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1. Opšte informacije 
 
Podaci o nosiocu  projekta:    
 

Investitor:  Pima Božidar i Pima Ljubica 
  

Kontakt osoba: Jelena Marković 
  

Adresa:    Prešernova br. 3., 81000 Podgorica 
  

Broj telefona: +382 69 222 111 
  

e-mail: markovicena@hotmail.com 
 
 
 
Podaci o projektu 
                                
 
Pun naziv projekta:  TURISTIČKI OBJEKAT - HOTEL 4* 
 
 
                 Lokacija:  Budva 
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2. OPIS LOKACIJE 

Lokacija na kojoj se planira izgradnja turističkog objekta - hotela 4* nalazi se u Budvi na području 
Babinog dola, odnosno na urbanističkoj parceli UP 2c-1, koju čine katastarske parcele br. 1996/4, 
1996/5, 1969/1, 1969/8, 1969/13 KO Budva i UP 2c-5 čine katastarske parcele br. 1996/1, 1969/9, 
1969/10, 1969/14 KO Budva, blok br. 2c, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana Babin do (“Sl. list 
CG” -opštinski propisi broj 11/12), Opština Budva. 
 

Površina urbanističke parcele UP 2c-1 iznosi 545,24, a UP 2c-5, iznosi 415,41 m2, ukupno 960,65 m2. 
 

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

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

 

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



 

 4 

Postojeći izgled lokacije prikazan je na slici 3. 
 

 
Slika 3.  Postojeći izgled lokacije oivičen crvenom linijom 

 
Lokacija je nepravilnog trapezastog oblika, najveće širine oko 36 m, u pravcu istok-zapad. 
Prema geodetskom snimku, teren lokacije je u većem nagibu, u pravcu od istoka (14,20 mnm.) ka zapadu 
(20,25 mnm.).  
Na lokaciji, odnosno na katastarskim parcelama 1996/1 i 1996/4 KO Budva se nalaze objekti, dvije 
porodične stambene zgrade koji se u potpunosti uklanjaju sa lokacije. 
 
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 zaleđu uzvišenja, tj. brdo.  
U geološkoj građi lokacije učestvuju kvartarni deluvijalni, proluvijalno aluvijalni i marinski sedimenti u 
čijoj osnovi su karbonatne (krečnjaci) i silicijske (rožnaci) stijene jurske starosti. 
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. 
Sa pedološkog aspekta  u užem okruženju lokacije prisutna su smeđa zemljišta-distrični kambisol dok su 
prema morskoj obali prisutna aluvijalna zemljišta-fluvisol. 
 

Na lokaciji nema površinskih vodotokova, a more je od lokacije udaljeno oko 500 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. 
 
Lokacija ne pripada zaštićenom području i na samoj lokaciji i njenom okruženju nema nepokretnih 
prirodnih i kulturnih dobra. 
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Uže okruženje lokacije objekta pripada naseljenom području u kome se u toku turističke sezone, broj 
posjetilaca povećava, zvog većeg broja turističkih objekata, odnosno smještajnih kapaciteta.  
 
Okruženje lokacije objekta pripada gusto naseljenom i izgrađenom području sa velikim brojem 
stambenih i turističkih objekata. 
 
Prilaz lokaciji objekta je omogućen sa sjeverne i zapadne strane sa postojećih ulica  koja se odvajaju od 
ulice Žrtava fašizma (zaobilaznice).  
 
Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilaznih saobraćajnica, postoji 
elektroenergetska mreža, vodovodna i kanalizaciona mreža i TT mreža. 
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, Nosiocu projekta su izdati 
Urbanističko tehnički uslovi br. 06-061-272/2 od 03. 07. 2018. godine za izradu tehničke dokumentacije 
za izgradnju turističkog objekta-hotela 4*, na urbanističkoj parceli UP 2c-1 i UP 2c-5, blok br. 2c, u 
zahvatu DUP-a „Babin do” („Sl. list CG” -opštinski propisi broj 11/12), Opština Budva. 
 
Urbanističko tehnički uslovi dati su u prilogu I. 
 
Projektno rješenje objekta, rađeno je na osnovu dostavljenog situacionog plana - geodetskog snimka sa 
katastarskom predstavom i nanešenim granicama urbanističkih parcela, urbanističko-tehničkih uslova i 
projektnog zadatka Nosioca projekta. 
 
Uporedni prikaz planskim dokumentom dozvljenih i ostvarenih kapaciteta na bazi idejnog rješenja dat je 
utabeli 1. 
 

Tabela 1.  Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara 

 
 
Objekat je spratnosti Ga-2+Ga-1+Pr+3+Pe (povučena etaža). 
 
Maketa objekata prikazana je na slici 4. 
 

 
Slika 4. Maketa turističkog objekta - hotela 4*  
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Objekat je postavljen najisturenijim dijelom uz prednju građevinsku liniju na zapadnoj strani lokacije. Na 
sjevernoj strani nema prekoračenja prednje građevinske linije. 
Na istočnoj strani je postavljena bočna građevinska linija na 2,50 m od granice lokacije (lokacija je ugaona 
pa nema zednje granice lokacije ni zadnje građevinske linije). Nema prekoračenja bočne građevisnske 
linje. 
Na južnoj strani je objekat postavljen uz granicu parcele odnosno uz postojeći ivično izgrađeni objekat 
na susjednoj parceli koja je istog vlasnika kao i predmetna. 
Objekat je od susjednih postojećih objekata na južnoj strani lokacije udaljen oko 5 m. 
 
Glavni ulaz u objekat na prizemlju je predviđen sa sjeverne strane, sa saobraćajnice, preko pješačke 
površine i stepeništa. Ekonomski ulaz i ulaz u dio prizemlja sa smještajnim kapacitetima su predviđeni sa 
zapadne strane lokacije, sa saobraćajnice, preko pješačkih površina. Do svih ulaza su predviđene i rampe 
koje zadovoljavaju kriterijume pristupačnosti za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 
Podzemni gabarit objekta je veći od nadzemnog i zauzima 76,8 % površine lokacije. Na zapadnoj strani 
lokacije je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, između nadzemne građevinske linije i regulacije. 
Na sjevernoj strani lokacije je najisturenijim dijelom postavljen do nadzemne građevinske linije. Na 
istočnoj strani lokacije je najisturenijim dijelom na 1m od granice lokacije. Na južnoj strani lokacije je 
postavljen uz granicu lokacije. 
Podzemni gabarit objekta se sastoji od dvije etaže namjenjene garažiranju vozila. Obije etaže garaža imaju 
obezbjeđene prilaze/ulaze i to: sa saobraćajice na sjevernoj strani lokacije, preko rampe i k.p. 1998/1 KO 
Budva (saglasnost za prilaz je sastavni dio ove tehničke dokumentacije) i sa saobraćajnice na zapadnoj 
strani lokacije, preko podizne auto platforme. 
Prvi nivo garaže, ispod prizemlja, ima i pješački ulaz sa saobraćajnice na sjevernoj strani lokacije. 
Svi dijelovi podzemnih etaža, nad kojima se ne nalazi nadzemni gabarit objekta, su predviđeni kao 
ozelenjeni ravni krovovi, odnosno zelene površine, sa popločanim pješačkim površinama neophodnim za 
prilaz ulazima na nivou prizemlja. 

Arhitektonski program i osnovne funkcionalne zone objekta 
Uz glavni ulaz je predviđena recepcija (sa kancelarijama i ostavom za prtljag) i hol. U okvriu hola je 
planiran prostor za sjedenje. Od recepcije do glavnog komunikacijskog jezgra (sa stepeništem i dva lifta) 
je planiran hodnik. Iz njega se na zapadnoj strani ulazi u pomoćne prostorije (toalete za goste) i teretanu, 
a sa istočne strane u salu restorana.  
Uz ekonomski ulaz su predviđene garderobe personala sa tuševima i kuhinja restorana. Kuhinja je sa 
restoran salom povezana komunikacijom sa južne strane komunikacijskog jezgra. Točionica je 
pozicionirana uz komunikacijsko jezgro i izlaz iz kuhinje u restoran salu, tako da se obezbjedi 
posluživanje pića i nap itaka u restoran sali i u holu hotela.  
Restoran sala je otvorima orjentisana prema istoku. Južna strana prizemlja je namjenjena smještajnim 
jedinicama, sa zasebnim ulazom i informacionim punktom i komunikacijskim jezgrom koje se sastoji od 
stepeništa i lifta. 
Prvi, drugi i treći sprat su namjenjeni smještajnim jedinicama, apartmanima i sobama, i pomoćnim 
prostorijama za održavanje smještajnih jedinica. Isto važi i za povučenu etažu, s tim da je njena površina 
manja od površine spratova. 
Dijelovi iznad trećeg sprata iznad kojih nije planirana povučena etaža se rade kao ozelenjeni ravni 
neprohodni krovovi. 
Po obodu ozelenjenih krovova je planiran horizontalni oluk koji je ujedno i krovni vijenac. 
Iznad povučene etaže je planiran ravan krov nagiba takvog da se obezbjedi efikasno odvođenje 
atmosferdke vode. 
Predviđen je servisni izlaz na krov preko penjalica (merdevina) i velux prozora za izlaz na ravan krov. Po 
obodu krova je planiran horizontalni oluk koji je ujedno i krovni vijenac. 
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Komunikacijska jezgra sa ukupno dva stepeništa i tri lifta povezuju sve etaže objekta, uključujući i 
podzemne. 
Dvije podzemne etaže, dominantno su namjenjene garažiranju vozila, sa neophodnim prostorima 
namjenjenim komunikacijama, ostavama, pomoćnim i tehničkim prostorijama. Prvi nivo garaže (-3,00 m 
u odnosu na prizemlje) ima kapacitet 17GM. Podijeljen je u dvije zone garaže (označene kao a i b) kako 
bi se smjestilo što više vozila. Jednom dijelu se prilazi rampom sa saobraćajnice na sjevernoj strani 
lokacije a drugom auto platformom sa saobraćajnice uz zapadnu stranu lokacije. Ventilacioni otvori za 
prirodno provjetravanje su predviđeni sa istočne strane garaže. 
Na isti način je rješen i drugi nivo garaže (na -6,00 m u odnosu na prizemlje objekta). Ima kapacitet 
17GM, prilaze preko rampe i preko podizne auto platforme, s tim da nema nikakve otvore jer je potpuno 
ukopan. 
 
Kapacitet objekta je 31 smještajna jedinica odnosno 63 kreveta. Od toga je 16 apartmana (sa 34 kreveta) i 
15 soba (sa 29 kreveta). 
 
Ostvareni broj parking mjesta je 35, od čega su 34 u objektu i 1 na otvorenom. (Prema standardu 1 
PM/6 ležajeva potrebno je 11 PM, a prema standardu 1 PM/4 ležaja potrebno je 16 PM.) 
 
Površine objekta po etažama i ukupna površina objekta prikazane su u tabeli 2.  
 

Tabela 2.  Površine objekta po etažama i ukupna površina objek 

Rb. Etaža Površina [m2] 
Neto Bruto 

1.  Garaža (G-2) 679,94 738,62 
2.  Garaža (G-1) 660,15 716,82 
3.  Prizemlje 349,45 419,60 
4.  I sprat 359,91 419,60 
5.  II sprat 359,89 419,60 
6.  III sprat 359,89 419,60 
7.  PE (pov. etaža) 257,02 311,76 

UKUPNO: 3.026,25 3.445,60 
 
Ukupna neto površina objekta je 3.026,25, m² a bruto 3.445,60 m². 
Površina zauzetosti parcele je 419,60 m². 

Konstrukcija i materijalizacija 
Svi elementi konstrukcije objekta (temelji, medjuspratne tavanice, kose ploče stepeništa, zidna platna, 
stubovi, grede, horizontalni oluci) su armirano-betonski. Posebno je potrebno obratiti pažnju prilikom 
projektovanja i izvođenja konstrukcije na južnoj strani lokacije prema postojećem objektu. U obzir uzeti 
kotu fundiranja postojećeg objekta i u odnosu na nju predvijdeti način i dinamiku izvođenja iskopa i 
izrade konstrukcije planiranog objekta. Takođe ovo uzeti u obzir prilikom rješavanja detalja dilatacije i 
hidroizolacije ukopanog dijela planiranog objekta na ovoj poziciji. 
 
Zidovi fasadnih ispuna i unutrašnjih ispuna se rade od bloka debljine 19 cm. 
Unutrašnje pregrade se rade od bloka u debljini 19 cm i 10 cm.  
Instalacione vertikale se obrađuju gips-kartonskim pločama na potkonstrukciji. 
 
Liftovi su predviđeni u okviru komunikacijskih jezgara, i to ukupno tri lifta nosivosti 630 kg ili 8 osoba, 
sa vratima svijetle širine 90 cm i kabinom dimenzija 110x140 cm. 
 
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 
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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, ispod i iznad grijanih odnosno kondicioniranih prostorija prema spoljašnjoj 
sredini, na prostoru krova, sa gornje strane krovna ploče i u okviru slojeva demit fasade. 
 
Zvučna izolacija se postavlja u okviru slojeva podova međuspratnih tavanica nadzemnog dijela objekta. 
Parna brana i sloj za izjednačavanje pritiska pare se postavljaju u okviru slojeva svih ravnih krovova, kao i 
u okviru slojeva podova svih popločanih površina iznad garaže. 
 
Fasade nadzemnih etaža objekta se obrađuju termoizolacijom u debljini 5 cm. Završna obrada fasada 
prizemlja su tanke kamene ploče lijepljene na podlogu, a ostalih etaža demit fasada sa bavalitom u 
svijetlim tonovima. Između prizemlja i prvog sprata, odnosno između dijelova fasade obrađenih 
kamenom i demitom je fasadni vijenac od betona finalno obrađen termoizolacijom i bavalitom.  
 
Zelenilom se finalno obrađuju krovovi podzemne etaže iznad kojih nije nadzemni gabarit objekta i krov 
trećeg sprata iznad koga nije gabarit povučene etaže. 
Krovovi se rade kao ravni neprohodni, nagiba koji odgovara efikasnom odvođenju atmosferske vode. 
 
Odvođenje atmosferske vode sa krovova iznad povučene etaže i trećeg sprata objekta se vrši 
horizontalnim betonskim olucima, koji se rade po obdu krovova i koji ujedno predstavljaju krovne 
vijence objekta.  
 
Fasadni otvori se obrađuju fasadnom aluminijumskom ili PVC stolarijom, u konstrukciji od 
višekomornih profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim termopaketom. Prozori kuhinje su sa obaveznom 
mrežom protiv ulaska insekata i glodara, a prozori mokrih čvorova sa mutnim staklom. Garažna vrata se 
rade kao segmentna u konstrukciji od čeličnih profila.  
Glavna ulazna vrata se rade kao automatska klizna.  
Krovni prozori se rade kao kupola i kao prozor za izlaz na ravan krov. 
Unutrašnji otvori se obrađuju unutrašnjom stolarijom i bravarijom 
 
Završne obrade podova su: fero beton (podovi garaža, ostava i tehničkih prostorija), granitna protiv 
klizna keramika (hodnici i stepeništa u okviru komunikacijskog jezgra, hol, hodnici, restoran, točionica, 
teretana, recepcija i kancelarije na prizemlju, terase smještajnih jedinica, spoljne pješačke površine i 
stepeništa) i keramika (mokri čvorovi, vešernica, ostave za održavanje smještajnih jedinica, toaleti i 
garderobe personala, toaleti za goste na prizemlju); 
 
Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih i ukopanih zidova se malterišu i finalno obrađuju 
disperzionom bojom, osim zidova koji se oblažu keramikom do plafona ili spuštenog plafona (zidovi 
mokrih čvorova, garderoba personala, kuhinje, magacina hrane i pića). 
 
Ograde terasa se rade od kovanog gvožđa ili kombinacije metalnih profila i kovanog  gvožđa, u visini 
1,10 m od finalno obrađenog poda terase. Ograde unutrašnjih stepeništa se rade u visini 90 cm od 
metalnih profila ili kovanog gvožđa a po obodu zidova stepeništa se postavljaju rukohvati. 

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

Uređenje terena 
Uređenje slobodnih površina i parterno uređenje je predviđeno tako da se obezbjede kolski i pješački 
prilazi objektu i formiraju zelene površine. 
Kolski prilazi (rampe) su predviđeni na sjevernoj strani lokacije. Na zapadnoj strani su planirani auto 
platforma i parking. 
Pješački prilazi su predviđeni sa sjeverne i zapadne strane i to kao popločani trotoari staze, stepeništa i 
rampe za lica samnjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Pješačke površine su planirane na tlu i u 
okviru ravnog krova iznad podzemne etaže objekta. 
Ostale površine su planirane za ozelenjavanje i uređenje i podrazumjevaju: 

- parterne zelene površine sa niskim i visokim zelenilom – na istočnoj i sjevernoj strani lokacije, 
- zeleni krovovi nad garažom i 
- žardinjere. 

 
Umjesto fizičkog ograđivanja planirana je živa ograda od gusto zasađenoih i linijski raspoređenoih 
žbunastih vrsta. 
Nad podiznom auto platformom je predviđeno postavljanje pergole sa zelenilom, zbog uklapanja u 
okolinu, zaklanjanja auto platforme od smještajnih jedinica i zbog bezbjednosti prilikom podizanja i 
spuštanja platforme. 
 
Zelene površine na lokaciji se mogu podjeliti u dvije kategorije: 

- parterne zelene površine, na sjevernoj i istočnoj strani lokacije i 
- krovno zelenilo nad dijelovima garaže. 

Na parternim zelenim površinama se predviđa travnjak otporan na sušu, kao i sadnice niskog i visokog 
zelenila.  
Na ozelenjenim ravnim krovovima garaže se planira travnjak otporan na sušu, kao i sadnja žive ograde 
od sadnica plitkog korijena, u skladu sa debljinom sloja zemlje na ravnim krovovima. 
Za sadnju u žardinjerama je predviđeno nisko drveće, žbunaste vrste različitog kolorita i habitusa, perene 
i dekorativne puzavice. 
Uređenje zelenih i slobodnih površina na parcelama je obavezno raditi na osnovu projekta. Pri izboru 
sadnog materijala I njegovog komponovanja naročito voditi računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi 
objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Prednost se daje dekorativnim autohtonim vrstama, 
mediteranskom autohtonom parteru u kome dominiraju 
kadulja, ruzmarin, lavanda, žukva i bršljan. 

Otpad 
Materijal od rušenja postojećih objekata, zatim 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 u kontejnerima koji će biti potpuno obezbijeđeni sa 
higijenskom zaštitom.  
 
Situacioni plan objekta dat je u prilogu II. 
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4. KARAKTERISTIKE MOGUĆEG UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 

Prema Pravilniku o bližem sadržaju dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o potrebi 
izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 19/19.), vrste i karakteristike mogućih uticaja projekta na životnu 
sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajući u obzir uticaj 
projekta na faktore od značaja za procjenu uticaja kojima se utvrđuju, opisuju i vrednuju u svakom 
pojedinačnom slučaju, pri tomr vodeći računa o: 

- veličini i prostoru na koji projekat ima uticaj, kao što su geografsko područje i broj stanovnika na 
koje projekat može uticati, 

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa i koncentracija emisija zagađujućih materija u vazduhu, površinskim 
i podzemnim vodama, zemljištu, gubitak i oštećenje biljnih i životinjskih vrsta i njihovih staništa, 
gubitak zemljišta i drugo, 

- jačini i složenosti uticaja, 
- vjerovatnoći uticaja, 
- kumulativnom uticaju sa uticajima drugih postojećih projekata, 
- prekograničnoj prirodi uticaja i 
- mogućnosti smanjivanja uticaja. 

 

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije turističkog objekta – hotela 4*, u Budvi na životnu 
sredinu biće lokalnog karaktera. 
 

Prilikom realizacije projekta do narušavanja kvaliteta vazduha može doći uslijed uticaja izduvnih gasova 
iz mehanizacije koja će biti angažovana na rušenju postojećih objekata i izgradnji novog objekta, kao i 
uticaja lebdećih čestica (prašina) koje će se dizati uslijed rušenja postojećih objekata i iskopa materijala, 
kao i uslijed transporta materijala od rušenja objekata i iskopa.   
Pošto se okolo lokacije nalaze objekti prilikom izgradnje objekta okolo lokacije mora biti podignuta 
zaštitna ograda-zastor koja će spriječiti ugrožavanje korisnika od prašine. 
 

Imajući u vidu da se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene količine 
zagađujućih materija u toku rušenja postojećih objekata i u toku izgradnje novog objekta neće izazvati 
veći negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom okruženju.  
 

Buka koja će se javiti na gradilištu u toku izgradnje predmetnog objekta, privremenog je karakteraje sa 
najvećim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.   
 

Uticaj eksploatacije objekta na podzemne vode neće biti značajan, jer će se u toku eksploatacije objekta 
sanitarne vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu, dok će se atmosferske vode koje gravitiraju 
garaži i vode od pranja garaže, 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, masti i ulja). 
 

Uticaj izgradnje i eksploatacije objekta na okolno zemljište se ogleda i u trajnom zauzmanju dijela 
zemljišta za realizaciju projekta.  
Imajući u vidu veličinu zahvata doći će do promjen topografije lokalnog terena.  
 

Površina predmetne lokacije sa stanovišta flore i faune u ekološkom smislu ne predstavlja prostor koji bi 
za nju bio od velikog značaja.  
 

Sa aspekta jačine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta neće biti izraženi. 
Takođe, i sa aspekta vjerovatnoće pojava negativnih uticaja nije velika. 
 

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojećih objekata koji su turističkog karaktera će izostati, pošto 
na posmatranom području nema proizvodnih objekata.  
 

Izgradnja i eksploatacija objekta neće imati prekogranični uticaj. 
 

Na osnovu analize karakteristika postojeće lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru 
lokacije, preko mjera za sprečavanje, smanjenje ili otklanjanje štetnih uticaja moguće je smanjenje 
negativnih uticaja na životnu sredinu. 
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5. OPIS MOGUĆIH ZNAČAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 

U normalnim uslovima rada značajnih uticaja pri realizaciji i eksploataciji turističkog objekta – hotela 4* 
na životnu sredinu neće biti.  
Međutim, u toku eksploatacije objekta značajniji uticaji projekta na životnu sredinu mogu se javiti u 
slučaju akcidenta. 

Obrazloženje 
Pošto se radi o izgradnji novog objekta većih gabarita u odnosu na postojeće koji se uklanjaju, doći će do 
izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljišta, što će imati određeni uticaj na neke segmente životne 
sredine. 
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, 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 koji dolaze i odlaze 
od objekta, dok vibracija, emisije svjetlosne i   toplotne energije kao ni  elektromagnetno zračenja neće 
biti. 
 
Imajući u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja neće se izvršiti depozicija hemijskih i 
drugih materija koje bi mogle uticati na zagađenje zemljišta i podzemnih voda.  
Prilikom funkcionisanja objekta  predviđeno je da se fekalne vode upuštaju u gradsku fekalnu 
kanalizaciju, dok će atmosferske vode koje gravitiraju garaži i vode od pranja garaže, koje mogu biti 
opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u atmosfersku 
kanalizaciju propuštaće se kroz separatore gdje će se vrši njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje 
i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva, masti i ulja). 
 
Tokom izvođenja  projekta javiće se građevinski otpad (materijal od rušenja postojećih objekata, materijal 
od iskopa i otpad u toku izgradnje novog objekta), koji će biti uredno deponovan, shodno Zakon o 
upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11. i 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 veći broj ljudi. 
 
Lokacija i njena okolina nije zaštićena po bilo kom segmentu, pa njena eksploatacija ne može 
prouzrokovati štetne posljedice.  
 
Objekat će imaće određeni uticaj na postojeću komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruženju 
lokacije, jer će povećati postojeću potrošnju vode i električne energije, kao i protok saobraćaja i količinu 
komunalnog otpada. 
Tokom izvođenja i funkcionisanja objekta imajući uvidu njegovu veličinu doći će do određenog uticaja 
na karakteristike pejzaža.  
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Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali veće 
negativne posljedice po životnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini. 
 
Uticaji na ostale segmente životne sredine kao što su lokalno stanovništvo, klima i zaštićena prirodna i 
kulturna dobra neće biti značajan.  
 
Do negativnog uticaja u toku izgradnje i eksploatacije projekta na pojedine segmente životne sredine 
može doći u slučaju pojave akcidenta.  
 
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 stabilni sistem za zaštitu 
od požara. 
 
Na stabilnost objekta negativan uticaj može imati pojava jakog zemljotresa. Područje predmetne lokacije 
pripada IX 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 Zakon o planiranju prostora 
i izgradnji objekata („Sl. list CG” br. 64/17., 44/18., 63/18., 11/19. i 82/20.). 
 
Do negativnog uticaja na kvalitet zemljišta i podzemnih voda može doći uslijed procurivanja ulja i goriva 
iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dođe neophodno je zagađeno zemljište skinuti, 
skladištiti ga privremeno u zatvorena burad, u zaštićenom prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju 
otpadom („Sl. list CG” br. 64/11. i 39/16.). 
Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola građevinske 
mehanizacije. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.seismo.cg.yu/6_3.html
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja turističkog objekta - hotela 4*, 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 
zakonima i drugim propisima, mjera zaštite predviđenih prilikom izgradnje objekta, mjera zaštite u toku 
eksploatacije objekta i mjera zaštite u akcidentu. 

Mjere zaštite predviđene zakonima i drugim propisima 
Mjere zaštite životne sredine predviđene zakonima i drugim propisima 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 realizacije 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. 
- Pošto se okolo lokacije nalaze objekti prilikom izgradnje objekta okolo lokacije mora biti 
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podignuta zaštitna ograda-zastor koja će spriječiti ugrožavanje korisnika od prašine. 
- 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.  

- 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, načinu i 
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. list 
CG” br. 56/19). 

- 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 izgradnju objekta 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 turističkog objekta 
- hotela 4*, 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 
navedenog objekta,  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 
i 82/20). 

- 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. list 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). 
- Pravilniku o dozvoljenim količinama opasnih i štetnih materija u zemljištu i metodama za njihovo 

ispitivanje („Sl. list RCG”, br. 18/97). 
- Pravilnikom o načinu i rokovima utvrđivanja statusa površinskih voda („Sl. list RCG”, br. 27/07 i 

„Sl. list CG”, br. 32/11, 48/15, 52/16 i 84/18)  
- Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda, načinu i 

postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. 
list CG” br. 56/19). 

- 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 izgradnje turističkog objekta - hotela 4* u Budvi 
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