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Podaci o nosiocu projekta:  „ROAMING MONTENEGRO” d.o.o. - Nikšić 
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Kontakt osoba: Dalibor Milović 
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Broj telefona: +382 40 212 800 

  
e-mail: office@roamingm.com 
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2. OPIS LOKACIJE 

Izgradnja hotela (5*) sa kondo modelom poslovanja, planirana je na dijelu urbanističke parcele UP 1.17a, 
koju čine katastarske parcele br. 2431/1 i 2431/5 KO Budva, Blok 1B, i na dijelu urbanističke parcele UP 
1.17f, koju čine katastarske parcele br. 2431/4 i 2431/2 KO Budva, Blok 1B, DUP „Budva Centar” - 
izmjene i dopune. 
 

Kopija plana parcela data je u prilogu I. 
 

Ukupna površina urbanističke parcele UP 1.17a i UP 1.17f na kojima je predviđena izgradnja hotela (5*) 
sa kondo modelom poslovanja iznosi 1.285,00 m2. 
 

Položaj lokacije objekta u Budvi prikazana je na slici 1, dok je na slici 2 prikazana lokacija objekta sa 
užom okolinom. 
Lokacija objekta se nalazi blizu Starog grada sa desne strane šetališta gledano iz pravca Staro grada prema 
Slovenskoj plaži. 
 

Teren lokacije je ravna travnata površina na kojoj se nalaze objekti-poslovne zgrade u vanprivredi. 
 

Prema listu nepokretnosti 319 - prepis KO Budva na katastarskim parcelama br. 2431/1 I 2431/5 
evidentirano je sledeće: 
KP 2431/1: 

- Poslovna zgrada u vanprivredi, površine 353 m2 u osnovi, trospratna zgrada sa podrumom 
(Po+Pr+2), 

- Poslovna zgrada u vanprivredi, površine 53 m2 u osnovi, prizeman zgrada (Pr) i 
- Poslovna zgrada u vanprivredi, površine 10 m2 u osnovi, prizeman zgrada (Pr). 

 

Predviđeno je rušenje objekata, odnosno njihovo uklanjanje. 
 

 
Slika 1. Položaj lokacije objekta u Budvi (označen strelicom) 
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Slika 2.  Lokacija objekta (označen strelicom) sa užom okolinom 

 

U morfološkom pogledu šire područje lokacije pripada jugozapadnom dijelu Budvanskog polja. Odlikuje 

se izrazitim, lako uočljivim strukturnim elementima, antropogeno izmijenjene-urbanizovane teritorije, a u 

njegovom pejzažu uočava se kontrast mora, ravnice i u dubokom zaleđu uzvišenja, tj. brda.  
Sa pedološkog aspekta  na lokaciji, kao i u Budvanskom polju prisutna su aluvijalna zemljišta-fluvisol, a 
to su mlada  zemljišta koja sačinjavaju aluvijalni nanosi.  
U geološkoj građi lokacije učestvuju kvartarni deluvijalni, proluvijalno aluvijalni i marinski sedimenti u 
čijoj osnovi su karbonatne (krečnjaci) i silicijske (rožnaci) stijene jurske starosti. 
Kvartarni sedimenti su pretežno predstavljeni pjeskovitim i prašinastim glinama sive boje srednje do 
mekane konsistencije, pjeskovitim glinama sa sadržajem drobine, zaglinjenim pijeskom, prašinastim 
pijeskom, pjeskovitim šljunkom i muljevitim glinama.  
Sa hidrogeološkog  aspekta predmetnu lokaciju izgrađuju vodonepropusne stijene predstavljene glinama i 
dobro vodopropusne stijene, predstavljene šljunkovito-pjeskovitim sedimentima. Glavni vodonosni sloj 
pod pritiskom zastupljen je u okviru šljunkovito-pjeskovitih sedimenata, okonturenih glinama. 
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 i njenoj blizini nema značajnijih površinskih vodotokova niti stalnih izvora slatke vode, a 
more je od lokacije udaljeno oko 70 m vazdušne linije.  
 

Klimatske karakteristike  područja Budve, a samim tim i lokacije determinišu geografski položaj, reljef, 
blizina mora, tlo, biljni pokrivač i ljudska aktivnost. Klima Budve i okoline ima sve odlike mediteranske 
klime sa blagim i kišnim zimama i toplim i relativno sušnim ljetima. Za klimatske prilike ovog kraja, 
pored uticaja mora, od posebnog je značaja i brdsko-planinsko zaleđe, što se odražava prije svega na 
temperaturu, padavine i vjetrove. 
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. 
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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 nema nepokretnih prirodnih i kulturnih 
dobra, a najbliži kulturno istoriski spomenik, koji je i najznačajniji za Budvu je  Stari grad Budva, koji se 
nalazi na samoj obali mora i koji posjeduje bogatu istorijsku prošlost, koja počinje od V vijek p.n.e i od 
lokacije je udaljen oko 60 m vazdušne linije. 
Uvidom u raspoloživu dokumentaciju utvrđeno je da na lokaciji nema vidljivih ostataka materijalnih i 
kulturnih dobara koji bi ukazivali na moguća arheološka nalazišta. 
 

Šire okruženje lokacija na kojoj se planira izgradnja objekta pripada relativno gusto naseljenom području 
u kome se u toku turističke sezone, broj posjetilaca enormno povećava, zvog njegove atraktivnosti, kao i 
velikog broja turističkih objekata, odnosno smještajnih kapaciteta.  
 

U samom okruženju lokacije sa istočne strane nalazi se manji park a u produžetku more, odnosno luka za 
vezivanje jahti i čamaca. Sa južne strane lokacije nalazi se trg a u produžetku jugoistočno Stari grad a 
jugozapadno hotel Mogren. Sa zapadne strane nalazi se šetalište a u produžetku turistički i stambeni 
objekti, dok se sa sjeverne strane nalaze manji objekti različite namjene i parking. 
 

Kolski prilaz lokaciji objekta je omogućen sa javne saobraćajnice koja tangira parcelu sa sjeverne strane.  
Od infrastrukturnih objekata na lokaciji pored prilazne saobrađajnice postoji elektroenergetska mreža, 
vodovodna i kanalizaciona mreža i TT mreža. 
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, Investitoru su izdati Urbanističko tehnički 
uslovi br. 1062-1173/8 od 23. 07. 2019. godine za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta 
turizma (hoteli i smještajni kapaciteti) - T1b i višespratne garaže na urbanističkoj parceli UP1.17a, blok 
1B, u zahvatu DUP-a „Budva centar” - izmjene i dopune („Sl. list CG”, opštinski propis br. 25/11) u 
Budvi. 
 

Urbanističko tehnički uslovi dati dati u prilogu II 
 

Ukupna površina urbanističke parcele UP 1.17a i UP 1.17f na kojima je predviđena izgradnja objekta 
iznosi 1.285,00 m2. 
 

Prema Urbanističko-tehničkim uslovima  za hotel  sa 5* definisani su sledeći parametri: 
- Indeks zauzetosti: 0,60  
- Max zauzetost: 1.285,00 m2 
- Indeks izgrađenosti:  4,50  
- Max BRGP (bez podruma): 5.782 m2 
- Maksimalna spratnost objekta:  2Po+Pr+9. 

 

Prema Idejnom rješenju ostvareni su sledeći parametri:  
- Indeks zauzetosti:  0,59 
- Zauzetost:  1.285,00 m2 
- Indeks izgrađenosti: 4,5 
- BRGP (bez podruma): 5.782 m2 
- Spratnost:  2Po+Pr+9. 

Funkcionalno rješenje objekta 

Predviđena namjena objekta - hotela sa 5* sa kondo modelom poslovanja je u skladu sa namjenom - 
turizam predviđenom DUP-om „Budva Centar” - Izmjene i dopune, koja je definisana Planom.  
Objekat je planiran da funkcioniše kao jedna cjelina. 
Arhitektonsko rješenje objekta je u funkcionalnom i oblikovnom smislu riješeno racionalno,u modernom 
stilu i na način da se uklapa u postojeći ambijent. 
 

Projektovan je hotel spratnosti 2Po+Pr+9. 
 

Maketa hotela prikazana je na slici 3. 
 

U okviru hotela nalazi se 32 jednosobnih apartmana, 1 dvosobni apartman i 2 trosobna apartmana. 
Ukupan broj apartmana iznosi 35 dok ukupan broj ležaja iznosi 80.  
U okviru hotela nalazi se i hol sa recepcijom kao i restoran sa kafiterijom. Takodje u sklopu prizemlja 
hotela nalaze se poslovni prostori u funkciji hotela čija neto površina iznosi 635 m2. 
 

Prema uslovima za predmetnu lokaciju potrebno je obezbijediti po 1,1 parking mjesto po apartmanu što 
ukupno iznosi 38 parking mjesta za apartmane. Takođe na svakih 75 m2 poslovanja potrebno je jedno 
parking mjesto što iznosi 635/75 - 8 parking mjesta, što ukupno iznosi 46 parking mjesta za cijeli 
objekat. 
U okviru dvije podzemne etaže nalazi se garaža sa 46 parking mijesta, od kojih je 10 parking mijesta 
po sistemu makaza. U okviru druge podzemne etaže nalaze se i tehničke prostorije, magacini i ostave u 
funkciji hotela kao i kuhinja koja je liftom za hranu vezana sa restoranom. Podzemne etaže su vertikalno 
povezane sa ostalim etažama objekta stepeništem i liftovima ( liftom za goste i liftom za poslugu ) kojima 
se pristupa preko tampon zone sa natpritiskom. Kolski pristup garaži omogućen je uz pomoć 
jednosmjerne rampe koja povezuje obije podzemne etaže. 
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                                                           Slika 3. Maketa objekta na lokaciji 
 

U sastavu prizemlja objekta nalazi se hol sa recepcijom i toaletima, poslovni prostori koji nadopunjuju 
sadržaje hotela kao i kafe. 
Pješački pristup ulaznom holu i recepciji formiran u centralnom dijelu zapadne fasade sa široke pješačke 
staze i trotoara koji tangira parcelu. Sa iste strane se pristupa i kafeu u prizemlju koji je posebnim liftom 
za goste povezan sa restoranom u okviru prvog sprata. 
Poslovnim sadrzajima u okviru prizemlja se pristupa sa tri strane objekta i to zapadne, istočne i južne 
strane, preko popločanih staza koje imaju vezu sa parkingom i postojećom šetnicom prema Starom 
gradu. 
Postojeći drvored uz zapadnu stranu parcele se u potpunosti zadržava i čini zelenu barijeru između 
hotela i parkinga. 
U okviru prvog sprata objekta nalazi se restoran površine 175 m2. Prema standard za hotel sa pet 
zvjezdica potrebno je 1,8 m2 po ležaju za 80 posto gostiju sto ukupno iznosi cca 115 m2 ( kapacitet 80 
ležaja ). 
U okviru prizemlja se nalazi i dva jednokrevetnih apartmana i jedan dvokrevetni apartman čije površina 
zadovoljavaju standard za hotel sa 5 zvjezdica koji iznosi 55 m2/75 m2 bez terase. Takođe I kupatila u 
svim apartmanima su veća od 5,5 m2 što nalaže standard. 
Na etažama od drugog do petog sprata nalazi se po šest jednokrevetnih apartmana površine preko 55 m2 
bez terase a u svemu prema standard za pet zvjezdica. 
Na etažama od petog do sedmog sprata nalazi se po četiri jednokrevetna apartmana površine preko 55 
m2 bez terase a u svemu prema standard za pet zvjezdica. 
U okviru osme i devete etaže nalazi se po jedan trosoban apartman. 
Centralno stepenište i liftovi objekta povezuju vertikalno sve etaže objekta. 
Deveta etaza je znatno povučena u odnosu na gabarit objekta, čime se stiče doživljaj da objekat ima 
osam etaža sa prizemljem a ne devet čime njegova dominantna visina manje narušava postojeći ambijent. 
Krov objekta je ravni , neprohodni koji poseduje ozelenjene djelove koji su proizišli iz oblikovanja. 
Spratne visine smještajnih etaža iznose 3.5 m, podzemne etaže imaju visinu od 3 m, dok prizemlje u 
okviru koga se nalazi hol, restoran i poslovanje u sklopu hotela zbog svoje atraktivnosti posjeduje visinu 
od 6 m. 
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Površina objekata po etažama i ukupna površina objekta prikazana je u tabeli 1 
 

Tabela 1.  Površina objekta po etažama i ukupna površina objekta 

Rb. Etaža 
Površina [m2] 

Neto Bruto 
1. Podrum  -2 693,9 808,8 
2. Podrum -1 741,8 808,8 
3. Prizemlje 730,2 774,0 
4. I sprat 660,2 754,1 
5. II sprat 577,6 661,4 
6. III sprat 577,6 661,4 
7. IV sprat 577,6 676,2 
8. V sprat 416,8 473,0 
9. VI sprat 383,0 443,0 
10. VII sprat 383,0 443,0 
11. VIII sprat 382,1 427,1 
12. IX sprat 277,1 321,5 

UKUPNO: 6.400,9 7.252,3 
 

Ukupna neto površina objekta iznosi 6.400,9 m2, a bruto 7.252,3 m2. 
 

Situacioni plan objekta dat je u prilogu III. 

Konstrukcija i materijalizacija objekta 

Objekat je konstruktivno riješen u masivnom kombinovanom armirano-betonskom sistemu koje čine 
armirano betonski stubovi, zidovi i grede dok međuspratnu konstrukciju čini AB ploča. 
Objekat je rađen u modernom arhitektonskom izrazu kako su nalagale smjernice iz DUP-a, okolni 
ambijent kao i atraktivnost lokacije koja zahtjeva novi gradski reper u prostoru. 
Zbog velike planom predviđene spratne visine objekat je u vertikalnom gabaritu razbijen u masama kako 
bi se ublažila dominantna vertikalnost istog. 
 

Fasada objekta planirana je da se izvodi u sistemu ventilisane fasade sa oblogom od aluminijumskih 
panela u domeinantnoj bijeloj boji. Velike staklene površine u prizemlju rade se u sistemu staklene 
strukturarne fasade.  
Veliki fasadni otvori uklapaju se u okviru fasada I rađeni su od kvalitetnih aluminijumskih profila u 
antracit sivoj boji. 
Ograde se rade kao staklene, potpuno transparentne bez podjela sa skrivenim nosačima u donjoj zoni. 
 

Svi unutrašnji zidovi i plafoni su malterisani krečnim malterom, gletovani a zatim bojeni poludisperzijom 
u bijeloj boji. U kupatilima je predviđeno oblaganje zidova keramičkim pločicama do plafona. 
U prostorijama predviđena je keramika kao završna podna obloga, osim u apartamanima gdje su podovi 
soba oblažu parketom.  
Sva unutrašnja stolarija je od punog drveta – hrastovina I klase.  
 

Izolacija obuhvata izradu termo i hidro izolacije na objektu. Hidroizolacija suterenskih zidova i temelja 
planirana je u tri sloja na bazi bitumena. Krovna površina se izoluje bitumeniziranim trakama varenim na 
spoju u dva sloja.  
Termoizolacija krova je predviđena sa „strirodurom” postavljenim preko hidroizolacije. 

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. 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 videointerfonski sistem; sistema video nadzora; sistema distribucije TV 
signala; sistema ozvučenja; protivprovalni i SOS sistem; smart sistem u apartmanima.  
 

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. 
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.  
Za potrebe gašenja požara predviđena je posebna vodovodna mreža. 
Prije puštanja u upotrebu cjelokupna vodovodna mreža se mora ispirati i dezinfekovati u skladu sa 
važećim zakonskim propisima.  
 

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 novoprojektovane šahte koja će se nalaziti na trotoaru. 
Nakon završetka radova na montaži kanalizacije, vršiće 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. 
 

Atmosferske vode sa krova objekta, pomoćnu  olučnih cijevi sakupljaće se i pomoću cjevovoda, pošto 
nijesu opterećene nečistoćama, direktno će se odvoditi u uličnu atmosfersku kanalizaciju. 
 

Vode od pranja garaže, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva 
kola, prije upuštanja u uličnu atmsfersku kanalizaciju  propuštće se kroz separator gdje će se vršiti 
njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva, masti i ulja).  
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Otpad 

Materijal od rušenja postojećih objekata, materijal od iskopa za temeljenje 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. VRSTE i KARAKTERISTIKE MOGUČIH UTICAJA 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 hotela (5*) sa kondo modelom poslovanja 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 na izgradnji predmetnog objekta, 
zatim uticaja lebdećih čestica (prašina) koje će se dizati uslijed rušenja postojećih objekata i iskopa 
materijala, kao i uslijed transporta materijala od postojećih objekata i iskopa.   
Pošto se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene količine zagađujućih 
materija u toku izgradnje objekta neće izazvati veći negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i 
njenom okruženju.  
 

Buka koja će se javiti na gradilištu u toku rušenja postojećih objekata i 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 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.  
 

Postojeći drvored uz zapadnu stranu parcele se u potpunosti zadržava i čini zelenu barijeru između 
hotela i parkinga. 
 

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 hotela (5*) sa kondo modelom 
poslovanja na životnu sredinu neće biti.  
Međutim, u toku eksploatacije objekta značajniji uticaji projekta na životnu sredinu mogu se javiti jedino 
u slučaju akcidenta. 

Obrazloženje 

Pošto se radi o izgradnji objekta 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, 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 se vode od pranja garaže, koje mogu biti onečišćene benzinom i motornim uljem 
preko separatora odvoditi u atmosfersku kanalizaciju. 
 

Tokom izvođenja  projekta javiće se građevinski otpad (materijal od rušenja, 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. 
 

Projekat neće dovesti do većih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom načinu 
života, iako će u njemu u toku funkcionisanja stanovati i raditi veći 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 veće 
negativne posljedice po životnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini. 
 

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 
otpada. 
Tokom izvođenja i funkcionisanja objekta imajući uvidu njegovu veličinu doći će do određenog uticaja 
na karakteristike pejzaža.  
 

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.  
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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 i 11/19). 
 

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, 39/16). 
Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola građevinske 
mehanizacije. 
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja hotela (5*) sa kondo modelom poslovanja u Budvi 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, podzemnih voda 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. 
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- Radi smanjenja aerozagađenja okololnog prostora od prašine, u toku izgradnje objekta mora biti 
podignuta zaštitna ograda-zastor, a sa druge strane radove treba izvoditi u uslovima kada nema 
jakog vjetra. 

- 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.  

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 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. 

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. 
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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 hotela (5*) sa 
kondo modelom poslovanja,  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 i 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, 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). 
- Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno društvo, odnosno preduzetnik za 

sakupljanje, odnosno transport otpada („Sl. list CG” br. 16/13). 

Projektna dokumentacija 

- Idejno rješenje hotela (5*) sa kondo modelom poslovanja u Budvi 
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