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1. OPŠTE INFORMACIJE 
 
Podaci o nosiocu  projekta: 

 
Nosioc projekta:  Jokić Dejan, Pekić Saša i Petranović Vesko 

  
Kontakt osoba:   Đorđe Mrdak 

  
Adresa:  Aleksandra Puškina BB, 81000 Podgorica 

  
Broj telefona: djmdj@t-com.me 

  
e-mail: +382 69 219 000 
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       Lokacija: BUDVA 
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2. OPIS LOKACIJE 

Izgradnja objekta - hotela 4*, planirana je na urbanističkoj parceli UP1, blok br. 24, koj čine katastarske 
parcele br. 555/9 3077/12 KO Budva, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana "Dubovica I", Opština 
Budva. 
 
Površina urbanističke parcele UP1, iznosi 3.680 m2. 
 

Kopija plana parcele data je u prilogu I 

 

Položaj lokacije objekta u Budvi prikazan je na slici 1, dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa 
užom okolinom. 
 

Lokacija objekta, odnosno urbanistička parcela UP1, nalaze se u sjevernom dijelu Budve, pored ulice 
Žrtava fašizma (zaobilaznice) sa njene sjeverne strane. 
 

U listu nepokretnosti br. 104-956-14047/2019 za KO Budva, od 26. 07. 2019. godine na katastarskim 
parcelama 555/9 i 3077/12 KO Budva nema upisanih objekata.  
Teren je u nagibu prema moru. 
 
Prilaz lokaciji objekta je omogućen sa južne strane sa ulice Žrtava fašizma i sa zapadne strane sa 
postojeće lokalne ulice.  
 

 
Slika 1. Položaj lokacije objekta u Budvi (označen strelicom) 

 

U morfološkom pogledu šire područje lokacije objekta pripada priobalnom dijelu. Odlikuje se izrazitim, 
lako uočljivim strukturnim elementima, antropogeno izmijenjene-urbanizovane teritorije, a u njegovom 
pejzažu uočava se kontrast mora i u dubokom zaleđu uzvišenja, tj. planina.  
Sa pedološkog aspekta  u užem okruženju lokacije prisutna su smeđa zemljišta-distrični kambisol dok su 
prema morskoj obali prisutna aluvijalna zemljišta-fluvisol. 
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U geološkoj građi lokacije učestvuju kvartarni deluvijalni, proluvijalno aluvijalni i marinski sedimenti u 
čijoj osnovi su karbonatne (krečnjaci) i silicijske (rožnaci) stijene jurske starosti. 

 

 
Slika 2.  Lokacija objekta (označen strelicom)sa užom okolinom 

 
Sa hidrogeološkog  aspekta predmetnu lokaciju izgrađuju vodonepropusne stijene predstavljene glinama 
i dobro vodopropusne stijene, predstavljene šljunkovito-pjeskovitim sedimentima.  
Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B.Glavatović i dr. Titograd, 1982.) posmatrano 
područje, kao i cijelo Crnogorsko primorje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmičkog intenziteta 
9o MCS skale. 
 

Na lokaciji nema površinskih vodotokova, a sa istočne strane lokacije trase kabla na udaljenosti od oko 
30 m vazdušne linije protiče rečica Grđevica, koja ljeti presušuje. More je od lokacije udaljeno oko 1.050 
m vazdušne linije. 
 

Klima posmatranog područja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kišnim zimama i toplim i 
relativno sušnim ljetima. Srednje mjesečne temperature vazduha se kreću od 7,7 oC u januaru do 24,1 oC 
u julu. Srednje godišnje temperature vazduha iznose 15,8  oC 
Godišnja količina padavina je relativno visoka i iznosi 1.578 mm. Veći dio padavina padne tokom jeseni 
i zime. 
Najčešće duva južni vjetar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok je ljeti najčešci vjetar 
maestral koji donosi lijepo vrijeme. 
 

Uže okruženje trase kablovskih vodova pripada relativno naseljenom području u kome se u toku 
turističke sezone, broj posjetilaca povećava, zvog određenog broja turističkih objekata, odnosno 
smještajnih kapaciteta.  
Okruženje lokacije objekta sa južne strane ulice Žrtava fašizma (južno od zaobilaznice) pripada gusto 
naseljenom i izgrađenom području sa velikim brojem stambenih, poslovnih i turističkih objekata. 
 

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie postoji prilazna saobrađajnica, vodovodna i 
kanalizaciona mreža, elektroenergetska mreža i TT mreža. 
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, Investitoru su izdati Urbanističko 
tehnički uslovi br. 06-061-910/3 od 06. 08. 2019. godine za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
objekta-hotela 4*, faza III, na urbanističkoj parceli UP1, blok br. 24, u zahvatu Detaljnog urbanističkog 
plana "Dubovica I", Opština Budva. 
 

Urbanističko tehnički uslovi dati su u prilogu II. 
 
Idejno rješenje objekta - Hotela - Faza III, rađeno je na osnovu dostavljenog situacionog plana - 
geodetskog snimka sa katastarskom predstavom i nanešenim granicama urbanističke parcele, 
urbanističko-tehničkih uslova i projektnog zadatka Investitora. 
 

Tehnička dokumentcija se odnosi na izgradnju objekta - hotela 4*, faze III (treća lamela od ukupno tri 
objekta-lamele sa zajedničkim garažama). 
 
Urbanistička parcela UP1 sa svih strana se graniči sa javnim saobraćajnim površinom (prema planskoj 
dokumentaciji), i gotovo u cjelini samostalno čini blok označen kao Blok br. 24 u okviru DUP-a 
Dubovica I. Izgradnja objekata planirana je u tri faze u okviru zone za izgradnju. 
 
Prema UT uslovima površina predmetne urbanističke parcele 3.680 m2 dok je površina dijela 
urbanističke parcele, definisane kao faza I i faza II odnosno dijela k.p. 555/1 K.O. Budva 3.005,00 m2. 
Preostali dio UP1 definisan kao faza III iznosi 675,00 m2. Urbanistički parametri kako za faze I i II 
dobijeni su množenjem površine dijela urbanističke parcele sa koeficijentima izgrađenosti odnosno 
koeficijentom zauzetosti predviđenim za predmetnu UP1, dok su za fazu III definisani kao preostali 
parametri nakon definisanja faza I i II. 
 

Prema UTU-ma za sve tri faze, maksimalna BRGP objekta iznosi 13.964 m2, maksimalna površina pod 
objektom je 1.396 m2, indeks izgrađenosti je 3,80, a indeks zauzetosti je 0,38.  
 

Ostvareni koeficijent izgrađenosti parcele za sve tri faze je 3,69, odnosno ukupno BRGP za sve tri faze 
je 13.571,67m2. Ukupna površina zauzetosti parcele za sve tri faze je 1.395,76 m2, a ostvareni koeficijent 
zauzetosti parcele je 0,38. 
 

Objekat je spratnosti 2G+Pr+8+Pe+ugaono nadvišeni dio, što je u skladu sa odredbama planskog 
dokumenta (zadata je spratnost 2G+Pr+8+Pk uz mogućnost izgradnje povučenog sprata Ps koji može 
imati maksimalno 75% površine tipske nadzemne etaže uvučeno pretežno sa ulične strane kao i potrebu 
naglašavanja ugaonog objekta ugaonim nadvišenjem uz mogućnost da ugaoni akcenat ima jedan sprat 
više u odnosu na datu spratnost objekta, s time da se ne može prekoračiti indeks izgradenosti propisan 
za tu parcelu). 
 
Uporedni prikaz planskim dokumentom dozvljenih i ostvarenih kapaciteta za fazu III: 

- Površina dijela urbanističke  parcele UP1 za fazu III iznosi 675 m2. 

- Površina zauzeta objektom: mah. preostalo 254,40 m2; ostvareno: 254,16 m2. 

- BRGP objekta: max. preostalo 2.867, 60 m2; ostvareno: 2.475,27 m2. 

- Koeficijent zauzetosti: max: 0,38; ostvareno: 0,38. 

- Koeficijent zauzetosti: max: 3,80; ostvareno; 3,28. 

- Spratnost objekta: dozvoljeno: 2G+Pr+8+Pk; ostvareno: 2G+Pr+8+Pe+ugaono nadvišeni dio. 
 
Maketa objekata za sve tri faze prikazana je na slici 3. 
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                                                           Slika 3. Maketa objekata (faza I, II i III) 
 

Objekat faze III se sastoje od 2 nivoa podzemnih garaža i 11 nadzemnih etaža namjenjenih poslovanju 
u turizmu - hotelu sa 4*. Ulaz sa saobraćajnice u garažu je planiran preko garaže faze I odnosno ulazne 
rampe adekvatnog nagiba, na jugoistočnoj strani parcele. Glavni ulaz u objekat je planiran sa zapadne 
strane, na nivou prizemlja objekta.  
U zoni glavnog ulaza je planiran je ulazni hol sa prijemnom recepcijom te manjim lokalom za prodaju 
suvenira i turističku agenciju, pub-pivnica sa kafe restoranom kao i glavno vertikalno jezgro sa 
stepeništem i liftovima. Jezgro čine dva lifta (manji i teretni) i stepenište, koje povezuju sve nadzemne 
etaže objekta i garažu. U garaži je, izmedju jezgra i garažnog prostora planirana protiv požarna tampon 
zona kao i instalacioni blok svjetle visine 82 cm, za potrebe smještaja mašinskih instalacija provetravanja 
i odimljavanja garaže. 
Na svim nadzemnim etažama od jezgra do apartmanskih jedinica vodi hodnik, širine 1,60 m. Na nivou 
prvog sprata predviđen je prostor hotelskog restorana odgovarajućeg kapaciteta, sa hotelskom kuhinjom 
te kancelarijskim prostorijama za upravu i administraciju hotela. Na nivoima viših etaža (II do VII) 
predviđene su sobe, apartmani i studio apartmani i to po dve dvokrevetne sobe, po dva dvokrevetna 
studio apartmana i po jedna apartmanska jedinica po etaži. Na nivou VIII sprata predviđen je wellnes i 
spa centar sa teretanom i pratećim prostorijama (masaža, toaleti i svlačionice) korisne površine etaže cca 
215 m2. Nivo posljednje etaže - povučena etaža predviđena je za ekskluzivni apartman sa dvije spavaće 
sobe. 
 

U apartmanima su predviđeni dnevni boravak, kuhinja trpezarija, kupatilo, spavaća soba i terasa. U 
studio apartmanima predviđeni su dnevni boravak sa mini kuhinjom i trpezarijom kupatilo i terasa. 
Servisne i tehničke prostorije hotela (perionica, magacini, vešeraj, garderoberi i sl.) planirani su u 
nivoima garaže. 
 

Ukupno je ostvareno 42 parking mjesta od čega su 4 parking mjesta predviđena za lica sa posebnim 
potrebama. Za potrebe rješavanja mirujućeg saobraćaja usvojen je normativ od jedno parking mjesto za 
dva ležaja. Kapacitet hotela je 62 ležaja te je potreba za parking mjestima u potpunosti zadovoljena uz 
rezervu od 11 parking mjesta za eventualne potrebe hotelskog bara-pivnice. 
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Površine objekta po etažama prikazane su u tabeli 1.  
 

Tabela 1.  Raspored površina objekta po etažama - Faza III 

Rb. Etaža 
Površina [m2] 

Neto Bruto 
1.  Garaža (G-2) 811,01 900,26 
2.  Garaža (G-1) 815,60 900,26 
3.  Prizemlje 223,99 252,47 
4.  I sprat 224,46 254,16 
5.  II sprat 217,09 254,16 
6.  III sprat 217,09 254,16 
7.  IV sprat 217,09 254,16 
8.  V sprat 217,09 254,16 
9.  VI sprat 217,09 254,16 
10.  VII sprat 217,09 254,16 
11.  VIII 221,00 254,16 
12.  Pe (pov. etaža) 163,09 189,52 
13.  Teh. iz. na krov 21,33 40,63 

UKUPNO: 3.756,02 4.316,42 

 
Neto površina nadzemnog dijela objekta: 2.108,08 m2 
Neto površina garaže: 1.647,94 m2 
Ukupna neto površina: 3.756,02 m2 
Bruto površina nadzemnog dijela objekta: 2.475,27 m2 
Bruto površina garaže i teh. izlaza na krov: 1.841,15 m2 
Ukupna bruto površina: 4.316,42 m2 

Konstrukcija i materijalizacija 

Osnovni konstruktivni sistem objekta čine armirano-betonska platna debljine 25 cm i 3 cm i stubovi. 
Medjuspratne tavanice su monolitne krstasto armirane armirano-betonske ploče debljine 20-25 cm. 
Krovna ploča armirano-betonska. 
Fundiranje se vrši na armirano-betonskoj temeljnoj ploči, ispod koje je potrebno izvršiti zamjenu tla 
šljunkovitim ili kamenim materijalom, postaviti sloj libažnog betona, hidroizolaciju i zaštitu izolacije. 
 

Fasadni zidovi ispune se rade od šupljeg bloka debljine 19 cm. Unutrašnji zidovi izmedju stambenih 
jedinica i prema hodniku se rade od šupljeg bloka debljine 19 cm. Pregradni zidovi se rade od blokova 
debljine 10 cm. 
 

Krov na dijelu iznad garaže (dio koji viri van osnovnog gabarita objekta) radi se kao ravan neprohdan 
ozeljenjen krov ili kao pješačka staza-trotoar popločan kamenim pločama, behaton kockama ili 
štampanim betonom. 
Krov objekta je planiran je kao ravan – krovna i ozelenjna krovna terasa. Krov se radi sa svim 
potrebnim termo i hidroizolacionim slojevima uz obavezno postavljanje parne brane i sloja za 
izjednačavanje parnog pritiska. 
 

Fasada nadzemnih etaža se radi kao demit u debljini termoizolacionog sloja od 5 cm sa završnim slojem 
od bavalita ili sa kamenom fasadnom oblogom sa svim hidro i termo izolacionim slojevima. 
Projektom su predvidjeni dijelovi fasade koji se rade sa završnim slojem od bavalita sitnije granulacije 
preko osnovne konstrukcije objekta a preko pripremljene podloge. 
Fasadni zidovi garaže na dijelovima koji su oslobođeni za ulaz u garažu rade sa završnom oblogom od 
prirodnog autohtonog kamena svjetlijih nijansi. 
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Hidroizolacija se predviđa ispod i oko temeljne ploče, zaštićena slojem betona, na svim ukopanim 
zidovima objekta sa prepustom iznad završno obradjenog trotoara odnosno zelenih površina, u okviru 
slojeva ravnih prohodnih, neprohodnih i ozelenjenih krovova, u okviru slojeva krova odnosno krovnih 
terasa, u okviru slojeva podova terasa i u okviru slojeva podova mokrih čvorova i na zidovima u zonama 
tuš kabina. 
Termoizolacija se postavlja u okviru slojeva krova, ispod prostorija prizemlja, sa donje strane tavanice 
izmedju garaže i prizemlja, po pozicijama datim projektom, ispod i iznad grijanih odnosno 
kondicioniranih prostorija prema spoljašnjoj sredini, na prostoru krova, sa gornje strane krovna ploče i u 
okviru slojeva demit fasade. 
 

Odvodjenje atmosferske vode sa krova se vrši zakošenjem krovnih ravni 1-1,5% prema olučnim 
vertikalama. Odvodjenje vode sa neprohodnog ravnog ozeljenjenog krova se vrši linijski-preko slivnih 
rešetki prema olučnim vertikalama ili zakošenjem krovnih ravni 1-1,5% prema olučnim vertikalama. 
 

Ograde terasa se rade sa od kaljenog višeslojnog blind stakla sapodizom od 50 cm. Ukupna visina 
ograda terasa je 110 cm mjereno od kote završno obradjenog poda terase na najvišem dijelu. 
Ograde unutrašnjeg stepeništa se rade kao rukohvati od metalnih profila i/ili drveta, i montoraju na 
unutrašnju stranu stepenišnih krakova.  
Glavni ulaz u objekat kao i ulazni portali poslovno-komercijalnih sadržaja na prizemlju, rade se u 
konstrukciji od aluminijumskih profila i zastakljuje sigurnosnim kaljenim ili polukaljenim staklom. 
Garažna vrata se rade kao automatska segmentna u konstrukciji od čeličnih profila. Lamele krila se rade 
od transparentnih mrežastih profila radi objezbeđenja što bolje prirodne ventilacije 
Ostali otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili PVC višekomornih profila ili kombinacije 
drvo-aluminijum sa termoprekidom i zastakljuju termopaketom sa niskoemisionim staklom. Svi otvori 
imaju eslinger roletnu sa unutrašnjom kutijom.  
Ulazna vrata apartmanskih jedinica se rade kao blind vrata, sa štokom od čeličnog lima, obloženog 
MDF-om i zavšrno obradjenog drvetom, i krilom sa izolacijom u konstrukciji od čeličnih profila, koje je 
obostrano obloženo MDF-om. 
Vrata unutar apartmanskih jedinica se rade sa dovratnikom od drvenog masiva i krilom sa ramovskom 
konstrukcijom sa saćem, završno obradjenog šper pločom i furnirano. 
Vrata kupatila se rade kao i ostala unutrašnja stolarija, sa postavljanjem ventilacione rešetke u donjoj 
zoni krila. 
Vrata protiv požarnog tampona se rade sa štokom od čeličnih profila, koji je obložen protiv požrnim 
pločama, i krilom u konstrukciji od čeličnih profila, koje je obostrano obloženo protiv požarnim 
pločama i koje ima protiv požarnu ispunu. 
 

Završna obrada podova: 

- fero-beton - pod garaže, 

- protivklizna granitna keramika - terase ulazni hol sa natkrivenim trijemom 

- granitna keramika - hodnici, stepeništa, kuhinje, prema pozicijama iz projekta, 

- kermika - mokri čvorovi, 

- višeslojni laminatni parket - sve ostale prostorije. 
Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu.  
Keramikom se obradjuju zidovi kupatila, do plafona ili spuštenog plafona, i zidovi kuhinja do min. 
visine 1,50 m. 
Svi plafoni koji se ne rade kao spušteni, i donje strane stepenišnih krakova se malterišu, gletuju i finalno 
boje. 
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Uređenje terena 
Predviđeno je ozeljenjavanje prostora parkinga eco-greed mrežama čime se povećava ukupni fond 
ozeljenjenih površina na parceli. Detaljniji izbor sadnog materijala biće definisan kroz fazu glavnog 
projekta u dijelu uređenja terena i hortikulture. Planirano je da pod zelenilom bude više od 20% ukuone 
površine UP1. što je u skladu sa smjernicama iz DUP-a za pejzažno oblikovanje. Predviđena su i dječija 
igrališta koja zauzimaju površinu od cca 224 m2 na nivou bloka (faze I, II i III) što je u skladu sa 
normativom za potrebnu površinu dječijih igrališta a po principu 1m2/apartmanu (ukupno 149 
apartmanskih i hotelskih jedinica). Predviđeno je oblaganje podzida sa oblogom od kamena sa otvorima 
za drenažu istih.Zbog zaštite od buke kao i pogleda sa ulice, predviđa se sadnja visokog žbunja kao i 
pravilno orezanog i gusto posađenog drveća. Predviđeno je i popločanje prostora između poslovnih i 
komercijalnih sadržaja u prizemlju prema ulici i to prirodnim kamenom ili behaton pločama (što će biti 
detaljnije definisano izradom glavnog projekta).Predviđena je i sadnja autohtonih vrsta kako visokog 
tako i niskog zelenila (trava otporna na sušu i gaženje i sl.) Za zasad u žardinjerama i manjim trakama 
zelenila predviđeno je nisko zelenilo drveća i žbunastog rastinja različitog kolorita i habitusa (kadulja, 
ruzmarin, lavanda, žukva i bršljan). Predviđena 
je i ugradnja savremenog urbanog mobilijara sa kamenim popločanjima ili štampanim betonom 
odnosno behaton kockama a planirano je i postavljanje osvetljenja kako zelenila tako i pristupnih 
pješačkih staza i slobodnih površina. 
 

Situacioni plan objekta dat je u prilogu III. 

Prateće instalacije 

U objektu su predviđene sve vrste instalacija koje zahtijeva predviđeni standard objekta ili se to zahtijeva 
prema higijensko-tehničkim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata. 

 
Napajanje objekta električnom energijom sa elektrodistributivne mreže predviđeno je shodno uslovima 
nadležne Elektrodistibucije Budva, a napajanje se vrši preko glavnog razvodnog ormana objekta.  
Kao rezervni izvor napajanja u slučaju nestanka električne energije predviđa se automatski dizel 
električni agregat (DEA) u kontejnerskoj izradi, koji će biti smješten u zasebnom prostoru na nivou 
garaže. U slučaju da važni potrošači u objektu ostanu bez napona spoljašnje mreže, automatski se vrši 
prebacivanje tereta mreža-agrega. 
U objektu su predviđene instalacije opšte potrošnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i 
instalacije dojave požara.  
U objektu su predviđene  i instalacije slabe struje kao što su: sistema detekcije i dojave požara; sistema 
CO detekcije u garaži; SKS-a; IP videointerfonskog sistema; sistema video nadzora; sistema distribucije 
TV signala; sistema ozvučenja; protivprovalnog i SOS sistema. 
 

U objektu su predviđene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije i to:  
   -   grijanje i klimatizacija restorana i apartmana. 
   -   ventilacija kuhinja i sanitarnih prostorija,  
   -   nadpritisna ventilacija liftova i stepeništa i  
   -   ventilacija garaže. 
U prostorijama objekta predviđen je split sistem klimatizacije za grejanje i hlađenje, koji će u zimskom 
periodu obezbjeđivati temperaturu od +20 oC, a u ljetnjem od +26 oC. 
 

Projektom je riješena redovna ventilacija garaže, na bazi maksimalno dozvolјenih koncentracija štetnih 
gasova (CO). Sistem redovne ventilacije je urađen tako da može odsisavati sve štetne produkte 
sagorevanјa iz automobilskih motora, ali se može koristiti i za odsisavanјe svih zaostalih gasova i 
zaostalog dima nakon gašenјa eventualnog požara. 
Nadoknada svježeg vazduha za ventilaciju garaže je obezbijeđena preko posebnih aksijalnih ventilatora 
direktno iz zone dvorišta u prostor garaže. 
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U garaži je predviđena instalacija za detekciju uglјenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom  
ventilacije. Instalacija za detekciju CO (na 50 ppm) se sastoji od centralnog uređaja na koji se povezuju 
senzori koji se postavljaju pod plafonom garaže.  
 

Priključenje objekta na gradsku vodovodnu mrežu predviđeno je cijevima odgovarajućeg prečnika, a 
prema uslovima  JP "Vodovod i kanalizacija" Budva. 
Vodovodnu mrežu u objektu sačinjavaju: horizontalni razvodi riješeni ispod ploče prizemlja, vodovodne 
vertikale i ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uređaje. Dimenzije cijevi i fazonskih komada 
planirane su prema hidrauličkom proračunu.  
Vodovodna mreža mora biti hidraulički ispitana. Ispitivanje se vrši prije postavljanja toplotne izolacije, a 
može se vršiti i po sekcijama. 
Za potrebe gašenja požara predviđena je posebna vodovodna mreža, prema Elaboratu za gašenje 
požara. 
 

Instalacija fekalne kanalizacije biće urađena u skladu sa projektnim rješenjem. Dimenzije cijevi i 
fazonskih komada su planirane prema hidrauličkom proračunu.  
Sanitarne vode će se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu. Priključak će 
biti urađen preko novoprojektovan šahte koja će se nalaziti na trotoaru. 
Nakon završetka radova na montaži kanalizacije, vrši se njeno ispitivanje na prohodnost i 
vodopropustljivost, a nakon montaže sanitarnih uređaja i provjera funkcionalnosti. 
Vode iz huhinje prije upuštanja u kanalizacionu mrežu prolaziće kroz mali huhinjski separator radi 
njihovog odmašćivanja. 
 

Takođe, vode od pranja garaže, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od 
prisustva kola, prije upuštanja u kanalizacioni sistem  propuštaju se kroz separator gdje se vrši njihovo 
prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva, masti i ulja).  
 

Atmosferske vode sa krova objekta, pomoćnu  olučnih cijevi se skupljaju i pomoću cjevovoda, pošto 
nijesu opterećene nečistoćama, direktno odvode u uličnu kanalizaciju. 
 

Materijal od iskopa za temeljenje novog objekta, kao i sav građevinski otpad, koji će se javiti u fazi 
izgradnje objekata biće kontrolisano sakupljan,  a nadležno preduzeće će ga redovno  transportovati na 
za to predviđenu lokaciju.  
U toku eksploatacije objekta, privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju 
komunalnim vozilima, biće obezbijeđeno na sabirnom punktu koji će biti potpuno obezbijeđeni sa 
higijenskom zaštitom u tipiziranim posudama - kontejnerima.  
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4. KARAKTERISTIKE MOGUĆEG UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 

Izgradnja objekta-hotela 4*, faza III neće  predstavljati bitan izvor zagađivanja životne sredine. Svi efekti 
se mogu ispoljavaju u okviru dva tipa uticaja, koji prema trajanju mogu biti privremenog i trajnog 
karaktera. 
Prvu grupu predstavljaju uticaji koji se javljaju kao posljedica izgradnje objekta i po prirodi su većinom 
privremenog karaktera.  
 

Prilikom izgradnje objekta do narušavanja kvaliteta vazduha može doći uslijed uticaja izduvnih gasova iz 
mehanizacije koja će biti angažovana na izgradnji objekta, zatim uticaja lebdećih čestica (prašina) koje će 
se dizati uslijed iskopa materijala, kao i uslijed transporta materijala od iskopa.   
 

Prilikom izgradnje objekta okolo lokacije mora biti podignuta zaštitna ograda-zastor koja će spriječiti 
ugrožavanje okolnog prostora od prašine. 
 

Procjenjuje se da izdvojene količine zagađujućih materija u toku izgradnje objekta neće izazvati veći 
negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom okruženju, jer se radi o privremenim radovima, 
koji vremenski ne traju dugo. 
 

Buka koja će se javiti na gradilištu u izgradnje objekta, imaće određeni uticaj na okolni prostor, ali 
povoljna je okolnost što je povremenog i privremenog karaktera. 
  
Kao posljedica eksploatacije objekta  mogu se javti određeni  uticaji na životnu sredinu, koji nijesu 
posebno značajni, jer ne mogu dovesti do poremećaja životne sredine, svakako izuzimajući akcidentne 
situacije. 
 

Objekat će biti priključen na postojeću gradsku fekalnu kanalizacionu mrežu, tako da sa tog aspekta 
nema  uticaja na zagađenje zemlišta i podzemnih voda.  
 

Vode od pranja garaža, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva 
kola, prije upuštanja u atmosfersku kanalizaciju propuštaće se kroz separator gdje će se vrši njihovo 
prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva i ulja), tako da i one 
neće imati uticaj na zagađenje zemlišta i podzemnih voda. 
 

U toku eksploatacije objekta, privremeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku 
deponiju, biće obezbijeđeno u kontejnerima, pa samim tim neće biti posebnog uticaja na životnu 
sredinu po tom osnovu. 
 

Uticaji na ostale segmente životne sredine kao što su lokalno stanovništvo, flora i fauna, klima, 
komunalna infrastruktura i zaštićena prirodna i kulturna dobra biće zanemarljiv.  
 

Do negativnog uticaja u toku izgradnje i eksploatacije projekta na pojedine segmente životne sredine 
može doći u slučaju pojave akcidenta.  
 

Tako do negativnog uticaja na kvalitet zemljišta i podzemnih voda može doći uslijed procurivanja ulja i 
goriva iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. U koliko do toga dođe neophodno je zagađeno 
zemljište skinuti, skladištiti ga u zatvorena burad, u zaštićenom prostoru lokacije, shodno Zakon o 
upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11, 39/16). 
Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola mehanizacije. 
 
Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta može doći uslijed pojave požara. 
Međutim, imajući uvidu da se u objektu neće odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne 
supstance to je vjerovatnoća pojave požara mala. Sa druge strane u objektu će biti ugrađen sistem za 
zaštitu od požara. 
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Na stabilnost objekta negativan uticaj može imati pojava jakog zemljotresa. Područje predmetne lokacije 
pripada VIII stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa važećim 
propisima i principima za antiseizmičko projektovanje i građenje u skladu sa Zakonom o planiranju 
prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG" br. 64/17, 44/18 i 63/18). 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.seismo.cg.yu/6_3.html
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5. OPIS MOGUĆIH ZNAČAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 

Značajnih uticaja na životnu sredinu u normalnim uslovima izvođenja i rada objekta neće biti.  
 

Međutim, u toku eksploatacije objekta značajniji uticaji projekta na životnu sredinu mogu se javiti u 
slučaju akcidenta prije svega požara, što bi se manifestovalo kroz zagađivanje vazduha od produkata 
sagorijevanja pri akcidentu i kroz ugrožavanje okolnog prostora. 

Obrazloženje 

Pošto se radi o objektu većih gabarita doći će do određene izmjene lokalne topografije, i zauzimanja 
zemljišta, što će imati određeni uticaj na životnu sredinu. 
Nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih površinskih vodotokova na ovoj lokaciji nema. 
 
Tokom izgradnje objekta, usljed rada građevinske operative doći će do emitovanja zagađujućih gasova, 
buke i vibracije, ali to će biti lokalnog karaktera. Neće biti ispuštanja opasnih i otrovnih materija. Neće 
dolaziti do ispuštanja u vazduh  neprijatnih mirisa. 
 
Prilikom izgradnje objekta, usljed rada građevinskih mašina doći će do povećanja nivoa buke i vibracija, 
ali će ista biti lokalnog karaktera samo na lokalietu gradilišta. Emitovanja svjetlosti, toplotne energije i 
elektro-magnetnog zračenja neće biti. 
Funkcionisanje projekta neće prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora, dok vibracija, 
emisije svjetlosne i   toplotne energije kao ni  elektromagnetno zračenja neće biti. 
 
Funkcionisanje projekta neće dovesti do kontaminacije zemljišta, niti površinskih ili podzemnih voda. 
Prilikom funkcionisanja objekta  predviđeno je da se fekalne vode upuštaju u gradsku fekalnu 
kanalizaciju, dok se vode od pranja garaže koje mogu biti onečišćene benzinom i motornim uljem preko 
separatora odvode u upojni bunar 
 
Rizik od akcidenta postoji u fazi izvođenja projekta (curenja dizel goriva iz rezervoara građevinskih 
mašina). U toku funkcionisanja projekta može doći do ugrožavanja ljudskog zdravlja i životne sredine 
samo ako bi došlo do bilo kakvog akcidenta. 
 
Tokom izvođenja  projekta javiće se građevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje), 
koji će biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" br.64/11, 39/16). 
Tokom funkcionisanja objekta javljaće se komunalni otpad koji preuzima nadležno komunalno 
preduzeće. 
 
Na predmetnoj lokaciji, ne postoje zaštićene ili osjetljive vrste faune i flore, koja mogu biti zagađene ili 
ugrožene realizacijom projekta. 
 
Projekat neće dovesti do većih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom načinu 
života, iako će u njemu u toku funkcionisanja stanovati i raditi određeni broj ljudi. 
 
Lokacija i njena okolina nije zaštićena po bilo kom segmentu, pa njena eksploatacija ne može 
prouzrokovati štetne posljedice. 
 

Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali negativne 
posljedice po životnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini. 
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja objekta-hotela 4*, faza III, planirana je radi poboljšanja turističke ponude na području Budve.  
 

Zbog svoje specifičnosti, ova vrsta objekata, može biti uzročnik degradacije životne sredine, ukoliko se 
u toku izvođenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuće preventivne mjere zaštite. 
Na osnovu analize svih karakteristika postojeće lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u 
okviru lokacije, ukazuje, da su ostvareni osnovni uslovi za smanjenje negativnih uticaja na životnu 
sredinu. 
Za neke uticaje na životnu sredinu, koje je moguće očekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuće 
preventivne mjere zaštite, kako bi se nivo pouzdanosti čitavog sistema podigao na još veći nivo. 
Sprečavanje, smanjenje i otklanjanje štetnih uticaja može se sagledati preko mjera zaštite predviđenih 
tehničkom dokumentacijom, mjera zaštite predviđenih prilikom izgradnje objekta, mjera zaštite u toku 
eksploatacije objekta i mjera zaštite u akcidentu. 

Mjere zaštite predviđene tehničkom dokumentacijom 

Mjere zaštite životne sredine predviđene tehničkom dokumentacijom proizilaze iz zakonski normi koje 
je neophodno ispoštovati pri izgradnji objekta.  
Osnovne mjere su: 

- Obzirom na značaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zaštite ljudi i 
imovine, prilikom projektovanja i izgradnje potrebno je pridržavati se svih važećih zakona i 
propisa koji regulišu predmetnu problematiku. 

- Ispoštovati sve regulative (domaće i Evropske) koje su vezane za granične vrijednosti intenziteta 
određenih faktora kao što su prevashodno zagađenje vazduha i nivoa buke, i dr.  

- Obezbijediti određeni nadzor prilikom izvođenja radova radi kontrole sprovođenja     propisanih 
mjera zaštite od strane stručnog kadra za sve faze. 

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i 
izvođač, o neophodnosti poštovanja i sprovođenja propisanih mjera zasite. 

Mjere zaštite predviđene prilikom izgradnje objekta 

Mjere zaštite životne sredine  u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti 
za dovođenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi 
se određeni uticaji sveli na minimum: 
Osnovne mjere su: 

- Izvođač radova je dužan organizovati postavljanje gradilišta tako da njegovi privremeni objekti, 
postrojenja, oprema itd. ne utiču na treću stranu. 

- U toku izvođenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnički nadzor, radi usklađivanja 
geotehničkih uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehničkim sredinama. 

- Građevinska mehanizacija koja će biti angažovana na izvođenju projekta treba da zadovolji 
Evropske standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 2014. 
god.) prema Direktivi 2004/26/EC). 

- Tokom izvođenja radova održavati mehanizaciju: građevinske mašine i vozila u ispravnom stanju, 
sa ciljem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogućnosti curenja nafte, derivata i 
mašinskog ulja. 

- Za vrijeme vjetra i sušnog perioda redovno kvasiti materijal od iskopa, radi redukovanja  prašine. 

- Materijal od iskopa pri transportu na predviđenu lokaciju treba da bude pokriven. 

- Redovno prati točkove na vozilima koja napuštaju lokaciju. 

- Izvršiti revitalizaciju zemljišta, tj. sanaciju okolo objekta poslije  završenih radova, tj. ukloniti 
predmete i materijale sa površina korišćenih za potrebe gradilišta odvoženjem na odabranu  
deponiju.  
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- Planоm uređenja terena predvidjeti pravilan izbоr biljnih vrsta, оtpоrnih na aеrоzagađivanjе. 
Fоrmiranje zеlеnih pоvršina okolo objekta je u funkciјi zaštitе živоtnе srеdinе i hоrtikulturnе 
dеkоraciје. 

Mjere zaštite u toku redovnog rada objekta 

U analizi mogućih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata neće biti većih uticaja na 
životnu sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem većeg broja mjera zaštite.  
 

U tom smislu potrebno je: 
- Redovna kontrola svih instalacija u objektu. 
- Održavati kvalitet prečišćene otpadne vode na ispustu iz separatora lakih tečnosti i ulja prema 

Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda u recipijent i 
javnu kanalizaciju, načinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju 
ispitivanja i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. list CG” br. 45/08, 9/10, 26/12, 
52/12 i 59/13),   

- Kontrolisati visinu mulja i količinu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjesečno,  i 
vanredno nakon dugotrajnih kiša i drugih vanrednih događaja. 

- Izdvojena ulja maziva i goriva iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu 
hermetički zatvorenu burad i iste skladištiti na prostoru zaštićenom od  atmosferskih padavina. 

- Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlašćenom organizacijom koja ima dozvolu za 
upravljanje opasnim otpadom. 

- Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje čvrstog komunalnog otpada i 
obezbijediti sakupljanje i odnošenje otpada u dogovoru sa nadležnom komunalnom službom 
grada. 

- Redovno održavanje biljnih vtsta i travnatih površina koje će biti postovljene shodno projektu o 
uređenju terena. 

- Redovno komunalno održavanje i čišćenje objekata i plato radi smanjenja mogućnosti 
zagađivanja. 

Mjere zaštite u slučaju akcidenta 

Mjere zaštite od požara 

Radi zaštite od požara potrebno je: 

- Svi materijali koji se koriste za zidove, plafone i podove moraju biti atestirani u  odgovarajućim 
nadležnim institucijama po važećem Zakonu o uređenju prostora i izgradnji objekata i Propisima 
koji regulišu protivpožarnu zaštitu. 

-    Pravilnim izborom opreme i elemenata električnih instalacija, treba biti u svemu  prema 
Projektu, odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvođenja  radova, eksploatacije i   
održavanje ne bude uzrok izbijanju požara i nesreće na radu. 

- Za zaštitu od pоžara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mоbilnih vatrоgasnih aparata, kојi 
treba pоstaviti na pristupačnim mjеstima, uz napomenu da se  način korišćenja daje uz uputstvo 
prоizvоđača.  

- Nosioc projekta је dužan da vatrоgasnu оprеmu оdržava u ispravnоm stanju.  

- Pristupne saobraćajnice treba da omoguće nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama  do 
objekta. 

 

Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zaštitе i spašavanja, koji između ostalog obuhvata način оbukе 
i pоstupak zapоslеnih radnika u akcidеntnim situaciјama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i 
obavezama, mоraјu biti upоznati svi zapоslеni u objektu. 
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Mjere zaštite od prosipanja goriva i ulja 

Mjere zaštite životne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije 
objekta, takođe obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i 
preduzimanje mjera kako bi se uticaji u toku akcidenta ublažio. 
 

U  mjere zaštite spadaju:  
- Za sva korišćena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovarajuću dokumentaciju o primjeni 

mjera i propisa tehničke ispravnosti vozila. 
- Tokom izvođenja radova održavati mehanizaciju (građevinske mašine i vozila) u ispravnom 

stanju, sa ciljem eliminisanja mogućnosti curenja nafte, derivata i mašinskog ulja u toku rada. 
- U koliko dođe do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta              

neophodno je zagađeno zemljište skinuti, skladištiti ga u zatvorena burad, u      zaštićenom 
prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” 64/11 i 39/16) i 
zamijeniti novim slojem.  

 
Napomena:  Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rješavaće se u okviru Plana zaštite 

i spašavanja - Preduzetnog plana. 
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7.  IZVORI PODATAKA 

Zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na životnu sredinu objekta - Hotela 
4*, faza III, u Budvi urađen je u skladu sa Pravilnikom o bližem sadržaju dokumentacije koja se 
sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 19/19). 
 
Prilikom izrade zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na životnu sredinu 
objekta-hotela 4* u Budvi,  korišćena je sledeća: 
 
Zakonska regulativa: 

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19). 
- Zakon o životnoj sredini („Sl. list CG” br. 52/16). 
- Zakon o zaštiti prirode („Sl. list CG” br. 54/16). 
- Zakon o zaštiti kulturnih dobara („Sl. list CG” br. 49/10, 40/11 i 44/17). 
- Zakon o vodama („Sl. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 i 2/17). 
- Zakon o zaštiti vazduha („Sl. list CG” br. 25/10 i 43/15). 
- Zakon o zaštiti buke u životnoj sredini („Sl. list CG”, br. 28/11 i 01/14). 
- Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11 i 39/16). 
- Zakon o komunalnim djelatnostima („Sl. list CG” br. 55/16 i 74/16). 
- Pravilnikom o bližem sadržaju dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o 

potrebi izrade elaborata ("Sl. listu CG", br. 19/19). 
- Pravilnik o graničnim vrijednostima buke u životnoj sredini, načinu utvrđivanja indikatora buke i 

akustičnih zona i metodama ocjenjivanja štetnih efekata buke („Sl. list CG”, br. 60/11). 
- Pravilnik o načinu i uslovima praćenja kvaliteta vazduha („Sl. list CG”, br. 21/11 i 32/16). 
- Uredba o graničnim vrijednostima emisije zagađujućih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora 

(„Sl. list CG”, br. 10/11). 
- Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji površinskih i podzemnih voda („Sl. list CG” br. 02/07). 
- Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda u recipijent i 

javnu kanalizaciju, načinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju 
ispitivanja i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. list CG” br. 45/08, 9/10, 26/12, 
52/12 i 59/13). 

- Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada („Sl. list CG” br. 59/13 i 83/16). 
- Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada ("Sl. list CG"  br. 33/13 i 65/15). 

Projektna dokumentacija 

- Idejno rješenje objekta - Hotela 4*, faza III 
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