlivaju od objekta 
prema okolnim ulicama. 

Napomena: Buduci da se radi 0 prostoru koji je jednim dijelom sa velikim 
nagibom terena treba postovati sljedece smjernice: 

U slucajevima kada urbanisticka parcela ima kolski i pjesacki pristup na dvije 
strane (sa "gornje" i sa "donje" saobracajnice) kotu prizemlja odnosno I.llaz u 
objekat planirati sa donje saobracajnice/pristupnog puta-staze. 
Ukoliko je kolski-pjesacki prilaz urbanistickoj parceli i ulaz u objekat na gornjoj 
koti, prizemnl.l etazu planirati na istoj a etaze na kosom terenu racunati kao 
suterenske (broj suterenskih etaza zavisi od denivelacije terena), i u zavisnosti 
od namjene istih izvrsiti preraspodjelu planom zadate max. BGP. U slucaju kada 
se suterenski prostor koristi za garaziranje i tehnicke prostorije ne racuna se u 
planom dozvoljenu max. BGP. 
Graficki prikaz maksimalne spratnosti je P+1 +Pk. Ostavlja se mogucnost 

investitora da ukoliko se odluci, umjesto predvidenog potkrovlja izgradi sprat. Ovo 
posebno iz razloga sto specificnost klimatskih i vizuelnih karakteristika primorskog 
grada Ulcinja daje takvu mogucnost. 

Smjernice za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova 
Postojeci stambeni objekti 
U zoni Izmjena i dopuna DUP-a, po planiranim intervencijama predvidena je 

dogradnja i nadgradnja postojecih objekata uz ispunjavanje propisanih uslova. 
Obzirom da se radi 0 specificnom nacinu tradicionalnog koriscenja prostora, U 

predmetnoj zoni postoje slucajevi da se na jednoj kat. parceli nalazi pored osnovnog 
objekta, koji je u funkciji stanovanja, jedan iii vise pratecih objekata sa razlicitom 
namjenom. 

Osnovni objekat na urbanistickoj parceli 
Da bi se na pravilan nacin oblikovno i funkcionalno usaglasile intervencije na 

postojecim objektima potrebno je prilikom definisanja dogradnje i nadgradnje ispuniti 
sljedece uslove: 

- Namjena objekta je stanovanje,poslovanje i turizam. 
Napomena: Uslovi se mogu izdati samo za stanovanje, poslovanje, turizam iii u 

kombinaciji ukoliko Investitor ima posebne zahtjeve, s tim da lokacija urbanisticke 
parcele, njena velicina kao i pristup sa glavne saobracajnice omogucavaju jednu iii vise 
namjena. 

- Pretvaranje suterenskih prostora u poslovni prostor moguce je izvrsiti ukoliko 
visina tih prostora zadovoljava propisanu visinu za poslovne prostore, i ima obezbjeden 
saobracajni pristup. 

- Povecanje vertikalnog gabarita moguce je do spratnosti date u grafickom dijelu 
plana. 
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Kada je postojeci indeks zauzetosti veci od Planom zadatog, nije dozvoljena 
dogradnja, a dozvoljava se nadgradnja objekta, uz uslov da se ispostuje maksimalna 
spratnost. 

U slucaju da je objekat manji od zadatog indeksa zauzetosti moze se odobriti 
njegova dogradnja do istog. Za ovakve slucajeve preporuka je udruzivanje i formiranje 
urbanistickih parcela sa optimalnim prostornim mogucnostima. 

Dogradnja i nadgradnja moguca je uz prethodnu staticku analizu konstruktivnog 
sistema koja ce usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu 
kvalitetni i u skladu sa ambijentom. Svi ovi elementi bice provjereni kroz izradu 
odgovarajuce tehnicke dokumentacije. 

Formiranje otvora na objektu prema susjednim parcelama moguce je pod 
uslovom da je udaljenost objekta od granice parcele minimum 2,0 m. Izuzetno je 
moguce formiranje otvora na objektu u slucaju manjeg odstojanja od granice parcele 
uz prethodnu saglasnost susjeda. 

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeceg objekta. 
Visina nadzitka potkrovlja moze biti maksimalno do 2, 20 m. 
Krovove raditi kose, dvovodne, visevodne iii ravne. Ukoliko je krov kosi, nagib 

krova je max 20 stepeni U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao, iii kada se 
Investitor odluci, objekat se moze srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od 
nadleznog organa i na parceli sagraditi novi prema smjernicama ovog Plana za 
izgradnju novih objekata. 

U slucaju kada je postojeci objekat prekoracio indekse zadate ovim planom, isti 
se moze legalizovati u postojecim horizontalnim i vertikalnim gabaritima. 

Objekti mogu biti organizovani kao slobodnostojeci, dvojni iii u nizu, a sve u 
skladu sa planskim parametrima i gradjevinskim linijama. Postavljanje objekata kao 
dvojnih iii u nizu moguce je uz medjusobnu saglasnost suseda s tim sto se na fasadi 
prema susedu ne mogu postavljati otvori. Na parcelama cija je sirina fronta prema ulici 
manja od 12m objekti se moraju postavljati kao dvojni iii u nizu ali bez otvora na fasadi 
koja lezi na granici parcele. 

Preporuka: Izrada idejnog rjesenja za objekat u cjelini. Idejnim rjesenjem treba 
predvidjeti faze realizacije i parterno uredenje jedinstveno za parcelu. 

Prateci objekat na urbanistickoj parceli 
Prateci objekti mogu se rekonstruisati u postojecem horizontalnom i vertikalnom 

gabaritu bez mogucnosti nadgradnje i dogradnje. 
Za pratece objekte po zahtjevu Investitora moze se odobriti koriscenje u 

poslovne svrhe. 
Krovove raditi kose, dvovodne, visevodne iii ravne. Ukoliko je krov kosi, nagib 

krova je max 20 stepeni. 
Napomena: Prethodne smjernice za pratece objekte odnose se na objekte koji 

su knjizeni u katastarskom operatu. 

Uredenje urbanisticke parcele 
Urbanisticke parcele urediti u duhu tradicionalnog koriscenja prostora: 

poplocavanjem pjesackih povrsina, ozelenjavanjem - zatravnjivanjem i sadnjom 
autohtonih biljnih vrsta. 

Ogradu oko urbanisticke parcele postaviti po obodu iste na racun vlasnicke 
parcele. Ogradu na granici izmedu dvije urbanisticke parcele moguce je postaviti po 
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osovini uz saglasnost susjeda. Nove ograde se mogu postaviti do visine od 1, 50 m. 
Postojeee ograde se mogu rekonstruisati sa maksimalnom visinom do 2, 00 m. 

Oblikovanje prostora i materijalizacija 

Opsti uslovi za izgradnju 
Ukoliko se investitor odluci za rusenje objekata, isto je potrebno izvoditi fazno iii 

u cjelini, i u skladu sa Elaboratom 0 rusenju postojeeih objekata, koji ee se raditi 
za pojedine objekte iii vise objekata, a na osnovu koga ee nadlezni opstinski 
organ izdati dozvolu za rusenje; 
Prilikom projektantske razrade posebnu paznju posvetiti arhitektonskom 
oblikovanju objekata, s obzirom na to da lokalitet predstavlja znacajan i 
prepoznatljiv prostor u odnosu na okruzenje; 
Projektantskim rjesenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru, ocuvanje 
karaktera naselja i vizura; 
Arhitektonski volumen objekata pazljivo projektovati radi dobijanja homogene 
slike naselja; 
Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim velicinama zauzetosti terena, 
spratnosti i bruto gradevinske povrsine; 
Ukoliko se pokaze da je kapacitet postojeeih objekata na terenu veei od onog 
koji je definisan Planom, biee mjerodavna povrsina etaznog geodetskog snimka 
koji ee, na zahtjev I nvestitora , uraditi ovlaseeno preduzeee; 
Planom su definisane nadzemne etaze objekata, a ako to uslovi terena 
zahtijevaju u objektima je dozvoljeno planirati jednu iii vise suterenskih etaza; 
Ostavlja se moguenost planiranja podruma; 
U okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uracunati 
ukupnu povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je plan iran u 
svim etazama objekta (suteren - prizemlje - sprat); 
U povrsinu korisnog prostora ne obracunava se povrsina garaza, prostora za 
parkiranje i povrsina tehnickih prostorija; 
Kose krovove na objektima raditi kao dvovodne iii cetvorovodne, a u skladu sa 
karakterom i volumenom objekata. Daje se moguenost izgradnje ravnih krovova 
i krovnih terasa; 
Kod projektovanja erkera i balkona na objektima u ulicnom nizu, ispuste 
predvidjeti do 1.2 m van gradevinske linije objekta; 
U cilju obezbjedenja zastite kulturnog nasleda i ambijentalnih vrijednosti 
prostora, kao i definisanja uslova za adekvatnu valorizaciju gradevinskog fonda, 
potrebno je uraditi Studiju zastite kuturnih dobara, kojom 6e se predvidjeti 
dosljedno sprovodenje rezima i mjera zastite pojedinih objekata i cjeline; 
Da bi se omogucila izgradnja objekata i uredjenje terena, prije realizacije 
definisane ovim Planom, potrebno je izvrsiti rasciseavanje i nivelaciju terena, 
regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljista; 
Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbedenje stabilnosti terena, potrebno je 
izvrsiti odgovarajuee saniranje terena, ako se za to pojavi potreba; 
Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a 
tehnicku dokumentaciju raditi iskljucivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka 
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata 0 geomehanickim 
ispitivanjma tla; 
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i 
funkcionalnosti objekata; 
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Za izgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale; 
Sve prikljucke telefonske i elektricne mreze raditi podzemno; prikljucke raditi 
prema UTU iz plana i uslovima prikljucenja dobijenim od nadleznih Javnih 
preduzeca. 
Svi objekti planirani na urbanistickim parcelama i lokacijama moraju biti 
projektovani u skladu sa vezecim tehnickim propisima i normativima za pojedine 
namjene. 

Preporuke za aseizmicko projektovanje 
Imajuci u vidu izrazitu seizmicnost podrucja opstine Ulcinj, neophodno je 

primjenti mjere zastite koje pocinju arhitektonsko-gradjevinskim projektovanjem. 
U tom smislu preporuke za projektovanje aseizmickih objekata predstavljaju samo 
dalju-detaljniju razradu i konkretizaciju opstih preporuka za urbanisticko projektovanje. 

Polazeci od naseg ali i svjetskog iskustva namecu se sljedece preporuke 0 

obezbedjenju sigurnosti objekata: 
-Zastita Ijudskih zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog 

projektovanja 
-Zastita od djelimicnog iii kompletnog rusenjakonstrukcija za vrlo jaka seizmicna 

dejstva i 
-Minimalna ostecenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva. 

Preporuke koje se ticu seizmicnosti zone: 
Za objekte individualnog stanovanja(porodicni stambeni objekti) moze se koristiti 

koeficijent seizmicnoisti Ks ::0.10.(IX stepeni MCS).Ukoliko se projektovanje vrsi po 
Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0.30-0.34g. 

Za vise-spratnice, objekte sa vecim rasponima, objekte kolektivnog stanovanja, 
objekte javnog interesa i sl.projektne seizmicke parametre obavezno definisati 
inzenjersko- seizmoloskim elaboratima i geotehnickim istrazavanjima lokacije gdje je 
predvidjena gradnja. 

Proracun konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema vazeCim tehnickim 
propisima za gradnju u seizmickim podrucjima.Prepoprucuje se i proracun na osnovu 
odredaba Eurocoda 8. 

Preporuke koje se ticu gradjevinskog materijala: 
Armirano-betonske i celicne konstrukcjje uz korektno projektovanje raspolazu 

dovoljnom cvrtsocom, zilavoscu i krutoscu tako da su pozeljne za jace zemljotrese. 
Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena iii teskih blokova ne posjeduju 

zilavost srazmjernu njihov tezini- tako da se ne preporucuju. 
Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala. 

Preporuke koje se ticu konstruktivnog sistema: 
Na podrucju koje pokrivaju DUP-ovi moguca je gradnja objekata razlicite 

spratnosti uz primjenu svih standardnih gradjevinskih materijala. 
Mogu biti zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi. 
Zidane konstrukcije ojacane horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim 

serklazama mogu se primjenjivati za objekte manjeg znacaja i manje visine(do 2 
sprata) 

Preporucuju se ramovske armirano- betonske konstrukcije kao i konstrukcije sa 
zidnim platnima. 
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Obavezna primjena krutih medjuspratinh konstrukcija sa dovoljnom krutoscu u 
oba ortogonalna pravea. 

Temelje konstrukeije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog 
opterecenja izbjegnu diferneeijalna slijeganja.Primjenu dva iii vise nacina temeljenja na 
istom objektu izbjegavati. 

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih liea 
Prilikom projektovanja i izvodnja objekata potrebno je svim objektima koji 

svojom funkeijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao j do stambenih objekata u kojima 
je planirana izgradnja stambenih jediniea za hendikepirana liea, obezbijediti pristup koji 
mogu koristiti liea sa ogranicenom mogucnoscu kretanja. 

U tu svrhu, uz stepenisne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s 
maksimalnim nagibom 8%, iii, uko/iko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup 
na drugi nacin. 

Nivelaeije svih pesackih staza i pro/aza raditi takode u skladu s vazecim 
propisima 0 kretanju invalidnih liea. 

MJERE ZASTITE 

Zastita zivotne sredine 

Kljucni problemi su otpadne vode, zagadivanje tla i aerozagadenja. Da bi se 

obezbijedila zdrava zivotna sredina neophodno ]e obezbijediti: 
zastitu podzemnih voda (ugradnjom uredaja za preciscavanje kanalizacije, 
ukljucivanje na gradsku kanalizaeionu mrezu, vodovod i dr.), 
zastita t/a od zagadenja (septicke jame treba izbjegavati i omoguCiti prikljucke 
na gradsku kanalizaeiju, treba regulisati odnosenje smeca), 
zastitu vazduha od zagadenja (neophodna je toplifikacija i izbjegavanje 
individua/nih sistema grijanja na goriva koja zagaduju vazduh). 

Mjere zastite od pozara 
U cilju zastite od pozara u okviru planskog rjesenja u najveeoj mogueoj mjeri 

objektima je obezbijeden kolski iii ko/sko pjesacki pristLip za vatrogasna vozilia. Zbog 
speeificne izgradnje i polozaja pojedinih objkata i sklopova objekata, kao i velike 
izgradenosti, za dio objekata nije bilo moguce obezbijediti kolski pristup, vee ce se 
gasenje u slucaju pozara organizovati sa odredene udaljenosti. 

Sirine glavnih saobraeajniea, izvan starog jezgra earsije, prilagodene su pristupu 
i manevrisanju vatrogasnih vozila. 

Planskim rjesenjem nije bilo moguce obezbijediti potrebnu uda/jenost izmedu 
pojedinih objekata, tako da je podrucje zahvata Plana veoma rizicno u slucaju pojave 
pozara. 

U cijeloj zoni zahvata obezbijedeni su uslovi za evakuaeiju gradana, preko 
kolsko pjesackih i pjesackih puteva do najblizih saobracajniea i zelenih povrsina. 

U okviru rjesenja hidrotehnickog sistema obezbjjedena je voda za gasenje 
pozara. 

U eilju obezbjedenja mjera zastite od pozara u smislu Zakona 0 zastiti i 
spasavanju (SI. list. CG br. 13/07) prilikom izrade tehnicke dokumentacije za objekte 
vecih kapaeiteta turistickog stanovanja potrebno je predvidjeti uredaje za automatsku 
dojavu pozara, uredaje za gasenje pozara i sprecavanje njegovog sirenja. 

Za ove objekte je obavezno izraditi projekte iii elaborate zastite od pozara (i 
eksplozija ako se radi 0 objektima u kojima se definisu zone opsanosti od pozara i 
eksplozija), planove zastite i spasavanja prema izradenoj proejeni ugrozenosti za svaki 
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hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuca misljenja i saglasnosti u skladu 
sa Zakonom. 

Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji va:ze za ovu 
oblast, obezbjeaju se sve ostale mjere zastite od pozara. 

Smjernice za racionalnu potrosnju energije i energetska efikasnost 
Upotreba solarne energije i energije vjetra, kise, cak i otpadnih voda moze da se 

integrise u manji iii visi zatvoren sistem. 
U fazi projektovanja objekata, integracija tehnologija i sistema obnov\jive 

energije u arhitektonski koncept i dizajn bice od kljucnog znacaja za uspjeh i 
podrazumijevace sljedece mjere: 

- redukovanje energije (Iokalni graaevinski materijali); 
- energetski efikasan plan podjele na zone, dizajn fasada i graaevina; 
- koriseenje dnevne svijetlosti za osvetijavanje prostora, djelotvorna ventilacija, 
hlaaenje; 
- prirodni sistemi za ventilaciju na pogon vjetra; 
- efikasna zastita od sunca; 
- inovativni sistemi niske energije, male buke; 
- fleksibilnost i prilagodljivost za buduce promjene. 

SAOBRACAJ 

Saobracaj u mirovanju 

Parkiranje treba rijesiti u okviru urbanistickih parcela uzimajuei u obzir da za 

jedanu stambenu jedinicu treba obezbijediti 1 parking mjesto po porodici i dodatni 
parking za svaih 6 lezajeva za izdavanje turistima, a za poslovanje 1 PM na (50-100) 
m2 poslovnog prostora. Parkiranje moze biti povrsinsko na parceli iii smjesteno u 
podrumu, suterenu iii prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati 
sa pristupnom saobraeajnicom izlazno - ulaznim rampama max nagiba 12% (15%). 

Parkiranje u objektu moze biti rijeseno i na nekoj od etaza iii krovnoj povrsini, 
uzimajuei u obzir niveletu pristupne saobraeajnice, konfiguraciju terena kao i 
arhitektonsko-konstruktivno rjesenje objekta. 

PEJZAZNA ARHITEKTURA 

Zelenilo individualnih stambenih objekata 


Zelenilo individualnih stambenih objekata zahvata veliku povrsinu zahvata i 
predstavlja najznacajnije povrsine na kojima se formiraju zeleni zasadi. Bilo da se radi 
o zelenilu stambenog prostora kuce s poslovnim prostorom (koji moze koristiti ista 
porodica, iii drugi korisnik u najmu), turistickih apartmanima koji se sezonski iznajmljuju 
iii pak s ugostiteljskim dijelom, neminovno dolazi do odstupanja u interesima razlicitih 
korisnika vrta, pa je stoga pozeljno unaprljed predvidjeti i razdvojiti navedene dijelove 
koliko god je to moguee. Tako je pozeljno, u najmanju ruku, fizicki razdvojiti ulaze u 
pojedine dijelove. Ukoliko prostor dozvoljava, valjalo bi unutar vrta razdvojiti i cjelinu 
ulaza i prilaznih puteva, od terase i prostora za boravak u vrtu. 

Svakako valja voditi racuna da se svaki od korisnika objekta ne osjeea suvisnim 
iii nedobrodoslim na "tuaem posjedu", te povrsinu vrta raspodijeliti prema uslovima 
parcele i neposrednog okruzenja, kao i prema stvarnim potrebama korisnika. Tako ee, 
na primjer uz ugostiteljski objekat vrt biti veeim dijelom "zrtvovan" za terasu restorana 
iii kafane, no i u takvom slucaju bi trebalo barem jedan kutak ostaviti i izdvojiti za 
porodicni boravak u vrtu. 
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Najcesce se problem razdvojenosti vrtnog prostora javlja kod stambenih 
objekata s apartmanima za turizam. Kod prizemnih razvedenih objekata s vecim vrtom, 
uz dobro osmisljeno uredenje prilaznih puteva i staza, korisnici mogu biti gotovo 
potpuno razdvojeni. Kod viseetaznih objekata, apartmanski boravak na otvorenom 
vezan je uz balkone i terase (koji se uz nekoliko pazljivo odabranih i zasadenih 
zardinjera mogu pretvoriti u male vrtove), dok se vrtom uglavnom koriste vlasniei. Ali, i 
tu ima iznimaka pa se cesto nailazi na potpuno nerijesene odnose u koristenju vrta, te 
se po sistemu "ko ce prvi" bori za jedini sto u vrtu, najcesce s posljedieom 
naizmjenicnog nezadovoljstva kako domacina tako i gostiju. Tome se moze doskociti 
postavljanjem nekoliko izdvojenih sjedecih garnitura u vrtu koje pripadaju pojedinim 
apartmanima, medusobno razdvojenih iii ogradenih zivieom, grmljem iii drugim vrtnim 
elementima (kameni zidiCi, pregradni pano, pergole i "kreveti" sa penjacieama.). 

Ova vrsta zelenih povrsina, koja se nalazi neposredno uz i oko kuca za 
stanovanje u kompozieionom smislu predstavlja jednu ejelinu. Svojim postojanjem 
doprinose u prvom redu stvaranju povoljnijih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni 
nasadi predvideni su od vocaka i dekorativnih vrsta. (Magnolia grandiflora, Magnolia 
liliflora, Gardenia jasminoides, Juniperus horisontalis var. G/auca, Rosa Marlena, Pinus 
mugo var. mugus, Pittosporum tobira itd.) koje ce kompozieiono proizaci iz arhitekture i 
zelje samih vlasnika. Graniea pareela odredena je zivom ogradom Pitfosporum tobira, 
Prunus laurocerasus, Lavandula sp., Thuja orientalis visine 80-100 em iii 
odgovarajucom ogradom. Zelenilo uz individualno i kolektivno stanovanje stvara 
slobodan prostor za odmor, igru i rekreaeiju, sto se ostvaruje sadnjom i njegovanjem. 

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina: 
da kuca bude u 1/3 pareele, blize prilaznoj ulici, samim tim dobijamo predvrt koji 
ima estetsku uloQu i sadrzl kolski prilaz, parkinQ, rasvjetu i sl. 
uz sami objekta sa suprotne strane se predlaze prostor za boravak koji 
prakticno predstavlja produzetak dnevnog boravka. 
prostor za odmor se smjesta dalie od objekta, tu se moze smjestiti paviljon, 
pergola i sl., sa detaljima kao sto su cesma, bazencic i sl. 
staze IJ vrtu su vazan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manjih 
vrtova postaviti ih uz ivieu pareele, kako bi eentralna povrsina ostala kompaktna. 
gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude 
prirodan: drvo, kamen, lomljeni kamen, sljunak i sl. 
ovdje se radi 0 objektima Qdje osim klasicnoQ vida stanovania imamo i prodaju i 
usluQe koje idu uz marinu. Imajuci to u vidu, oblik i namjenu zelenih povrsina 
pozeljno je prilaQoditi planiranoj namjeni samih objekata. 
narocito je vazan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilaznih povrsina. 
Na tim povrsinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste. 
ova kategoriia ima pored estetsko-dekorativno-hiQijenskoQ i funkeionalan 
karakter jer je potrebno da zadovolji potrebe /judi koji ce boraviti u novim 
objektima. 
Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi racuna 0 svim kompozieionim 

elementima. Predlozene vrste su dekorativne kako zboQ boje i oblika evjetova i 
plodova tako i zbog oblika krosnje drveca. Kombinaeijom li~carskih, zimzelenih i 
cetinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godisnjim dobima. 

obodom, granieom pareele narocito prema saobracajnieama preporucuje se 
tampon zelenilo i drvoredi 
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tame Qdje nema mjesta za sadnju drveca i zbunja planirati vertikalno i krovno 
zelenilo, kao i sadnju u zardinjerama radi povecania nivoa ozelenjenosti i sto 
potpunijeQ estetskog dozivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti 
ozelenjavaniem fasada kuca, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na 
ulazima u obiekat i primjenom perQola. 
Prednost vertikalnog zelenila je u tome sto razni oblici i vrste puzavih biljaka 

stvaraju razgranatu vegetacionu povrsinu koja djeluje svojim mikroklimatskim 
sanitarno higiienskim pokazateljima. 

na objektima sa ravnim krovom pozeljno je planirati krovno ozelenjavanje uz 
neophodnu pripremu izolacione podloge specificne za ovai vid ozelenjavanja. 

Inzenjersko-geoloske karakteristike terena 
Uglavnom su zastupljene sljedece geoloske formacije: 
-gornje-kredni krecnjaci i d%miti i 

-srednje eocenski krecnjaci 

-grudvasti i kvrgavi krecnjaci 

-eoceni flis-pokriven de/uvija/nim glinovitim sedimentima 

Krecnjaci su osnovna stijenska masa, dok su dolomiticni krecnjaci, krecnjacki 

dolomiti redje zastupljenLDeluvijalni glinoviti sediment je prisutan u ravanskim 
dijelovima podrucja DUP-ova. 

Prema vodopropusnosti krecnjaci pripadaju srednje do dobro vodopropusnim 
stijenama pukotinsko-kavernozne poroznosti. 

Prema gradevinskim normama GN-200 pripadaju pretezno V-VI kategoriji 
iskopa (razbijanje se vrsi trnokopom,cuskijama,klinovima uz povremenu upotrebu 
eksploziva). 

Teren podrucja pokrivenog DUP-ovim je prema postojecim studijama je 
uglavnom karakterisan kao stabilan i uslovno stabilan teren. 

Stabilan teren je teren na kome prirodni cinioci i djelatnost covjeka ne mogu 
izazvati poemecaj stabiinostLU ovu kategoriju spadaju krecnjacke i dolomiticne krede i 
eocenski krecnjaci, izuzev neposrednog oboda prema moru.Nestabilni teren je teren 
koji je stabilan u prirodnim uslovima, ali pri izvodenju inzenjersko geoloskih radova, iii 
pri izrazitim promjenama prirodnih cinilaca moze da postane nestabilan. 

Klimatski uslovi: 
Temperature - Za podrucje Ulcinja moze se reci da ima manje izrazene razlike 

prosjecnih mjesecnih temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori. 
Rasponi srednjih mjesecnih temperatura krecu se u granicama od 6.90C u 

januaru do 24.30C u julu i avgustu, sa srednjom godisnjom temperaturom od 15.50C. 
Oblacnost - zavisi od udaljenosti mjesta od mora, od nadmorske visine, i od 

temperature. Od oblacnosti zavisi zagrijavanje Ua. 
Za podrucje Ulcinja najveca oblacnost izmjerena je u novembru i decembru od 

5.7 dok je najmanja u julu 1.9 i avgustu od 2.2 sa srednjom godisnjom oblacnoscu od 
4.4 desetina pokrivenosti neba. 

Osuncavanje - Najmanji broj casova sijanja sunca je u decembru 114.7, dok se 
u julu ostvari 349.4 sata. Godisnji nivo sijanja sunca na prostoru Ulcinja, kao srednja 
vrijednost iznosi 2571 cas i po tome je Ulcinj na prvom mjestu u Crnoj Gori. 

Padavine - Na podrucju Ulcinja najsusniji mjesec je juli sa samo 29.8mm kise, a 
nqjobilnije padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. Godisnja prosjecna 
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kolicina padavina je 1274mm i poslije Pljevalja i Berana Ulcinj je grad sa najmanjom 
prosjecnom godisnjom kolicinom padavina. 

Vjetrovi - nastajlJ usled promjena u vazdusnom pritisku. Vjetrovi na podrucju 
Ulcinja su takoreCi svakodnevni i tisinama pripada samo 3.9% iii 14.23 dana u godini. 

NajcesCi vjetrovi su iz pravca sjeveroistoka, istok-sjeveroistoka i istoka 
prosjecne brzine od 2.0m/s do 2.4m/s i njima pripada 44.7% ukupnog vremena sa 
vjetrom. Iz pravca istoka vjetrovi su prosjecne brzine 2.4m/s sa 16.3%, sa juga 2.2m/s i 
3.7%, jugozapada 2.5m/s i 3.6%. zapada prosjecne brzine 2.5m/s i 8%, sjeverozapada 
prosjecne brzine 2.2m/s i 3.5% i sjevera 1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vjetrom. 

POSEBNI USLOVI: 
I. Tehnicku dokumentaciju uraditi prema Zakonu 0 uredjenju prostora i izgradnji 

objekata ("Sl.Iist CG", br.51/08, 40/10,34/11,47/11,35/13,39/13 i 33/14) i Pravilniku 0 

nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije ("S.list RCG" br.22/02), a u skladu sa 
tehnickim propisima normativima i standardima za ovu vrstu objekata. 

II. Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno 
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u 
skladu sa Zakonom 0 zasiti i spasavanju ("Sl.Iist CG", br.13/07) i Pravilnikom 0 

mjerama zastite od elementarnih nepogoda ("Sl.Iist RCG", br. 8/93). 
III. Projektno dokumentacijom, shodno clanu 7 Zakona 0 zastitu na radu ("Sl.Iist 

RCG" br. 79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu. 
IV. Nacin prikljucenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bice 

odredjeni u "uslovima za izradu tehnicke dokumentacije" - koje investitor treba da 
dobije od Elektrodistribucije - Ulcinj. Pri izradi tehnicke dokumentacije za elektricne 
instalacije obavezno postovati tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu 
EPCG. Elektricne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vazecim propisima i 
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca. 

V. Nacin prikljucenja predmetnog objekta na tk-mrezu bice odredjeni u 
"uslovima za izradu tehnicke dokumentacije". Tk instalacije projektovati i izvrsti u 
skladu sa vazecim propisima i standardima i na iste pribaviti saglsnost od nadleznog 
javnog preduzeca. Pri izradi tehnicke dokumentacije za Tk instalacije obavezno 
postovati: 

1. Pravilnik 0 sirini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno 
planiranje i gradnja drugih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 33/14), kojim se 
propisuju nacin i uslovi odredivanja sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih 
mreza, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u 
cijoj zoni nije doplJsteno planiranje i gradnja drugi objekata; 

2. Pravilnik 0 tehnickim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i 
koriscenje elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione 
infrastruktlJre i povezane opreme u objektima ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 41/15), 
kojim se propisuju tehnicki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i koriscenje 
elektronske komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane 
opreme u poslovnim i stambenim objektima; 

3. Pravilnik 0 uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje pojedinih 
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i 
povezane opreme ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 59/15), koji propisuje uslove za 
planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje pojedinih vrsta eletronskih komlJnkacionih 
mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori; 
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4. Pravilnik 0 zajednickom koriscenju eletronske komunikacione infrastrukture i 
povezane opreme ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i 
nacin zajednickog koris6enja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane 
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj 
infrastrukturi; 

VI. Uslove prikljucenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu 
investitor ce pribavti od nadleznog ,JP "Vodovod i kana/izacija" Ulcinj. Hidrotehnicke 
instalacije projektovati prema vazeCim tehnickim propisima i standardima i na iste 
pribaviti sag/asnost od nadleznog javnog preduzeca. 

VII. Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za 
potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmickog zavoda 0 

klimatskim i hidrometeoroloskim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri 
projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, narocito 
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. 

VIII. Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne 
sredine u skladu sa odredbama Zakona 0 zivotnoj sredini ("Sl.Iist CG", br. 48/08). 

IX. Objekat projektovati u skladu sa tehnickim propisima, noramativima i 
standardima za projektovanje ove vrste objekata ito: 

- Pravilnik za beton i armirani beton ("Sl.Iist SFRJ", br. 11/87) 
- Pravi/nik 0 tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u 

seizmickim podrucjima ("Sl.Iist SFRJ", br. 31/81,49/82,29/83,21/88,52/90). 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za projektovanje i proracun inzenjerskih 

objekata u seizmickim podrucjim (1986-nacrt) 
- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.113/1991) 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za temelje gradjevinskih objekata. 
X. Projektom predvidjeti uslove za racionalno koriscenje energije. Odrzivoj 

potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje. 
Odrziva gradnja ukljucuje: 
- Upotrebu gradjevinskih materijala koji nisu stetni po zivotnu sredinu; 
- Eneregetsku efikasnost zgrada; 
- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje iii rusenja objekata 
- Smanjenju gubitaka toplote iz objekata poboljsanjem toplotne zastite spoljnih 

elemenata i povoljnim odnosom os nove i volumena zgrade. 
- Koriscenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd). 
- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema 
- Pri izgradnju objekata koristiti savremene termoizolacione materija/e, kako bi 

se smanjila potrosnja top/otne energije. 
- Predvidjeti mogucnosti koriscenja solarne energije. 

Pri sprovodjenu ovog plana uk/iko se pojave bi/o kakave arheoloske naznake, 
neophodno je izvrsiti detaljna arheoloska ispitivanja a prije pristupanja veCim 
zahvatima eventualna izvrsiti pre/iminarna arhe%ska ispitivanja. 

Investitor je duzan da izradjenu tehnicku dokumentaciju u skladu sa cl. 93 
Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.Iist CG" br.51/08, 40/10, 34/11, 
47/11,35/13,39/13 i 33/14) i Pravilnikom 0 nacinu vrsenja Revizije idejnog i glavnog 
projekta ("Sl.Iist CG", br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi sluzbi Sekretarijat za 
prostorno p/aniranje i odrzivi razvoj u 10 (deset) primjeraka od kojih su 7 (sedam) u 
zasticenoj digitalnoj formi i ista ce se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata. 
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Sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova su i graficki prilozi iz Izrnjena i dopuna 
DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Meraja 2" u R=1I500 i "Situacija urbanisticke parcele 
br.114" u R= 1/250. 

Predmetni urbanisticko - tehnicki uslovi vaze do izmjene postojeceg, odnosno 
donosenja novog planskog dokumenta. 

NAPOMENA: 
Do podnosenja zahtjeva za izdavanje gradjevinske dozvole zainteresovano lice 

duzno je da regulise imovinsko-pravne odnose za dio katastarske parcele br.3618/1 sa 
lista nepokretnost br.604 KO Ulcinj, 1/1 svojina erne Gore, raspolaganje Opstina 
Ulcinj, povrsinom od 10,00 m2, koja je u zahvatu predmetne urbanisticke parcele za 
izgradnju objekta. 

Sam. savjetnik , za ur.b~ryi1")1 
Mehmet Talica, diPl.in97..vi 

Dostravljeno: . 
3x imenovanom 
1 x uz predemt 
1x a/a 

/ 

retar-a, 
a, dipLing.mas. 
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Meraja 
Karta br.9 koordinate prelomnih tacaka urbanisticke 
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Meraja 
Karta hr. II elektroenergetika-planirano stanje 
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet If 

Karta br. 13 hidrotehnicka infrastruktura 
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