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1. OPŠTE INFORMACIJE 

Podaci o nosiocu  projekta:    

Investitor:  „HOTSPOT REAL ESTATE” d.o.o. - Podgorica 
  

Odgovorno lice:    Đorđe Popović, izvršni direktor 
  

PIB: 03301877 
  

Kontakt osoba: Ranko Vukčević 
  

Adresa:    Bulevar Džordža Vašingtona br. 108/A36., 81000 Podgorica 
  

Broj telefona: +382 67 503 505 
  

e-mail: optimum.mne@gmail.com 

 
 

 
 
 
Podaci o projektu 
                                
 

Naziv projekta:  APARTMANSKO HOTELSKI KOMPLEKS 
 
 

          Lokacija:  DROBNIĆI, OPŠTINA BUDVA 
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2. OPIS LOKACIJE 

Lokacija na kojoj je predviđena izgradnja apartmansko hotelskog kompleksa nalazi se na području Opštine 
Budva, u mjestu Drobnići, iznad magistralnog puta Budva - Petrovac, odnosno na dijelu urbanističke parcele 
UP1 A, koju čini dio katastarske parcele br. 167/1, 168/1, 169/1, 170/1, 171/1, 172/1, 173/1, 174, 175 KO 
Reževići I, i saobraćajnica turističkog kompleksa koga čine katastarske parcele br. 167/2, 168/2, 169/2, 
171/2 i 170/2 KO Reževići I, Blok A, u zahvatu LSL „Velji kamen”. 
 

Ukupna površina urbanističke parcele UP1 A iznosi 9.676 m2, a površina dijela urbanističke parcele na kojoj 
je planirana izgradnja kompleksa iznosi 8.691 m2 .  
 

Teren lokacije je u nagibu ka moru. Lokacija se nalazi na nadmorskoj visini od 150 do 120 mnm. Teren pada 
je u pravcu sjevero istok- jugo zapad. 
 

Geografski položaj lokacije objekta prikazan je na slici 1, dok je na slici 2 prikazana lokacija objekata i njena 
uža okolina. 
 
 

 
Slika 1. Geografski položaj lokacije objekata (označen strelicom) 
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Slika 2.  Lokacija objekata (označen strelicom)sa užom okolinom 

 

Postojeći izgled lokacije (oivičena crvenom linijom) prikazan je na slici 3. 
 

 
Slika 3. Postojeći izgled lokacije (oivičena crvenom linijom) 

 

U morfološkom pogledu šire područje lokacije pripada priobalnom dijelu. Odlikuje se izrazitim, lako 
uočljivim strukturnim elementima, prirodnog ambijenta, a u njegovom pejzažu uočava se kontrast mora i u 
dubokom zaleđu uzvišenja, tj. planina.  
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Sa pedološkog aspekta  u okruženju lokacije najviše su prisutna eutrična smeđa zemljišta-distrični kambisol i 
crvenica-terra rossa. 
U geološkoj građi lokacije učestvuju karbonatne i eruptivne stijene mezozoika, anizijski i paleogeni fliš. 
Sa hidrogeološkog  aspekta predmetnu lokaciju izgrađuju vodonepropusne stijene i dobro vodopropusne 
stijene, predstavljene šljunkovito-pjeskovitim sedimentima.  
U hidrografskom pogledu, u užem okruženju lokacije nalazi se more koje je od lokacije udaljeno oko 360 m 
vazdušnom linijom, dok površinskih vodotoka nema. 
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 niti stalnih izvora slatke vode, 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 nema nepokretnih prirodnih i kulturnih dobra. 
 

Okruženje lokacija na kojoj se planira izgradnja objekta pripada slabo naseljenom području. 
U okruženju lokacije sa svih strana nalaze se šumski pojas, jedino se sa južne strane lokacije nalazi magistralni 
put Budva-Petrovac a u produžetku nekolika turistička objekta. 
 

Prilaz lokaciji objekta je moguć sa magistralnog puta Budva - Petrovac. 
 

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilazne saobrađajnice postoji vodovodna 
mreža, elektroenergetska mreža i TT mreža, jedino još nije urađena kanalizaciona mreža. 
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, Investitoru projekta su izdati 
Urbanističko-tehnički uslovi br. 06-061-2120/3 od 15. 12. 2017. godine za izradu tehničke dokumentacije za 
izgradnju turističkih objekata na dijelu urbanističke parcele UP1 A, koju čini dio katastarske parcele br. 
167/1,168/1,169/1,170/1,171/1, 172/1,173/1,174,175 KO Reževići I, i saobraćajnica turističkog 
kompleksa koga čine katastarske parcele br. 167/2,168/2,169/2,171/2 i 170/2 KO Reževići I, Blok A, u 
zahvatu LSL “Velji kamen” (Sl. list CG br. 11/09). 
 

Urbanističko-tehnički uslovi dati su prilogu I. 
 

Urbanistički parametri propisani UTU-ma i ostvereni u Idejnom rješenju dati su u tabeli 1. 
 

Tabela 1.  Urbanistički parametri propisani UTUima i ostvereni u idejnom rješenju 

 
 
Opis planiranog funkcionalnog rješenja 
 

Apartmansko turstički kompleks je moguce podijeliti na vise funkcionalno-arhitektonsko građevinskih cjelina 
koja se mogu smatrati fazama u realizaciji projekta: 

- 0 faza: Pripremni radovi – trasiranje saobraćajnice k1 i k2, svi iskopi za garaže hotela i objekta A i B 
- I faza: Saobraćajnica k1 i k2 sa infrasturkturom, Hotel i objekat B 
- II faza: Objekat A 
- III faza: Objekat C 
- IV faza: Saobraćajnica k3 

 

Grafički prikaz fazne realizacije projekta prikazan je na slici 4. 
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Slika 4.  Grafički prikaz fazne realizacije projekta 

 

Za predmetnu parcelu planirana je turstička namjena “apartmansko hotelski kompleks”. 
Hotel je kapaciteta 18 smještajnih jedinica i 44 kreveta, projektovan je kao hotel visoke kategorizacije 4 ili 5*. 
Obezbijeđen je kolski pristup hotelu. Prilazi mu se sa glavne pjacete pozicionirane na koti 133 mnm. sa koje 
se ostvaruje pogled na more. Hotelski restoran otvoren je ka ulaznoj pjaceti na kojoj je organizovana njegova 
otvorena terasa. Tri metra niže, na koti 130 mnm., pozicioniran je otvoreni bazen orjentisan ka moru i 
formiranom maslinjaku. 
Osim restorana i bara, hotel od centralnih sadržaja, ima zonu za relaksaciju i rekreaciju (teretanu i spa zonu). 
Potreban broj parkinga obezbijeđen je u podzemnoj garaži koja je ogranizovana ispod hotela i turističko 
apartmanskog bloka B. 
Centralnu poziciju na lokaciju, kad su u pitanju otvorene površine, zauzima hotelska pjaceta sa bazenom. 
Pješačke staze svih blokova vode do centralne hotelske pjacete orjentisane ka moru i ušuškane u postojeći (i 
planirani) maslinjak. 
Turističko apartmanski blokovi A, B i C pozicionirani su na lokaciji na način da iz svih turističkih apartmana 
bude obezbijeđen nesmetan pogled na more, što je važan zahtjev savremenog korisnika. Tioplogija turističkih 
apartmana planiranih u turističko apartmanskim blokovima je: 25 jednosobnih, 17 dvosobnih i 4 trosobna 
apartmana. Svaki deseti apartman je prilagođen za lica sa posebnim potrebama. Ispod smještajnog dijela 
turističko apartmanskog bloka A i B organizovana je podzemna garaža.  
Saobraćajni pristup lokaciji obezbijeđen je sa Jadranske magistrale. Saobraćajnicom k2 koja je paralelna sa 
magistralom pristupa se lokaciji iz pravca Budve. Uz saobraćajnicu k2 planirano je 8 parking mjesta za mala 
auta i jedno za autobus. 
Saobraćajnicom k1 pristupa se lokaciji iz pravca Petrovca. Ovom saobraćajnicom ostvaruje se kolska veza sa 
cijelim kompleksom, ona vodi do hotela i obje podzemne garaže. Saobraćajnica k3 planirana je istočnom 
granicom lokacije, obezbjeđuje 11 parking mjesta. Interne saobraćajnice k1 i k3 predstavljaju proivpožarne i 
infrastrukturne koridore turističkog kompleksa. Uz sjevernu granicu kompleksa planskim dokumentom je 
planirana naseljska saobraćajnica 
(označena kao k4 na situaciji) uz koju je planiran pristup parkingu kapaciteta 8 parking mjesta. Na lokaciji je 
planirano 32 nadzemna parking mjesta za mala vozila, jedno za autobus i 81 parking mjesta u podzemnim 
gražama, što je ukupno kapacitet od 114 parking mjesta. 
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Dispozicija planiranih turističkih objekata na lokaciji data je na slici 5., dok je na slici 6. data maketa objekata. 
 

 
Slika 5.  Dispozicija planiranih turističkih objekata 

 

 
Slika 6.  Maketa objekata 

 

Površine objekata, ukupni broj jedinica, tip jedinica i indeks zauzetosti izražen u površini prikazana je u tabeli 
2.  
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Tabela 2.  Površine objekata, ukupni broj jedinica, tip jedinica i indeks zauzetosti 

 

Konstrukcija i materijalizacija 

Osnovni materijali koji su planirani na objektima apartmansko turističkog kompleksa su unificirani i 
podrazumjevaju: Armirani beton za osnovnu konstrukciju objekta.  
Predmetni objekti su projektovani u armirano betonskoj konstrukciji sa centralno postavljenim armirano 
betonskim jezgrom. Pretpostavka je da će tavanice biti pune ploče oslonjene na obodne grede, a da će 
temeljenje biti na temeljnim pločama. Detaljni koncept konstrukcije biće razrađen u Glavnom projektu, uz 
poštovanje važećih propisa i pravilnika. 
Fasadni zidovi će bit ozidani u blok opeci, dok će finalna obrada fasade biti u nekoliko varijatni. Pretežno će 
biti izvedena u kamenoj oblozi, u dvije površinske obrade, bunja i štokovane rezane kamene ploče, dok će 
značajni dio fasadnih ravni biti predviđen u malterisanoj fasadi ili sličnim fasadnim oblogama, prevučenim 
preko sloja termoizolacije. 
Ostakljene površine objekta su predviđene u fasadnoj stolariji od aluminijumskih profila sa termopan staklom 
I termoprekidom, stop sol, niskoemisionim staklima. 
Ograde su projektovane kao staklene, potpuno transparentne i ukotvljene u horizontalne ravni. Značajan dio 
krovnih ravni - neprohodni ravni krovovi je predviđen kao ozelenjen autohtonim žbunjem poput ruzmarina 
i lavande. 
Uređenje terena, a prije svega obrada ogradni, potpornih zidova i zidovi postamenata objekata, planirani su 
u kamenim klesanim blokovima, kiklop slogu bez zapunjenih spojnica. 
Kolska saobraćajnica je u završnom sloju predviđena u asfaltu, adekvatnog tonaliteta boje, sa bočnim 
ivičnjacima. Dio pješačkih staza je u kamenoj kocki, a stepeništa po terenu i ostale terase su predviđene u 
kamenim rezanim štokovanim pločama položenim u cementni malter. 

Arhitektonsko oblikovanje 

Predmetni urbanistički sklop formiran je iz jednostavnih, geometrijski svedenih volumena povezanih u 
cjelovitu kompoziciju. Osnovni oblikovni riječnik je lociran u registru tradicionalnih oblika, boja i materijala, 
a shodno smjernicama UT uslova. Posebna pažnja je usmjerena na oblikovno komponovanje čitavog sklopa 
koji je organizovan kao cjelovit niz objekata postavljenih paralelno izohipsama - padu terena. Istovremeno 
je prepoznatljiva kompoziciona razuđenost svakog pojedinačnog sklopa, u cilju njene vizuelne dezintegracije 
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i umanjenja, kao i postizanja adekvatnog ritma u ponavljanju jednostavnih stereometrijskih oblika. Ovaj 
metod je podržan i adekvatnom materijalizacijom, predviđenoj u kamenoj oblozi dijela gabarita. Kaskadno 
povlačenje kompozicije od mora ka zaleđu parcele, ističe razuđeni postament turističkih blokova i hotela, 
koji je u neposrednom kontaktu sa tlom. Na njemu je „postavljen“ glavni smještajni korpus svih objekta.  
Osnovna arhitektosnka intencija je ostvariti vizuelno „sidrenje“ sklopa u pokrenutu-denivelisanu topografiju 
terena, uz harmoničan dijalog između zatečenog konteksta i novih struktura. 
Četvoroetažni gabariti objekata kaskadno postavljeni na terenu, u mjeri idefinisanog indeksa zauzetosti, 
uslovlajvaju da se cjelokupna struktura sagledava kao razuđena i promišljeno postavljena, te vizeulno i 
funkcoinalno povezana sa topografijom i ambijentom. 
Gabariti objekta predviđeni su u dijalogu svijetlih malterisanih površina i fasadnog kamena od rezanih plitko 
bunjastih ploča, autohtonog porijekla, boje i sloga. 
Ukupna arhitektonika je u službi što harmoničnijeg naseljavanja planrianog sadržaja u prirodni kontekst 
lokacije, uz istovremenu ilustraciju visoko sofisticiranog oblikovanja i formiranja prepoznatljivog identiteta 
budućeg apartmansko hotelskog kompleksa. 

Instalacije 

U objektima su predviđene sve vrste instalacija koje zahtijeva predviđeni standard objekata ili se to zahtijeva 
prema higijensko-tehničkim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata. 
 
Napajanje objekata električnom energijom sa elektrodistributivne mreže predviđeno je shodno uslovima 
nadležne Elektrodistibucije Budva, a napajanje se vrši preko glavnog razvodnog ormana objekata.  
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-agregat. 
 

U objektima su predviđene instalacije opšte potrošnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i 
instalacije dojave požara.  
U objektima 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; 
protivprovalni i SOS system i smart sistem u apartmanima.  
 

U objektima 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 objekata 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. 
Na djelovima ravnih krovova biće instalirani solarni paneli. 
 

Projektom je riješena redovna ventilacija garaža, 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 garažama 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.  
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Priključenje objekata na gradsku vodovodnu mrežu predviđeno je cijevima odgovarajućeg prečnika, a prema 
uslovima  JP "Vodovod i kanalizacija" Budva. 
 
U okviru kompleksa biće izgrađena vodovodna mreža za snabdijevanje objekata sanitarnom i 
protivpožarnom vodom. 
Vodovodnu mrežu u objektima 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.  
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 biološki prečistač, a iz njega u upojni bunar.  
Nakon završetka radova na montaži kanalizacije, vršiće se njeno ispitivanje na prohodnost i 
vodopropustljivost, a nakon montaže sanitarnih uređaja i provjera funkcionalnosti. 
 

Atmosferske vode sa krovovaa objekata, pomoćnu  olučnih cijevi sakupljaće se i pomoću cjevovoda, pošto 
nijesu opterećene nečistoćama, direktno će se odvoditi u upojni bunar. 
 

Atmosferske vode sa manipulativnih površina i parkinga, kao i vode od pranja garaže, koje mogu biti 
opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u upojni bunar propuštće 
se kroz separatore  gdje će se vršiti njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih 
tečnosti (goriva, masti i ulja).  

Uređenje terena 

Koncept pejzažnog uređenja zasniva se na uvažavanju prostornog i vizuelnog identiteta lokacije i njene 
neposredne okoline. Karakteristični pokrivač tipa makija kao i djelovi hrastovih šuma i maslinjaci, odnosno 
njihovi ostaci, osnovni su tip vegetacije zastupljen na lokaciji. Postojeća se vegetacija u djelu lokacije zadržava, 
uz mjere regeneracije. 
Sva stabla maslina (Olea europaea) koja se nalaze na lokaciji biće presađena u okviru samog kompleksa, s 
obzirom da je planirana sadnja većeg broja novih stabala ove vrste. Izvjesno je da je jedan broj postojećih 
stabala kao i podzida koje su snimljene geodetskim snimanjem, u ovom trenutku na samoj lokaciji u jako 
lošem stanju.  
Na parceli je obezbijeđeno 3.550 m2 zelenila na slobodnom tlu, 1.100 m2 zelenila na krovovima objekata i 
garaža i 570 m2 slobodnih zeleniih površina u okviru ozelenjenih parkinga. Ostvaren je standard propisan u 
UTUima da 60% parcele treba da bude pod zelenilom. 

Tipologija zelenih površina 

Planirane biljne vrste su authtone vrste ovog djela jadranske obale, a samo manji dio su odomaćene ili 
alohtone vrste, izabrane radi postizanja veće reprezentativnosti prostora, ili zbog svojih osobina koje su za 
pojedine namjene značajne (blizina mora- visok salinitet, otpornost na jake vetrove, sposobnost stabilizacije 
na nasipima i kosinama, izdržljivost prema suši itd). Planirani karakter vegetacije korespondira sa zatečenim 
stanjem okolne vegetacije, a najveća odstupanja od ovakve tipologije dešavaju se uz same objekte, jer su u 
tim zonama i poželjne najatraktivnije koloritne kompozicije, ovakvih površina je najmanje u odnosu na ostale 
zelene površine. Njihova manja zastupljenost je iz razloga što ovakve površine podrazumevaju najveći stepen 
ulaganja, i još važnije, održavanja (veće količine vode i učestalosti irigacije, upotreba fertilizatora, redovno 
održavanje itd...). 

Zelenilo uz saobraćajnice 

Ovim vidom zelenila ublažavaju se kosine, usjeci i nasipi prilikom izgradnje saobraćajnica, vizuelno ali i 
efektivno stabilizacijom korenovim sistemom biljaka. Zato su izabrane vrste koje dobro vežu tlo, i pokrivaju 
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teren u relativno niskim potezima, te su jednostavnije i za održavanje. Potporni zidovi se ozelenjavaju, kako 
bi djelovali ’mekše’ i manje invanzivno. U daljim procesima projektovanja, potrebno je ostvariti ritmičnost 
zelenilom, pogotovo kada se radi o dugačkim linearnim potezima zidova. Pojedine tačke, značajne sa 
stanovišta bezbjednosti u saobraćaju ili značajne kao reperi u prostoru naglašavajući pojedina mesta, mogu 
se naglasiti nešto koloritnijim formama. 

Zelenilo- screening 

Ovaj tip karakterišu linearno raspoređeni čempresi, ili u grupama, kao reperne tačke u prostoru. Grupacije 
iste vrste se spontano javljaju u neposrednoj okolini lokacije. Osim čempresa, koji često prate saobraćajnicu 
i čiji se tamni i uspravni habitusi sagledavaju sa obale, ispod zone objekata, javljaju se i zelene, žive ograde 
autohtonih vrsta, koje zaklanjaju pogled ka objektima. Frontovi u vidu krošnji drveća vrsta kao što su rogač, 
pinjol, maslina formiraju ’zelena platna’ koja zoni objekata, u njihovom širem okruženju pružaju potrebnu 
intimnost. Prateće žbunaste vrste su žuka, šipak, mirta... 

In situ zelenilo sa dopunom drveća 

Postojeće zelenilo koje se zadržava. Na lokaciji se zadržavaju određeni broj postojećih stabala maslina, 
autohtona vegetacija iznad pristupne saobraćajnice. Takođe ovo je zona u kojoj se planira progušćavanje i 
presađivanje maslina sa ostatka lokacije. Zone koje svojim karakterom najviše podsećaju na autohtone, ali 
koje zbog izgradnje saobraćajnice i objekata nisu mogle biti sačuvane upotpunosti u izvornom obliku. 
Prostorni raspored stabala autohtonih vrsta (maslina, rogač,šipak i druge) asocira na prirodne prjedele ovog 
tipa. 

Reprezentativno zelenilo uz apartmanske blokove i hotel 

Ova zona povjezuje planirane objekte međusobno, uokvirujući ih u jedinstvenu i homogenu cjelinu. Ovo je 
zona prelaznog tipa između visoko uređenih i održavanih parternih zasad oko objekata i okolnih zona zelenila 
sličnog autohtonom. Ove zone karaterišu visoke stablašice maslina, lovora, konopljike, maginje, kao i sprat 
žbunja, perena i ukrasnih trava, karakterističnih za mediteransku obalu. Javljaju se autohtone vrste, ali počinje 
i introdukcija alohtonih dekorativnih vrsta. Visoke stablašice pozicioniraju se tako da ne ometaju vizure iz 
objekata moru. Daljom razradom projekta, biće potrebno detaljnije sagledavanje zona sjenke i osučanih 
pozicija, kako bi se formirala pravilna distribucija vrsta. Za održavanje, ova zona je nešto zahtevnija u odnosu 
na predhodne zone. 
 

Situacioni plan projekta dat je u prilogu II. 

Otpad 

U fazi realizacije projekta kao otpad javlja se matrijal od iskopa i građevinski otpad. 
Manji dio materijala od iskopa koristiće se za potrebe planiranja i nivelacije terena, dok će veći dio pokrivenim 
kamionima nadležno preduzeće transportovati na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi 
nadležni organ lokalne uprave.  
 

Grđeviski otpad će se sakupljati, a nadležno preduzeće će ga takođe transportovati na lokaciju, koju u 
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadležni organ lokalne uprave.   
 

U toku eksploatacije objekata, privremeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku 
deponiju komunalnim vozilima, biće obezbijeđeno na sabirnom punktu u kontejnerima koji će biti potpuno 
obezbijeđeni sa higijenskom zaštitom. 
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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. listu 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 tome 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 apartmansko hotelskog kompleksa u mjestu Drobnići u 
Opštini Budva 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 izgradnji objekata, zatim uticaja lebdećih čestica (prašina) koje će se 
dizati uslijed iskopa materijala, kao i uslijed transporta materijala od iskopa.   
Pošto se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene količine zagađujućih 
materija u toku izgradnje objekata neće izazvati veći negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom 
okruženju.  
 

Uticaj eksploatacije objekta na podzemne vode neće biti značajan, jer će se u toku eksploatacije objekta 
sanitarne vode odvoditi u biološki prečistač, dok će se atmosferske vode sa manipulativnih površina i 
parkinga, kao i vode od pranja garaža, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od 
prisustva kola, prije upuštanja u upojni bunar propuštaće se kroz separatore gdje će se vrši njihovo 
prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva i ulja). 
 

Uticaj realizacije projekta na zemljište ogleda se u trajnom zauzmanju zemljišta za realizaciju projekta.  
Imajući u vidu veličinu zahvata doći će do promjen topografije lokalnog terena.  
 

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

Realizacijom projekta, biće uklonjena vegetacije sa površine lokacije koju u osnovi sačinjava makija i nisko 
rastinje što će se u odrođenoj mjeri negativno odraziti na floru i faunu lokacije. 
 

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

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 

Pored akcidentnih situacija koje se mogu javiti u toku realizacije i eksploatacije projekta od ostalih uticaja 
treba izdvojiti trajno zauzimanje određene površine zemljišta za realizaciju projekta i izmjenu lokalne 
topografije, što može negativno uticati na promjenu slike predjela i identitet ove lokacije. 
 

Tokom realizacije projekta nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih površinskih vodotokova na ovoj lokaciji 
nema. 
 

U toku realizacije projekta, 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 realizacije projekta, usljed rada građevinskih mašina doći će do povećanja nivoa buke i vibracija, ali 
će ista biti takođe 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 
objekata, 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 značajnije uticati na zagađenje zemljišta i podzemnih voda.  
Prilikom funkcionisanja objekta  predviđeno je da se fekalne vode odvode na prečišćavanje u biološki 
prečistač, dok će se atmosferske vode sa parkinga, kao i vode od pranja garaža, koje mogu biti opterećene 
zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u upojni bunar propuštati kroz 
separatoree gdje će se vrši njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti 
(goriva, masti i ulja). 
 

Realizacija projekta će imati određeni negativan uticaj na floru i faunu lokacije jer će sa lokacije biti  
uklonjena vegetacije koju u osnovi sačinjava makija i nisko rastinje. 
 

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 i 39/16). 
Tokom funkcionisanja projekta javljaće se otpad u separatoru koji spada u kategoriju opasnog otpada i 
komunalni otpad koji koji će takođe biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list 
CG” br. 64/11 i 39/16). 
 

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 
veće štetne posljedice. 
 

Projekat 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 otpadnih 
voda i otpada. 
Tokom izvođenja i funkcionisanja projekta imajući uvidu njegovu veličinu doći će do 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.  
 

Shodno namjeni projekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali veće negativne 
posljedice po životnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini. 
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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 objekata može doći uslijed pojave požara. 
Međutim, imajući uvidu da se u objektima neće odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne supstance 
to je vjerovatnoća pojave požara mala. Sa druge strane u objektima će biti ugrađen stabilni sistem za zaštitu 
od požara. 
 

Na stabilnost objekata negativan uticaj može imati pojava jakog zemljotresa. Područje predmetne lokacije 
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekata 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 realizacije projekta. 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. 
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja apartmansko hotelskog kompleksa planirana je na lokaciji mjesta Drobnići u Opštini Budva 
planirana je radi poboljšanja turističke ponude na posmatranom području.  
 

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 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, 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 objekata 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.  

- 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 projekta 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. 

- Provjera kvaliteta prečišćene otpadne vode na izlazu iz bioprečistača i 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). 

- Redovna kontrola visine mulja u bioprečistaču 
- Investitor treba da sklopi ugovor sa pravnim licem koje upravlja javnom kanalizacijom ili    licem koje 

je registrovano za obavljanje ovih poslova za pražnjenje biološkog prečistača. 
- Kontrolisati visinu mulja i 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 prostora. 
- 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 realizaciju projekta 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 
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pоstupak zapоslеnih radnika u akcidеntnim situaciјama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama, 
mоraјu biti upоznati svi zapоslеni u objektima. 

Mjere zaštite od prosipanja goriva i ulja 

Mjere zaštite životne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije projekta, 
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 realizacije projekta              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 apartmansko hotelskog 
kompleksa u mjestu Drobnići u Opštini Budva, 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 i 73/19). 
- 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). 
- Pravilnik o načinu i rokovima utvrđivanja statusa površinskih voda („Sl. list CG”, 25/2019). 
- Pravilnik o načinu i rokovima utvrđivanja statusa podzemnih voda („Sl. list CG”, 52/2019). 
- 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 apartmansko hotelskog kompleksa u mjestu Drobnići u Opštini Budva. 
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