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1. OPŠTE INFORMACIJE
Podaci o nosiocu projekta 

Nosilac projekta: D.O.O. „R HOTELS“ BUDVA 

Ime i prezime odgovornog lica: BORIS RAFAILOVIĆ 

Kontakt osoba BORIS RAFAILOVIĆ 

Adresa: BEČIĆKA PLAŽA 25, RAFAILOVIĆI 

Telefon i mejl 0038269877314;  e:mail    info@r-hotels.me

Glavni podaci o projektu 

Pun naziv projekta: Turistički objekat - HOTEL- KONDO 5*, G+P+14 – 
BLOK “A” , FAZA 1 

Lokacija: Dio UP 7.1, podblok 7A, blok 7, k.p. 1029/1, 1030, 

1033, 1034/1, 1035, 1031, 1032, 1036/1, 1037/1, 
1038/1, 1039/1, KO Bečići, u zahvatu DUP-a „Bečići“, 
Opština Budva 
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2. OPIS LOKACIJE 

Predmetna lokacija za gradnju definisana je na osnovu geodetskog snimka sa ažurnom 

katastarskom podlogom, te na osnovu elaborata parcelacije po DUP‐u i priloženih UTU.  

Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim dokumentom, u skladu sa 

površinom lokacije i parcela koje čine predmetnu UP 7.1, a datih u eleboratu parcelacije po DUP‐

u. UTU su izdati za izgradnju objekta.  

Ovom tehničkom dokumentacijom predviđena je izgradnja  turističkog objekta – Hotela - sa 

poslovanjem po principu KONDO, kategorije pet zvjezdica *****, sa jednom podzemnom etažom 

kao i pomoćnim i pratećim prostorijama u skladu sa smjernicama  prema priloženim UT uslovima 

i planskim dokumentom. Predmetne urbanističke parcele čine dio  bloka broj 7, i nalaze se na 

jugozapadnom dijelu bloka, sa južne i zapadne strane oivičena pješačkom stazom – šetalištem I 

prema moru, dok se sa sjeverne strane nalazi u neposrednoj blizini Bečićkog bulevara.. 

 

Karta 1: Položaj predmetne lokacije, Budva 
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Karta 2: Položaj predmetne lokacije, šire područje 

Teren je u velikoj denivelacijom, od cca 4.00m n.v. sa južne strane predmetne urb. parcele ka  

sjevernoj strani do cca 16.20m n.v. Kota ±0,00 se nalazi na apsolutnoj koti +4,00 n.v., na nivou  
šetališta, dok je glavni ulaz u objektu projektovan sa sjeverne strane na koti 16.20 n.v. Na 

predmetnoj etaži projektovan je 1.sprat na kome je locirana recepcija I glavni ulaz u objekat. 
Objekat je predviđen u zadatim građevinskim linijama. Osnova objekta je pravougaonog oblika. 
Po svojoj formi planirani objekat odiše duhom savremene arhitekture. Objekat se ističe 

geometrijskom pravilnošću raščlanjen velikim pravougaonim staklenim površinama, 
horizontalama i vertikalama obloženim Equitone fasadnim pločama koje čine ventilisanu fasadu. 

Predmetni objekat, za koji je predviđena izgradnja, je slobodnostojeći objekat, sa pogledom na 
more i ulicu. Objekat je projektovan da je u nižim etažama (podrum, prizemlje I 1. sprat) 

sastavljen sa susjednim objektom (blok “a” I blok “b”), koji su odvojeni diletacijom. 
Projektom se predviđa interpolacija objekta u  granicama planom predviđenih građevinskih linija 
tako da svojom spratnošću i oblikovnim arhitektonskim rješenjem uskladi zahtjeve 
arhitektonskog oblikovanja u smislu postojećeg. arhitektonskog stila objekata koji čine formalnu 
cjelinu. Uzimajući u obzir neposrednu bilskost predmetne parcele sa parcelom i objektom Sea 

star – hotel 5***** - kondo, kao I Skayline resort, koji sadrži određene kvalitete prostornog 

iskaza, predmetni projekat je rađen da korespondira sapomenutim objektom i kao objekat na 
obali mora, bude zadovoljavajući arhitektonski orjentir u prostoru kako u pogledu materijalizacije 
tako I u pogledu spratnosti. 

Projektom je omogućeno kretanje “oko” novoplaniranog objekta pozicioniranjem kolskog i 
pješačkog pristupa sa sjeverne strane, gdje se planira glavni natkriveni ulaz u Hotel i saobraćajni 
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priključak na Bečićki bulevar, te sekundarna saobraćajnica za garažiranje vozila u podzemnim 
etažama. 

 
Karta 3: Parcelacija područja 
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Planirani objekat na predmetnoj lokaciji pozicioniran je u skladu sa zadatim parametrima 
regulacije odnosno građevinskim linijama definisanim priloženim UTU i važećim planskim 
dokumentom kako za nadzemne tako i za podzemne etaže. Oblik i veličina gabarita objekta 
prilagođen je specifičnim uslovima izgradnje tj. uslovima parcele i susjednih objekata i 
karakterističnim uslovima za datu lokaciju. Svojim tehničko-tehnološkim rješenjima i 
konstruktivnim karateristikama planirani samostojeći objekat ne narušava formalnu cjelinu već 
koorespondira sa njom. Predviđena izgradnja planirana je uz striktno poštovanje zadatih: 
gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, maksimalne površine pod objektom, te potrebama 

investitora i uslovima na lokaciji u smislu (denivelacija terena, vizure prema moru, insolacija i sl.) 

Spratne visine nadzemnih etaža su 3.5m (prizemlja 7m) što je u skladu sa parametrima 

definisanim priloženim UT uslovima. Kota prizemlja je max 1,5m iznad kote konačno nivelisanog 
i uredenog terena najnižeg dijela objekta na najnepovoljnijem dijelu (za objekte sa podrumskim 

ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad konačno 
nivelisanog i uredenog terena). Krov je ravan u skladu sa UT uslovima i u najvećem dijelu 
predviđen za sađenje zelenila – niskog rastinja a sve u cilju amortizacije uticaja od buduće 

izgradnje i smanjenje i predupređivanje povišenja temperature na mikronivou novom gradnjom. 

Pregled raspoloživih, ostvarenih i preostalih parametara 

Parametri preuzeti prema planu 

 

Postignuti urbanistički parametri 
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Planskim dokumentom urbanistička parcela broj UP 7.1, podblok 7A, blok 7, je definisana da je 
površina 9.108,89m2, max površina pod objektom je 4479,28m2, slobodna površina 4.629,61m2, 

BRGP UP 41.548,80m2, indeks zauzetosti je 0.49, a indeks izgrađenosti je 4,56. Parcele koje su 
čine UP 7.1, a nijesu dio lokacije za predmetni objekat su katastarske parcele 1026/1 KO Bečići 

(245m2), 1025 KO Bečići (234m2), 1027/1 KO Bečići (2078m2) I 1027/2 KO Bečići (628m2). 
Površine pomenutih katastarskih parcela je 3.185m2. Neiskorišteni parametri za preostali dio UP 
7.1 je indeks zauzetosti 3185x0,49= 1.560,65m2, dok je indeks izgrađenosti 
3185x4,5=14.332,50m2. Raspoloživi indeksi za potrebe ovog projekta su 41.548m2 (BRGP za 

cijelu parcelu) – 14.332,50m2 = 27.215,90m2 BRGP. 

Idejnim rješenje za izgradnju hotela 5***** koji je predviđen da posluje po kondo modelu je za 

bloka “A” – Faza 1, I blok “B” – FAZA 2 ukupna BRGP za nadzemni dio P=26.950,45m2, gdje 
nije od ukupne moguće BRGP iskorišteno 265.45m2. 

Bloka “A” – faza 1 ostvarene površine 

BRGP nadzemno = 14.435,86m2 

BRGP nadzemno + podzemno = 21.181,13m2 

NETO nadzemno = 12.580,99m2 

NETO nadzemno + podzemno = 16.997,58m2 

NAPOMENA: Investitor I pored mogućnosti prodaje posebnih djelova – apartmana, a u skladu sa 

Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Službeni list Crne Gore", br. 002/18 od 10.01.2018, 004/18 od 
26.01.2018, 013/18 od 28.02.2018), član 95, stav ,2 nije se odlučio na tu mogućnost već će 
zadržati sve u svom vlasništvu. 

Saglasnost glavnog državnog arhitekte je dobijena za komplet objekat bloka “A” I blok “B”, 

ali zbog veličine projekta I iz razloga različitih vlasnika objekat se pakuje kao 2 faze. Saglasnosti 
se dobijaju posebno za blok “A” I blok “B” ali se izgradnja planira kao zajednička u isto 
vrijeme. 

Na osnovu UTU i smjernica iz tekstualnog dijela DUP‐a, podrum i suteren mogu da se koriste 

kao koristan prostor za turizam, komercijalu i poslovanje. Sa tim u vezi, površine etaža 
predviđenih za garažiranje I smještaj podrumskih i tehničkih prostorija, ne uračunavaju se u 
ukupnu BRGP. 

Ispod objekta, a u okviru parcele predviđen je garažni prostor za potrebe rješavanja mirujućeg 
saobraćaja predmetnog objekta. Potreban broj parking mjesta (PM/GM) obezbijeđen je u okviru 
sopstvene parcele, kao garažna mjesta (GM) u podzemnim etažama -1 I u mezaninu -1 I -2, dok 
je na nivou 2.sprata odnosno na koti 16.20m n.v. predviđen parking za autobuse. Prema 

normativu za komercijalno‐uslužne djelatnosti – hoteli 1 GM / 2 apartmana ili 6 soba. Na 

predmetnoj lokaciji predviđen je Blok “B” – FAZA 2 sa ukupno 36 GM u garaži na nivou -1, na 

nivou -2 mezanin 14GM, i -1 mezanin 8 GM što je ukupno 58GM, u odnosu na 166 sobu.. 
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Projektom je predviđena izgradnja u 2 faze. 
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Slika 1: Planirani izgled objekta BLOK A I BLOK B (3D) 

Konstrukcija i materijali 

Obrada i materijalizacija objekta predviđena je u skladu sa smjernicama iz DUP‐a odnosno 

priloženih UTU kao i sa karakterističnim uslovima lokacije odnosno već izvedenih objekata na 
lokaciji. 

Oblikovanje planiranog objekata usklađeno je sa kontekstom u kome objekat nastaje kao i 
predviđenom namjenom I osnovnim principima ambijentalnog uređenja u pravcu turizma više  
kategorije. U cilju očuvanja mediteranskog ambijenta kao i tradicionalnih karaktera izgradnje kao 
i arhitekture postojećih objekata, na predmetnoj lokaciji primjenjeni su principi savremenog 

arhitektonskog i likovnog izraza karakterističnog za urbani gradski prostor mediteranskog 
karaktera. 

Oblikovanje planiranog objekta usklađeno je sa kontekstom u kome objekat nastaje, 
predviđenom namjenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma. 

U cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, predviđena je primjena prirodnih, lokalnih 
građevinskih materijala prije svega građevinskog kamena za oblaganje hodnih površina. Široka  
primjena kamena predviđena je i prilikom uređenja slobodnih površina na parceli. U parteru se  
predviđa 168.54 m2 površine popločanja, dok je učešće zelenila 1328,42m2 u parteru, a ukupna  
zelena površina na čitavom objektu bloka “A” FAZA 1 je 3575,63m2. U Obradi fasada predviđene 
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su svjetle prigušene boje u skladu sa podnebljem ‐ bjela, bež, siva, oker i sl. Kod primjene 
materijala u završnoj obradi fasada koristiti samo materijale otporne na atmosferske uticaje i 

povećan salinitet vazduha. U Obradi fasada predviđene su svjetle prigušene boje u skladu sa 
podnebljem ‐ bjela, bež, siva, oker i sl. Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada koristiti 

samo materijale otporne na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. 

Fasada je predviđena u: 

1/ STRUKTURALNA FASADA neutralnih i nedominantnih boja, FLOT staklo 6/12/6 , u  
aluminijumskom ramu RAL 7001 

2/VENTILISANA FASADA - Eqitone fasadne ploče na potkonstrrukciji, u svijetloj boji (RAL 7001),  
obavezno usklađena sa bojama na postojećim objektima. 

Kamen je, lokalni autohtoni kamen svijetlijih sivih nijansi iz lokalnih majdana (Kamenari Liješevići, 
Danilovgrad ili sl.) završno obrađen pikovanjem klesanjem i rezanjem. 

Ograde se predviđaju aluminijumske, alu profil, rukohvati ii ispune 10/40mm, nosač - al.profil RAL 

7016. 

Ukupna visina ograde je min.110cm. 

Svi otvori moraju biti zastakljeni termopan staklom sa niskim koeficijentom prolaza toplote. 
Staklo od neutralnih i nedominantnih boja. 

‐ Namjena objekta je za smještaj turista – apartmani sa poslovanjem, izgradnja koja 

podrazumijeva potpunu ambijentalnu arhitektonsku perfekciju. 

− Arhitektura objekata ima slobodnu formu usklađena sa postojećim objektima, reprezentativna 

je, uklopljena u postojeći i prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture, 
primjenjenih na savremeni način. Objekat se ističe geometrijskom pravilnošću. 

− Neophodno je poštovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i urbanističkih 

normativa i standarda za izgradnju turističkih kapaciteta koji su propisani „Pravilnikom o vrstama, 
minimalno‐tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni list CG broj 
36/18). 

− Krov objekta je planiran je kao ravan –U najvećem dijelu predviđen zaozelenjavanje –“

ekstenzivni krov”. 

− Ravne krovne terase (krov dijela podzemne etaže van osnovnog gabarita objekta) ozeleniti i 

pretvoriti u krovne bašte. 

− Fasade treba da budu oblikovane u modernom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih 

prirodnih materijala kao što su kamen i fasade prirodnih prigušenih tonova odnosno bijela, oker, 
bež, siva i sl. 
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− Veliku pažnju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje 

i njihovu sadnju i održavanje. 

− Postojeće kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sačuvati. Visoko zelenilo autohtonih 

vrsta treba da bude reperni element izgradjenog prostora i da tako utiče na konturu i geometriju 
budućeg ambijenta. 

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano‐betonska. Predvidjene su pune 

armiranobetonske međuspratne tavanice debljine 20 cm, kose armirano‐betonske ploče 

stepeništa, kao i grede, stubovi I armirano‐betonska platna. Takođe, svi ukopani dijelovi objekta 
su armiranobetonski. 

Zidovi fasadne ispune prizemlja rade se u najvećem dijelu kao strukturalna fasada. 

Pregradni unutrašnji zidovi se rade od duplih gipsanih ploča na potkonstruciji sa izolacionom 
ispunom. Instalacione vertikale se oblažu gipsom. 

Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi stirodurom u debljini 5cm koji 
se dodatno štiti od prodora vlage. Hidroizolacija se predviđa ispod temeljne ploče na tlu i 
vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva ravnih krovova objekta, kao i u okviru 

poda terasa i mokrih čvorova. Termozolacija se predviđa ispod podne ploče prizemlja objekta, 
kao i u slojevima krova. Takođe termoizolacija je planirana u slojevima fasadnih zidova. Zvučna 

izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica. 

Fasada nadzemnog dijela objekta se radi dijelom kao strukturalna, a dijelom od kamenih fasadnih  
ploča sa termoizolacijom od kamene vune debljine 5 cm. 

Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila. Zastakljivanje se vrši 
dvoslojnim ili troslojnim termopaketom sa niskoemisionim staklom. Spoljašnje ograde se rade 
kao staklene. Krovovi se završno pokrivaju svim neophodnim slojevima za zaštitu od atmosferskih 
uticaja i slojem zemlje za sadnju ekstenzivnog krova. Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru 
zemljom, humusom. 

Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti otporna na prodor korijenja. Drenažu izvesti 
od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvodjenje atmosferske vode vršiti prema 

skrivenom oluku. Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom 
keramikom, prirodnim kamenom, itisonom i keramikom. Plafoni unutrašnjih prostorija 

predviđaju se kao spušteni plafoni, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon. 

Unutrašnji zidovi se gletuju i finalno boje/oblažu tapetama, a zidovi mokrih čvorova obrađuju 
keramikom u visini do spuštenog plafona. Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od 
medijapana, završno furniranom. Vrata mokrih čvorova se rade sa perforacijom za ventilaciju u 
donjoj zoni krila. 
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Uređenje terena 

Predviđeno je ukupno u parteru 1.306,42 m2 ozelenjenih slobodnih površina na parceli (kako 
ozelenjenih travnatim dijelom tako I popločanjem staza). U  parteru se predviđa površine 
popločanja, koje se predviđa u granitnim protivkliznim R13, pločama  neutralnih boja (RAL 7035, 
RAL 7044 ili slično), otpornim na atmosferske uslove date lokacije.  

Takođe ovim projektom je obezbijeđeno značajnije učešće zelenila na krovu objekta, kao i na 
spratovima, djelovi terasa planiraju se ozeleniti. Poseban segment arhitektonskog rešenja 

enterijera i komunikacije unutar objekta predviđen je sa galerijskim hodnicima koji na ploči iznad 
prizemlja (Mz) formiraju atrijume u zatvorenom prostoru, dok se na tipskim spratovima takođe 
nalaze atrijumi sa zelenilom na oba kraja hodnika. Ukupno učešće zelenila na objektu pored 
navedenog učešća zelenila po vertikalama iznosi 2250,21 m2. 

Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja projektant je vodio računa o vizurama, 
spratnosti I arhitekturi objekata. Postori izmedu ulice i objekta ozelenjeni su dekorativnim 
vrstama, a dio parcele iza objekta može se koristiti kao bašta na dijelovima pored objekta. 

Uređenje zelenih i slobodnih površina predviđeno je po ugledu na stare i postojeće vrtove kakvi 
se još mogu sresti na ovom prostoru.  

Prilaz licima sa smanjenom pokretljivošću obezbijeđen je sa istočne strane.  

Kombinovati parterno zelenilo sa žbunastim zasadima i drvećem. U parternoj kompoziciji treba  
primjenjivati mediteranski autohtoni parter. Predvidjeti travnjak otporan na sušu i gaženje. Za  
sadnju u žardinjerama koristiti nisko drveće, žbunaste vrste različitog kolorita i habitusa, perene 
i dekorativne puzavice. Informacione table I reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim 
rješenjem. 

Instalacije 

Predviđa se priključenje objekta na gradsku infrastrukturu predviđenu planom.  

Potrošnja vode 90l/gostu iznosi 8.640l. Potrošnja struje 12kW/apartman iznosi cca 540 kW + 

300kW zajedničke potrošnje. Precizni kapaciteti biće obtađeni u okviru projekata vodovoda i 
kanalizacije i elektro instalacija jake i slabe struje.. 

.
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4. VRSTE I KARAKTERISTIKE MOGUĆEG UTICAJA PROJEKTA NA 

ŽIVOTNU SREDINU 

Prema Pravilniku o bližem sadržaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlučivanje o 

potrebi izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 19/19), vrste i karakteristike mogućih uticaja projekta 

na životnu sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, 

uzimajući u obzir uticaj projekta na faktore od značaja za procjenu uticaja kojima se utvrđuju, 

opisuju i vrednuju u svakom pojedinačnom slučaju, pri 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 aspekta 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. 

Uticaj prilikom izgradnje turističkog objekta u Budvi, biće lokalnog karaktera.  

Do narušavanja kvaliteta (lokalnog) vazduha može doći uslijed uticaja lebdećih čestica (prašina) 

prilikom uređenja prostora, odnosno rada mehanizacije koja je potrebna za izvođenje radova 

(kopanje, nasip itd.)  

Planirani projekat se nalazi na lokaciji koja je naseljena (gradski tip naselja, centar), i obzirom da 

se u blizini planiranog objekta nalaze turistički i ugostiteljski objekti i udaljen je od obale mora 

oko 65 metara vazdušne linije, potrebno je postaviti zaštitnu ogradu tokom izgradnje, duž čitave 

parcele koja je obuhvaćena projektom, kako bi se intenzitet izvođenja radova ublažio na okolno 

područje. 

Buka koja će se javiti na gradilištu u toku izvođenja radova predmetnog projekta, privremenog je 

karaktera.  

Tokom izvođenja radova samog projekta, direktnog uticaja na obalu mora neće biti jer radovi nisu 

direktno vezani za obalu mora, a i sama obala je već prethodno urbanizirana izgradnjom . Tokom 

funkcionisanja objekta, na morsku vodu neće biti značajan, jer će se funkcionisanjem objekta 
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sanitarne vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu, dok će se atmosferske vode sa 

manipulativnih površina i parkinga, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim 

tečnostima od prisustva vozila, prije upuštanja u upojni bunar propuštaće se kroz separator gdje 

će se vršiti njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti 

(goriva, masti i ulja). 

Nakon izvođenja radova i stavljanje projekta u funkciju, doći će do rehabilitacije zemljišta  i 

uređenja prostora zelenilom u sklopu predmetnog projekta. 

Područje je okruženo poslovnim, turističkim ugostiteljskim objektima, te je zemljište oko 
planiranog objekta već djelimično urbanizirano, ali će doći do dodatne uzurpacije izgradnjom 
predmetnog objekta. 

Planirani objekat će imati djelimično uticaja na floru i fauna, jer se objekat planira izgraditi na 
lokaciji na kojoj je još uvijek zastupljena šumska i žbunasta vegetacija (iako oskudno).   

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojećih objekata su mogući pošto je u pitanju 
područje koje se brzo razvija i gradi. 

Projekat ne može imati prekograničan uticaj, jer obim svih aktivnosti izgradnje I funkcionisanja 

projekta neće biti toliki, da bi mogao dostići međunarodni nivo. 

Obim izvođenja radova prilikom realizacije projekta su zahtjevni, međutim, sveukupni uticaji nisu 

jaki za širi okoliš, nego se odnose specifično na obuhvatno projektno područje. 

Planirani projekat će imati uticaj na zemljište obuhvatnog područja. Doći do iskopavanja i 

uzurpacije zemljišta, koje se nalazi 65 metara od obale mora. 
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5. OPIS MOGUĆIH ZNAČAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU 

SREDINU  

U normalnim uslovima rada značajnih uticaja pri izgradnji objekta na životnu sredinu neće biti.  

Tokom izgradnje objekta, usljed rada građevinske mehanizacije doći će do emitovanja štetnih 

gasova, jer će biti angažovana teška mehanizacija. Može doći do ispuštanja opasnih i otrovnih 

materija I neprijatnih mirisa.  

Prilikom izgradnje objekta, doći će do povećanja nivoa buke i vibracija, ali samo na gradilištu I u 

neposrednoj blizini. Emitovanja svjetlosti, toplotne energije i elektro-magnetnog zračenja neće 

biti.  

Izgradnjom objekta doći će do uzurpacije zemljišta, ali do značajnijeg gubitka neće doći, jer 

zemljište predmetne parcele se ne koristi u poljoprivredne svrhe. 

Funkcionisanje projekta neće prouzrokovati značajniju buku, koja se ističe u odnosu na buku od 

ostalih objekata u blizini.  

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.  

Tokom realizacije projekta javiće se građevinski otpad od izgradnje objekta, koji će biti uredno 

deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" br.64/11, 39/16).  

Tokom funkcionisanja objekta javljaće se komunalni i tehnološki otpad koji preuzima nadležno 

komunalno preduzeće.  

Projekat neće dovesti do socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom načinu 

života. Može doći jedino do veće koncentracije ljudi u određenom periodu: turistička sezona.  

Objekat će imati određeni uticaj na postojeću komunalnu infrastrukturu, jer će doći do povećanja 

potrošnje vode i električne energije, kao i do povećanja protoka saobraćaja i količine komunalnog 

otpada.  
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Topografija okolnog područja I same lokacije objekta neće se značajno izmijeniti. U pitanju je 

objekat koji se planira svojim bojama uklopiti u ambijent drugih objekata u blizini.  Po visini se 

neće mnogo isticati od ostalih objekata u blizini . 

Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali veće 

negativne posljedice po životnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.  

Uticaji na lokalno stanovništvo biće privremeni (buka, prašina, vibracije I sl.), tokom izvođenja 

radova. Dalji uticaji neće biti zastupljeni kada se finaliziraju radovi I dođe do funkcionisanja 

objekta.  

Do negativnog uticaja u toku izgradnje i funkcionisanja objekta na pojedine segmente životne 

sredine može doći u slučaju pojave akcidenta. Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku 

eksploatacije objekta može doći uslijed pojave požara. Međutim, imajući u  vidu da se u i oko 

objekta neće odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne supstance to je vjerovatnoća 

pojave požara mala.  

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljišta i voda može doći uslijed curenja ulja i goriva iz vozila 

koja koriste usluge objekta tokom funkcionisanja, radom građevinske mehanizacije tokom 

izvođenja radova I sl. Ukoliko do toga dođe, neophodno je zagađeno zemljište označiti, ukloniti, 

skladištiti ga privremeno u zatvorenu 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 i prevoznih sredstava .
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH 

UTICAJA  

Izgradnja turističkog objekta planirana je radi povećanja kvaliteta smještaja, poslovanja i 
poboljšanja turističke ponude na području Budve (Bečići). Zbog svoje specifičnosti, ova vrsta 

objekta, može biti uzročnik degradacije životne sredine, ukoliko se u toku izgradnje i 
funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuće preventivne mjere zaštite .  

Na osnovu analize svih karakteristika predmetne 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 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 projekta, 

mjera zaštite u toku funkcionisanja projekta i mjera zaštite u slučaju akcidenta.  

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 projekta.  

Osnovne mjere su:  

- 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, voda, zemljišta 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 zašite.  

Mjere zaštite predviđene prilikom izgradnje objekta  

Mjere zaštite životne sredine u toku izgradnje projekta obuhvataju mjere koje je neophodno 

preduzeti za dovođenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i 

preduzimanje mjera kako bi se određeni uticaji svel i na minimum:  
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Osnovne mjere su:  

- Izvođač radova je dužan organizovati postavljanje gradilišta tako da njegove privreme 

instalacije, postrojenja, oprema, kretanje radnika I vozila ne ometa I ne utiču na okolno područje 

i stanovnike.  

- 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.  

- Materijal od izgradnje projekta (šljunak, zemljište, korov i dr.) pri transportu na predviđenu 

lokaciju, treba da bude pokriven, kako se ne bi raznosio I ugrožavao okoliš.  

- Potrebno je redovno prati točkove na vozilima koja napuštaju lokaciju, kako ne bi došlo do 

zagađenja lokalnih I magistralnih cesta.  

- Pošto se u blizini projekta, na užoj I široj lokaciji, nalaze objekti, prilikom izgradnje je potrebno 

oko predmetnog projekta podignuta zaštitnu ogradu - zastor koja će spriječiti ugrožavanje okolne  

životne sredine od prašine.  

- Izvršiti revitalizaciju zemljišta, tj. sanaciju zemljišta oko predmetnog projekta, koje je bilo 

uzurpirano izvođenjem radova, poslije završenih radova.  

- Potrebno je ukloniti predmete i materijale sa površina korišćenih za potrebe gradilišta 

odvoženjem na odabranu deponiju.  

Mjere zaštite u toku redovnog rada objekta  

U toku funkcionisanja projekta neće biti većih uticaja na životnu sredinu, tako da nema potrebe 

za preduzimanjem većeg broja mjera zaštite.  

U tom smislu potrebno je:  
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- Izvođač radova je dužan organizovati postavljanje gradilišta tako da njegovi privremeni 
objekti, postrojenja, oprema, kretanje radnika I voyila ne ometa I ne utiču na okolno  područje 

i stanovnike. 
- 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 sitan materijal, radi redukovanja  prašine. 
- Materijal od gradnje objekta pri transportu na predviđenu lokaciju, treba da bude pokriven, 

kako se ne bi raznosio I ugrožavao okoliš. 
- Potrebno je redovno prati točkove na vozilima koja napuštaju lokaciju, kako ne bi došlo do 

zagađenja lokalnih I magistralnih cesta. 
- Pošto se u blizini objekta, na užoj I široj lokaciji, nalaze drugi objekti, prilikom izgradnje je 

potrebno oko predmetnog objekta podignuta zaštitnu ogradu - zastor koja će spriječiti 

ugrožavanje životne sredine od prašine.  
- Izvršiti revitalizaciju zemljišta, tj. sanaciju zemljišta oko predmetnog objekta, koje je bilo 

uzurpirano izvođenjem radova na objektu, poslije završenih radova. Potrebno je 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 oko objekta je u funkciјi zaštitе živоtnе srеdinе i hоrtikulturnе 
dеkоraciје. 

- Redovna kontrola svih instalacija u objektu, kako ne bi došlo do havarije I većih oštećenja  I 
ugrožavanja radnika 

- Obezbijediti dovoljan broj kontejnera za prikupljanje građevinskog i komunalnog otpada  i 
obezbijediti sakupljanje i odnošenje otpada u dogovoru sa nadležnom komunalnom  službom 

grada. 
- Vršiti redovnu kontrolu buke, odnosno mjerenje. Angažovati ovlaštenu firmu za mjerenje  

buke. 

- Materijali i gotovi proizvodi koji se koriste u procesu obrade moraju se odlagati isključivo  na 
za to predviđenim mjestima, 

- U cilju smanjenja buke isključiti mašine kada nema potrebe za njihovim radom,  
- Ne smije se vršiti bilo kakvo servisiranje vozila u krugu gradnje,  
- Redovno komunalno održavanje i čišćenje objekta i platoa.
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7. IZVORI PODATAKA 

Zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na ž ivotnu sredinu izgradnje 

turističkog objekta, 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 zahtjeva za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na životnu 

sredinu navedenog objekta, korišćena je sljedeća: 

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 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). 

- Pravilniku o dozvoljenim količinama opasnih i štetnih materija u zemljištu i metodama za njihovo 
ispitivanje („Sl. list RCG”, br. 18/97). 

- 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” 52/19).  

- 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).  
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PLANSKA DOKUMENTACIJA I DRUGI IZVORI PODATAKA 

- Zavod za hidrometeorologiju I seizmologiju: http://www.seismo.co.me/questions/12.htm  

- Izmjene i dopune DUP Budva Centar, DEL Projekt Budva, 2011. 

- Izmjene i dopune prostornog plana Opštine Budva; Zavod za izgradnju "Budva" A.D. – Budva, 

2009.  

- www.googleearth.com 
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10.236,89 m²
465,30
275,25
644,68
150,22
567,21
471,09
2.573,75 m²
1.935,23
1.238,73
990,90
1.231,25
997,10
6.393,21 m²
19.203,85 m²
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G+Pr+14 G+Pr+13

ZADATI URBANISTIČKI PARAMETRI  POSTIGNUTI URBANISTIČKI PARAMETRI 

Površina k.p.

I zauzetost max.

I izgrađenost max.

Spratnost

BRGP

Slobodna (neizgrađena) 
površina

1.

2.

3.

4.

5.

6.

Površina k.p.

I zauzetost max.

I izgrađenost max.

Spratnost

BRGP

1.

2.

3.

4.

5.

6.

1029/1, 1030, 1033, 1034/1, 
1035, 1031, 1032, 1036/1, 
1037/1, 1038/1, 1039/1

1029/1, 1030, 1033, 1034/1, 
1035, 1031, 1032, 1036/1, 
1037/1, 1038/1, 1039/1

P+4
P+12 

G+P+14
G+P+13 

5.926,3 m2 5.926,3 m2 

0,49 0,45

4,56 4,47

26.950,45 m227.023,93 m2

4.629,61m2 4.671,82m2Slobodna (neizgrađena) 
površina

ZADATI URBANISTIČKI PARAMETRI - FAZA A POSTIGNUTI URBANISTIČKI PARAMETRI - FAZA A

Površina k.p.

I zauzetost max.

I izgrađenost max.

Spratnost

BRGP

Površina pod zelenilom

1.

2.

3.

4.

5.

6.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

I zauzetost max.

I izgrađenost max.

Spratnost

BRGP

Površina pod zelenilom

Površina k.p.
1029/1, 1030, 1033, 
1034/1, 1035

1029/1, 1030, 1033, 
1034/1, 1035

3.351,70 m2 3.351,70 m2

0,49 0,45

4,56 4,47

G+P+14 G+P+14 

ZADATI URBANISTIČKI PARAMETRI - FAZA B POSTIGNUTI URBANISTIČKI PARAMETRI - FAZA B

Površina k.p.

I zauzetost max.

I izgrađenost max.

Spratnost

BRGP

Površina pod zelenilom

1.

2.

3.

4.

5.

6.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

I zauzetost max.

I izgrađenost max.

Spratnost

BRGP

Površina pod zelenilom

Površina k.p.
1031,1032,1036/1, 
1037/1,1038/1,1039/1



GSPublisherVersion 0.0.100.46

0 1 2 3 4 5

±0,00

Objekat:

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

Saradnici:

Datum izrade i M.P.:

Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog:

Datum revizije i M.P.:

Razmjera:

Br. priloga: Br. strane:

Investitor:Projektant:

GLAVNI PROJEKAT

ARHITEKTURA

Sabina Inajetović, d.i.a. UPI 14-332/23-1738/2 

PRESEK 0-0 "BLOK A" R1:100

Kota projekta ±0,00 se nalazi na 
apsolutnoj koti +4.20mnv

1:100

PRESEK 0-0 "BLOK A" 2
Dragana Perunović, dipl.diz.ent
Dušan Stevanović, d.i.a.

Nina Šarčević, dipl.diz.ent

Turistički objekat - HOTEL KONDO 5*, 
Blok A - FAZA 1 - G+P+14

Sabina Inajetović, d.i.a. UPI 14-332/23-1738/2 

Avgust, 2024. godine

DOO "R - HOTELS" - Budva

UP 7.1., podblok 7A, blok 7, k.p. 1029/1, 1030, 1033, 1034/1, 1035, 1031, 
1032, 1036/1, 1037/1, 1038/1, 1039/1, KO Becici u zahvatu DUP-a "Becici", 
Opstina Budva

A.02.2.4

B

B

C

C

D

D

E

E

F

F

G

G

osa

osa

N

N

M

M

L

L

K

K

J

J

I

I

A

A

bočna GL

bočna GL

-6 TEMP -6 TEMP

-5 Podrum -5 Podrum

-4 Prizemlje - LOKALI -4 Prizemlje - LOKALI

-3 -2 Mezanin -3 -2 Mezanin

-2 I Sprat - PAN. RESTORAN -2 I Sprat - PAN. RESTORAN

-1 -1 Mezanin -1 -1 Mezanin

0 II Sprat - RECEPCIJA 0 II Sprat - RECEPCIJA

1 III Sprat - KONFERENS 1 III Sprat - KONFERENS

2 IV Sprat 2 IV Sprat

3 V Sprat 3 V Sprat

4 VI Sprat 4 VI Sprat

5 Tehnička etaža 5 Tehnička etaža

6 VII Sprat 6 VII Sprat

7 VIII Sprat 7 VIII Sprat

8 IX Sprat 8 IX Sprat

9 X Sprat 9 X Sprat

10 Tehnička etaža 10 Tehnička etaža

11 XI Sprat 11 XI Sprat

12 XII Sprat 12 XII Sprat

13 XIII SPRAT 13 XIII SPRAT

14 XIV SPRAT 14 XIV SPRAT

15 Krov 15 Krov

-4.20
±0.00

-3.00
+1.20

±0.00
+4.20

+3.00
+7.20

+6.00
+10.20

+9.00
+13.20

+12.00
+16.20

+18.00
+22.20

+24.00
+28.20

+27.50
+31.70

+31.00
+35.20

+34.50
+38.70

+36.00
+40.20

+39.50
+43.70

+43.00
+47.20

+46.50
+50.70

+50.00
+54.20

+51.50
+55.70

+55.00
+59.20

+58.50
+62.70

+62.00
+66.20

+65.50
+69.70

-4.20
±0.00

-3.00
+1.20

±0.00
+4.20

+3.00
+7.20

+6.00
+10.20

+9.00
+13.20

+12.00
+16.20

+18.00
+22.20

+24.00
+28.20

+27.50
+31.70

+31.00
+35.20

+34.50
+38.70

+36.00
+40.20

+39.50
+43.70

+43.00
+47.20

+46.50
+50.70

+50.00
+54.20

+51.50
+55.70

+55.00
+59.20

+58.50
+62.70

+62.00
+66.20

+65.50
+69.70

+62.70
+66.90

+67.20
+71.40

+66.20
+70.40

+35.20
+39.40

BLOK "B" BLOK "A"



GSPublisherVersion 0.0.100.46

S

0 1 2 3 4 5

±0,00

Objekat:

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

Saradnici:

Datum izrade i M.P.:

Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog:

Datum revizije i M.P.:

Razmjera:

Br. priloga: Br. strane:

Investitor:Projektant:

GLAVNI PROJEKAT

ARHITEKTURA

Sabina Inajetović, d.i.a. UPI 14-332/23-1738/2 

RENDERI Blok A R 

Kota projekta ±0,00 se nalazi na 
apsolutnoj koti +4.20mnv

 

RENDERI Blok A 2
Dragana Perunović, dipl.diz.ent
Dušan Stevanović, d.i.a.

Nina Šarčević, dipl.diz.ent

DOO "R - HOTELS" - Budva

UP 7.1., podblok 7A, blok 7, k.p. 1029/1, 1030, 1033, 1034/1, 1035, 1031, 
1032, 1036/1, 1037/1, 1038/1, 1039/1, KO Becici u zahvatu DUP-a "Becici", 
Opstina Budva

Turistički objekat - HOTEL KONDO 5*, 
Blok A - FAZA 1 - G+P+14

Sabina Inajetović, d.i.a. UPI 14-332/23-1738/2 

Avgust, 2024. godine

A.02.4.2

BLOK "B" BLOK "A"



GSPublisherVersion 0.0.100.46

S

0 1 2 3 4 5

±0,00

Objekat:

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

Saradnici:

Datum izrade i M.P.:

Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog:

Datum revizije i M.P.:

Razmjera:

Br. priloga: Br. strane:

Investitor:Projektant:

GLAVNI PROJEKAT

ARHITEKTURA

Sabina Inajetović, d.i.a. UPI 14-332/23-1738/2 

RENDERI Blok A R 

Kota projekta ±0,00 se nalazi na 
apsolutnoj koti +4.20mnv

 

RENDERI Blok A 2
Dragana Perunović, dipl.diz.ent
Dušan Stevanović, d.i.a.

Nina Šarčević, dipl.diz.ent

DOO "R - HOTELS" - Budva

UP 7.1., podblok 7A, blok 7, k.p. 1029/1, 1030, 1033, 1034/1, 1035, 1031, 
1032, 1036/1, 1037/1, 1038/1, 1039/1, KO Becici u zahvatu DUP-a "Becici", 
Opstina Budva

Turistički objekat - HOTEL KONDO 5*, 
Blok A - FAZA 1 - G+P+14

Sabina Inajetović, d.i.a. UPI 14-332/23-1738/2 

Avgust, 2024. godine

A.02.4.3

BLOK "B"BLOK "A"








































































































































		2024-09-24T10:59:55+0200
	Žarko Asanović




