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1. OPŠTE INFORMACIJE 
 
Podaci o nosiocu  projekta:    
 

Investitor:  „K.D.P. PROMOTION AND INVESTMENTS LIMITED” - 
D.S.D. - Podgorica 

  
Odgovorno lice:    Ihsan Šuehne 

  
PIB: 03372758 

  
Kontakt osoba: Sonja Bečanović 

  
Adresa:    Cetinjska 7, The Capital Plaza, Sprat VI, 81000 Podgorica 

  
Broj telefona: +382 67 367 734 

  
e-mail: kdpmontenegro@gmail.com 

 
 

 
 
 
Podaci o projektu 
                                
 
Naziv projekta:   TURISTIČKI KOMPLEKS SKD - Kategorije 5* 
 
 
 
        Lokacija:    Skočiđevojka, Opština Budva 
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2. OPIS LOKACIJE 

Lokacija na kojoj je predviđena izgradnja Turističkog kompleksa - kategorije 5* nalazi se na području 
Opštine Budva, u mjestu Skočiđevojka, blizu morske obale, odnosno na urbanističkoj parceli UP1, koju 
čine katastarske parcele br. 1668/2, 1668/4, 1668/6, 1668/7, 1668/8, i djelovi katastarskih parcela br. 
1668/1, 1668/3, 1668/5, 1668/9 KO Reževići I, u zahvatu Urbanističkog projekta „Turističko naselje 
Skočiđevojka”, Opština Budva. 
 

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) 

 

  
Slika 2.  Lokacija objekata (označen strelicom) sa užom okolinom 
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Ukupna površina urbanističke parcele UP1 iznosi 49.915 m2. 
 

Karakteristika urbanističke parcele UP1 je način na koji ostvaruje vezu sa morem, preko strme litice visine 
od 53 m na jugu do 31m na sjeveru (slika 3). Ukupna dužina granice parcele prema moru je cca 500 m. Na 
kranjem sjevernom dijelu parcela završava hridom iza kog se nalazi manja plaža „Presjeke“. 
 

 
Slika 3.   Litica kojom UP1 ostvaruje kontakt sa morem 

 

Od postojećih struktura na UP1, ističu se podzemni vojni tuneli koji završavaju topovnjačama na litici, što 
se vidi na slici 3. Kompletna struktura pomenutog sistema nalazi se van građevinske linije UP1, izuzev 
samog ulaza. Tuneli su širine 1-1,10 m i u blagom su padu u pravcu jug-sjever. Po istom pravcu su 
smještene 4 topovnjače koje imaju izuzetan potencijal za turističku valorizaciju, s obzirom na atraktivne 
vizure prema otvorenom moru. Pored navedenog podzemne strukture čini još i 11 prostorija zatvorenog 
tipa. Od vojnih objekata na UP1 nalaze se još i bunkeri otvorenog tipa, raspoređeni uglavnom u istočnom 
dijelu parcele.  
 

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.  
Sa pedološkog aspekta  na području lokacije prisutno je smeđe mediteransko antropogeno zemljište na flišu 
a u njenom okruženju crvenica posmeđena (terra rossa) na tvrdim karbonatima vrlo plitka 
U geološkoj građi, šireg područja lokacije učestvuju raznovrsni sedimenti trijaske, jurske, kredne, kredno-
eocenske i kvartarne starosti. 
Na osnovu litološkog sastava terena, hidrogeoloških svojstava i funkcija stijenskih masa u sklopu terena, te 
poroznosti može se izdvojiti kompleks srednje do dobro propusnih sedimenata i nepropusne stijene.  
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 
30 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. 
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Povoljne klimatske prilike su uslovile nastanak i razvoj veoma zanimljivog biljnog i životinjskog svijeta. 
Veoma bujna i raznovrsna vegetacija, kao poseban ukras ovog kraja, čini svojevrstan spoj autohtonih i 
alohtonih vrsta i predstavlja gradivni dio pejzažno - ambijentalnih vrijednosti ovog dijela priobalnog 
područja. Ovakve, specifične prilike uslovile su razvoj specifične termofilne zimzelene vegetacije - makije 
koja se tokom dugog vremenskog perioda prilagodila ovim životnim uslovima.  
 

Lokacija ne pripada zaštićenom području i na samoj lokaciji nema nepokretnih prirodnih i kulturnih dobra.   
Okruženje lokacija na kojoj se planira izgradnja turističkog kompleksa pripada slabo naseljenom području. 
 

Pdručje se uglavnom sastoji od velikih zelenih površina obraslih gustim, visokim i niskim rastinjem, zatim 
poljoprivrednih površina maslinjaka, vojnog kompleksa (UP1 i UP2), privatnih objekata na manjem broju 
parcela i kamenitog obalnog područja. 
 
Od infrastrukurnih objekata na parceli se nalazi jedna trafostanica koja služi za napajanje okolnih objekata.  
Kolski pristup UP1 je obezbijeđen preko postojećeg lokalnog puta, koji se odvaja od magistralnog puta 
Perovac-Budva. 
Planom je predviđa izgradnja dvosmjerne saobraćajnice širine 5,50 m. Tačka na kojoj se susreću „ulica 2” i 
„ulica 3” iz Urbanističkog projekta, je i tačka pristupa budućem kompleksu.  
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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. 06-332/21-219/4 od 04. 06. 2021. godine za izradu tehničke 
dokumentacije za izgradnju objekata na urbanističkoj parceli UP1, koju čine katastarske parcele br. 1668/2, 
1668/4, 1668/6, 1668/7, 1668/8, i djelovi katastarskih parcela br. 1668/1, 1668/3, 1668/5, 1668/9 KO 
Reževići I, u zahvatu Urbanističkog projekta „Turističko naselje Skočiđevojka”, Opština Budva. 
 

Urbanističko-tehnički uslovi dati su prilogu I. 
 

Ulazni parametric po UTU-ma za urbanističku parcelu UP1: 
- Površina urbanističke parcele UP1:  49.915 m2 
- Maksimalni indeks zauzetosti: 0,23 
- Maksimalna zauzetost objekta: 11.487 m2 
- Maksimalni indeks izgrađenosti: 1,51 
- Maksimalna izgradjenost objekta: 75.543 m2  
- Broj parking mjesta: 1 parking mjesto na 6 ležajeva 
- Planom nije zadata spratnost. 

 

Ostvareni parametri: 

- Indeks zauzetosti: 0,23 

- Zauzetost objekta: 11.411 m2 

- Indeks izgrađenosti: 1,11 

- Izgrađenost: 55.423 m2 

- Broj parking mjesta: 212 (bez vila). 

Arhitektonsko-urbanistički koncept  

Projektant se pri definisanju početnog koncepta vodio tradicionalnim elementima ovdašnje arhitekture kao 
i zatečenih prirodnih struktura. Na parcela uz samu UP1 nalaze se postojeće suvomeđe kojima su 
stanovnici ovog kraja savladavali strme padine i formirali kaskade pogodne za bavljenje maslinarstvom. 
Prateći ovu formu projektant je dizajnirao objekat terasaste strukture koja raste od zapada prema istoku baš 
kao i teren na kom se nalazi. Dodatno projektant je analizirao formu tradicionalne kuće Paštovića, njen 
odnos prema unutrašnjem prostoru kao i formu kojom su se štitili od jakih vjetrova.  
 

Prije izrade Idejnog rješenje izvršena je taksacija kompletnog zelenila na lokaciji. Elaboratom taksacije je 
utvrđeno stanje pojedinačnih stabala, pri čemu se posebno vodilo računa o fondu maslina koje su zakonski 
zaštićene. Utvrđeno je da sve masline mogu biti presađene ukoliko je to neophodno, što je prikazano i kroz 
grafički prilog Taksacija i tretiranje zelenila. 
 

Ozelenjavanjem velikih krovnih površina postiglo se jedinstvo sa prirodom a objekti su i pored ostvarenih 
visina dobro uklopljeni u okolni teren. Bijela jednostavna fasada teži nenametljivosti.  
 

Objekti vila su smješteni blizu kamene obale, spratnosti su P+1, i kao takve su dobro inkorporirane u 
prirodno okruženje. Spratne visnine su 3,5 m. Kod svih objekata projektovan je ravan zeleni krov. 

Prostorna organizacija i sadržaj  

Prostorna organizacija na UP1 se može podijeliti na 2 segmenta. Prvi se odnosi na objekat hotela sa svim 
pripadajućim sadržajima, a drugi na turističke vile smještene zapadno od hotela prema motu.  
 

3D prikaz turističkog kompleksa dat je na slici 4. 
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Slika 6. 3D prikaz turističkog kompleksa 

 

Spratnost centralnog objekta je 7Su+Pr+7. 
Objekat hotela je i vizuelno i prostorno podijeljen na dvije cjeline: apartmanski i hotelski blok. Aparmtanski 
blok je smješten u sjeveroistočnom dijelu lokacije, ima izduženu terasastu formu. Pozicioniran je tako da 
ispuni zahtjev da sve smještajne jedinice imaju pogled na more. Pristup do smještajnih jedinica u ovom 
bloku je ostvaren interno kroz centralnu ulaznu zonu. Pored ovoga do aparmana se može doći i putem 
posebnih ulaza za svaku od lamela. Do ulaza se može doći pješke ili bagi vozila preko staza u 
sjeveroistočnom dijelu parcele. Apartmanski blok preko nekoliko nivoa ostvaruje i vezu sa platoima, 
bazenima i baštama u unutrašnjosti kompleksa.  
 

Kada je u pitanju tipologija apartmana u ovom bloku ima 106 jednosobnih apartmana (A1), 62 dvosobna 
apartmana (A2), 25 trosobnih apartmana (A3) i 14 penthaus apartmana.  
U podzemnim etažama projektovana su garažna mjesta koja čine cjelinu sa garažnim mjestima bloka hotela.  
 

Drugi blok objekta hotela je dio koji je prevashodno namijenjen smještajnim jedinicama manje površine 
(hotelske sobe). U tom smislu u ovom dijelu objekta smješteno je ukupno 138 hotelskih soba. S obzirom 
na poziciju i topografiju terena bilo je jako izazvno obezbijediti pogleda na more za sve jedinice.  
 

Kada su u pitanju zajednički sadržaji oni su uglavnom raspoređeni kroz oba bloka i ujedno čine njihovu 
vezu. Na krajnem istočnom dijelu parcele smješten je ulaz u kompleks iz čijeg se lobija pruža izuzetan 
pogleda na otvoreno more i atraktivne unutrašnje sadržaje. Restoranski i banket prostor su galerijskog tipa. 
SPA i wellness zona takođe ima veću visinu kako bi se ostvario što veći komfor. BOH (back of the house) 
sadržaji su predviđeni na nižim etažama i kao takvi su dobro skriveni od gosti kompleksa.  
 

Vile su najatraktivniji dio ovog kompleksa i ima ih 6.. Raspoređene su blizu kamene obale i predstavljaju 
izuzetan prostorni reper ove lokacije. Intimnost vila je ostvarena preko predviđenog zelenila uz pristupnu 
saobraćajnicu. 
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U garažnom prostoru turističkog kompleksa predviđena su 212 parking mjesta a u okviru vila predviđeno je 
12 parking mjesta. 

Faznost gradnje  

Urbanističko tehničkim uslovima, investitoru se daje mogućnost fazne izgradnje, gdje se kroz Idejno 
rješenje može odrediti faznost gradnje (tehničko-tehnološka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je 
fazna izgradnja, tako da konačno izgrađeni objekat ne prelazi maksimalne propisane površine pod 
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.  
 

Idejnim rješenjem predviđa se mogućnost fazne izgradnje na sljedeći način:  
- Faza I: Centralni dio hotela  
- Faza II: Apartmanski dio hotela  
- Faza III: Vile  

 

Investitor zadržava pravo da u toku izrade Glavnog projekta promijeni redosljed faza ukoliko to bude 
povoljnije sa aspekta izgradnje.  
 
Turistički kompleks sadrži: 

- Hotel: 138 soba  
- Rezidencijalni dio hotela: 207 apartmana i 
- Vila: 6 

 

Bruto površina turističkog kompleksa iznosi 55.423 m2. 

Konstrukcija i materijalizacija  

Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima, u okviru kojeg je su 
smještena jezgra vertikalne komunikacije sa stepeništem i liftovskim oknima. Konstruktivni raster biće 
razrađen u okviru Glavnog projekta. 
 

Predloženi materijal za fasade na objektima hotela i vila su GRC (glass reinforced concrete) paneli. Paneli 
će biti blago rebrasti kako bi se naglasila horizontalnost traka. Boju panela je bijela. U nastavku razrade 
tehničke dokumentacije projektant zadržava mogućnost promjene samog materijala uz obavezno 
zadržavanje kompletnog izgleda objekta.  
 

Predviđeno je da krovovi uglavnom budu zeleni. Na mjestima gdje se krov ne koristi kao privatna terasa, 
završna obrada će biti uglavnom autohtona vegetacija. Na onim prostorima gdje su locirane pergole, iste će 
biti izrađene od betona završne obrade u nijansi bijele boje.  
 

Projektom je predviđena fasadna bravarija, ravnih ivica sa što manjom vidljivom površinom štoka i krila, sa 
termičkim prekidom, sa različitim sistemom otvaranja u zavisnosti od pozicije. Fasadna bravarija će kao i 
ograda imati mesinganu završnu obradu 

Parterno uređenje  

Centralno područje će biti jezgro ovog novog krajolika, s nizom platformi koje se, prilagođavajući se 
topografiji, polako spuštaju prema moru, stvarajući prekrasne vidikovce otvarajući se različitim vizurama.  
 

Projektom se promoviše vrijednost lokalne vegetacije, karakteristične po svom bogatstvu i raznolikosti. 
Staze, bašte i platforme u najvećoj mogućoj mjeri prate postojeću morfologiju i prirodno okruženje, 
stvarajući vidikovce i reperne tačke širom lokacije. Raznovrsna paleta je ključna za novi predio gdje će se 
posvuda širiti sve vrste vrtova, sa šarenom i umirujućom notom, upotrebom voćaka, kao i snažna slika niza 
čempresa i zelenih padina koji se prilagođavaju topografiji. Upotreba zelenih zidova takođe doprinosi 
stvaranju prirodnog osjećaja i imidža.  
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Slojevi vegetacije će se širiti preko krovova, integrišući objekat sa prirodom i stvarajući prekrasne vrtove 
koji će biti vidljivi iz različitih vizura. Ova strategija ne samo da će stvoriti jedinstven imidž, već će 
doprinijeti održivosti i očuvanju energije. Smanjiće se protok toplote kroz krov, što će dovesti do manje 
potrebe za energijom za hlađenje ili grijanje unutrašnjih prostora. Osim energetskog aspekta, zeleni krovovi 
posjeduju niz prednosti koji se uzimaju u obzir prilikom projektovanja, kao što su zvučna izolacija, 
regulacija temperature, poboljšanje kvaliteta vazduha, zadržavanje kišnice ili biodiverzitet. 

Instalacije  

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

Napajanje kompleksa 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: SKS-a; IP videointerfonski sistem; sistema 
video nadzora; sistema distribucije TV signala; protivprovalni,SOS system i smart sistem u sobama i 
apartmanima, sistema detekcije i dojave požara i sistem CO detekcije u garažama.  
 

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. 
 

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.  
 

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.  
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Sanitarne vode će se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u biološki prečistač, a iz njega u upojni bunar.  
Vode iz kuhinje prije upuštanja u sanitarnu kanalizacionu mrežu prolaziće kroz huhinjski separator radi 
njihovog odmašćivanja. 
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 parkinga vila, kao i vode od pranja garaža, 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).  
 
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.   
 

Od otpadnih materija koje će nastati u toku funkcionisanja objekata sa stanovišta njihovog privremenog 
odlaganja značajna su otpadna ulja i lake tečnosti iz separatora, koje nastaju uslijed prečišćavanja 
atmosferske vode sa parkinga ispred vila, vode od pranja garaža i od prečišćavanja vode iz kuhinje. Ove 
otpadne materije predstavljaju opasan otpad. 
Privremeno odlaganje biće u skladu sa Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11. i 39/16.). 
 

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. 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 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 Turističkog kompleksa – kategorije 5* u mjestu 
Skočiđevojka, Opština 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 parkinga ispred vila, 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 

Od značajnijih uticaja  u toku realizacije i eksploatacije projekta - Turističkog kompleksa, kategorije 5*, na 
životnu sredinu 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, uslijed 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 ispred vila, 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 komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruženju lokacije, jer će 
povećati 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. 

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 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. 
 

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). 
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja Turističkog kompleksa, kategorije 5*, u mjestu Skočiđevojka, Opština 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. 
 

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. 

- Radi smanjenja aerozagađenja okololnog prostora od prašine, u toku izgradnje okolo objekta mora 
biti podignuta zaštitna ograda-zastor, a sa druge strane radove treba izvoditi u uslovima kada nema 
jakog vjetra. 
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- 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 
pоstupak zapоslеnih radnika u akcidеntnim situaciјama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama, 
mоraјu biti upоznati svi zapоslеni u objektima. 
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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 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 Turističkog 
kompleksa, kategorije 5*, u mjestu Skočiđevojka, Opština 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 moru („Sl. list CG”, br. 17/07, 06/08 i 40/11). 
- Zakon o morskom dobru („Sl. list RCG”, br. 14/92, 27/94 i „Sl. list CG”, br. 51/08 i 21/09 i 

40/11). 
- 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”, 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”, 25/19). 
- Pravilnik o načinu i rokovima utvrđivanja statusa podzemnih voda („Sl. list CG”, 25/19). 
- 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 Turističkog kompleksa SKD, kategorije 5*, u mjestu Skočiđevojka, Opština Budva. 
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UP POVRŠINA UP (m2)
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MAX. INDEKS ZAUZETOSTI
MAX FOOTPRINT AREA INDEX

MAX. INDEKS IZGRAĐENOSTI
MAX GROSS AREA INDEX

MAX. ZAUZETOST (m2)
MAX FOOTPRINT AREA (m2)

MAX. IZGRAĐENOST (m2)
MAX BUILT GROSS AREA (m2)

MIN. BROJ PARKING MJESTA
MIN PARKING LOT NUMBER

ULAZNI PARAMETRI PO UT USLOVIMA BROJ 06-332/21-219/4, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i
održivi razvoj, Opština Budva, dana 04.06.2021. godine.
 INPUT PARAMETERS BY TECHNICAL CONDITIONS NUMBER 06-332/21-219/4, issued by Sekretarijata za
urbanizam i održivi razvoj, Municipality of Budva on 04.06.2021.

1
49 915.00 0.23 11 487.00 1.51 75 543.00

1 PM na 6 ležajeva
1 PL on 6 beds

UP

BROJ PARKING MJESTA
PARKING LOT NUMBER

0.23 11 411.00 1.11 55 423.00

212 (bez vila)

OSTVARENI PARAMETRI / ACHIVED PARAMETERS
POVRŠINA UP (m2)

PLOT AREA (m2)
OSTVARENI INDEKS ZAUZETOSTI

ACHIVED FOOTPRINT AREA INDEX
 OSTV. INDEKS IZGRAĐENOSTI
ACHIVED GROSS AREA INDEX

OSTVARENA ZAUZETOST (m2)
ACHIVED FOOTPRINT AREA (m2)

OSTVARENA IZGRAĐENOST (m2)
ACHIVED BUILT GROSS AREA (m2)

1
49 915.00

DIO TEH. DOKUMEN
DATUM:
REVIZIJA:

1
PARCELA
ZAUZETOST 23%
NADZEMNA BRGP 1,51
UKUPNA BRGP

1
NADZEMNA BRGP
UKUPNA BRGP

2
NADZEMNA BRGP
UKUPNA BRGP

3
NADZEMNA BRGP
UKUPNA BRGP

4
PRIRODNE POVRŠINE
ZEMLJANE I DR POVRŠINE 27%
POPLOČANJA 13%
VODENE POVRŠINE 2%

UKUPNE POVRŠINE

27.881                                                                31.060                                                                

APARTMANSKI DIO HOTELA
23.363                                                                30.914                                                                

49.915                                                                    
11.480                                                                    11.480                                                                11.411                                                                

Ulazni parametri po UT uslovima (m2) Prema projektnom zadatku (m) Projektovano stanje (m2)

INVESTITOR: K.D.P. Promotion and Investmens Limited

UP1 

PROJEKAT: TURISTIČKO NASELJE SKD - KATEGORIJE 5* IDEJNO RJEŠENJE
LOKACIJA: TURISTIČKO NASELJE SKOČIĐEVOJKA - UP1 1.12.2021

75.372                                                                    46.663                                                                55.423                                                                
62.235                                                                80.419                                                                

HOTEL
15.300                                                                22.044                                                                
25.234                                                                46.123                                                                

9.120                                                                   3.236                                                                   
8.000                                                                   2.464                                                                   

VILLE

UREĐENJE TERENA

13.570                                                                

1.094                                                                   
6.660                                                                   

17.180                                                                

Legenda povšina

Aromatična bašta

Voćnjak

Terapeutska bašta

"Shade" bašta

Masline

Zeleni krovovi

Infinity edge bazen

Zelena ograda

Drvored čempresa

1:750

0 1 32 5 10

razmjera 1:750   -   1cm na karti = 7.5m u prirodi
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