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1. OPŠTE INFORMACIJE 
 
Podaci o nosiocu  projekta: 
 

Investitor:  „SUNRAF PLUS” d.o.o. - Budva 
  

Odgovorno lice: Aleksandar Jovanović, izvršni direktor 
  

PIB: 03276406 
  

Kontakt osoba:   Aleksandar Jovanović 

  
Adresa:  Rafailovići BB, (Recepcija „Sunraf Luxe Apartments”) 

  
Broj telefona: +382 69 505 935 

  
e-mail: sunrafplus@gmail.com; rockler.sasa@gmail.com 

 
 
Podaci o projektu: 
 
 
       Naziv projekta:  HOTEL SA 4* 

 
 
                Lokacija:   BEČIĆI, OPŠTINA BUDVA 
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2. OPIS LOKACIJE 

Lokacija na kojoj je predviđena izgradnja hotela sa 4* nalazi se u Bečićima sa desne strane bulevara 
Budva - Rafailovići, odnosno na  urbanističkoj parceli UP 13.1 koju čine katastarske parcele br. 1080/1, 
1080/2, KO Bečići, Blok 13, u zahvatu DUP-a „Bečići”, Opština Budva. 
 

Površina parcele (UP 13.1) iznosi  1.325,00 m2. 
 

Položaj lokacije objekata u Bečićima prikazan je na slici 1, dok je na slici 2 prikazana lokacija objekata i 
njene uže okoline. 
 

 
Slika 1. Položaj lokacije objekata u Bečićima (označen strelicom) 

 

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

 
Na slici 3. prikazana je površina koju zauzima lokacija - osjenčena žutom bojom, dok je na slici 4. 
prikazan postojeći izgled lokacije. 
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Slika 3. Površina koju zauzima lokacija - osjenčena žutom bojom 

 

 
Slika 4.  Postojeći izgled lokacije (16. 12. 2024.) 

 

Lokacija je betonska površina koja se koristi za parkiranje automobila. 
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U morfološkom pogledu područje lokacije i njene okoline pripada priobalnom dijelu. Odlikuje se 
izrazitim, lako uočljivim strukturnim elementima, antropogeno izmijenjene-urbanizovane teritorije, a u 
njegovom pejzažu uočava se kontrast mora i u zaleđu uzvišenja, tj. brda.  
Sa pedološkog aspekta  u okruženju lokacije prisutna su aluvijalna zemljišta-fluvisol, a to su mlada  
zemljišta koja sačinjavaju aluvijalni na 
 

U geološkoj građi lokacije učestvuju kvartarni deluvijalni, proluvijalno aluvijalni i marinski sedimenti u 
čijoj osnovi su karbonatne (krečnjaci) i silicijske (rožnaci) stijene jurske starosti. 
Sa hidrogeološkog  aspekta predmetnu lokaciju izgrađuju vodonepropusne stijene predstavljene glinama 
i dobro vodopropusne stijene, predstavljene šljunkovito-pjeskovitim sedimentima.  
Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B. Glavatović i dr. Titograd, 1982.) 
posmatrano područje, kao i cijelo Crnogorsko primorje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmičkog 
intenziteta 9o MCS skale. 
 

Na lokaciji i njenoj blizini nema značajnijih površinskih vodotokova niti stalnih izvora slatke vode, a 
more je od lokacije udaljeno oko 115 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 je betonska površina na kojoj nema zelenila. 
Lokacija ne pripada zaštićenom području i na samoj lokaciji i njenom okruženju nema nepokretnih 
prirodnih i kulturnih dobra. 
Od zaštićenih objekata prirode u užoj okolini lokacije nalazi se, plaža Bećići (spomenik prirode), koja je 
od lokacije udaljena oko 80 m vazdušne linije. 
 

Prema preliminarnim rezultatima Popisa iz 2023. godine broj stanovnika u Opšini Budva iznosio je 
26.667, a broj domaćinstava 10.847, dok je gustina naseljenosti iznosila je 218,9 st/km2. 
Podaci pokazuju da je u Opštini Budva došlo do povećanja broja stanovnika za 38,76% u odnosu na 
Popis iz 2011. godine. 
 

Naselje Bečići u kome se nalazi lokacija predmetnog objekta prema Popisu iz 2011. godine imalo je 895 
stanovnika (2003. godine imalo je 771, a 1991. godine 726 stanovnika), od toga 678 punoljetnih.  
 

Na lokaciji nema objekata. 
Šire okruženje lokacija na kojoj se planira izgradnja objekta pripada izgrađenom području, posebno sa 
istočne i sjeverne strane, u kome se pored individualnih stambenih objekata nalazi  veliki broj turističkih 
i apartmanskih objekata.  
 

Prilaz lokaciji objekta je omogućen sa bulevara puta Budva-Rafailovići. 
Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilazne saobrađajnice postoji 
elektroenergetska, vodovodna i kanalizaciona mreža i TT mreža. 
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i državne imovine, Nosiocu projekta su izdati 
Urbanističko tehnički uslovi br. 08-332/23-8497/5 od 06. 06. 2024. godine, za izradu tehničke 
dokumentacije za izgradnju hotela na  urbanističkoj parceli UP 13.1 koju čine katastarske parcele br. 
1080/1, 1080/2, KO Bečići, Blok 13, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana „Bečići“, Opština 
Budva. 
 

Urbanističko tehnički uslovi dati su prilogu I. 
 

Na lokaciji je isprojektovan  hotel, kategorije 4*. 
 

Rekapitulacija ulaznih planskih parametara za lokaciju data je u tabeli 1., dok je u tabeli 2. data 
rekapitulacija projektovanih planskih parametara. 
 

Tabela 1.   Rekapitulacija ulaznih planskih parametara za lokaciju 

 
 

Tabela 2.  Rekapitulacija projektovanih planskih parametara 

 
 



 

 7 

 

 
 

Na osnovu pregleda ostvarenih urbanističkih parametara, zaključuje da su svi u granicama propisanih 
vrijednosti. 
 

Idejno rješenje objekta - hotela sa 4* urađeno je u svemu prema projektnom zadatku, izdatim 
urbanističko-tehničkim uslovima, kao i aktuelnim propisima i standardima. 

Arhitektonski  koncept 

Idejnim rješenjem je predviđena izgradnja - hotela sa 4*. 
Planirana spratnost objekta je Po(G)+Su+Pr+5. 
Ukupan kapacitet glavnog objekta je 95 hotelskih smještajnih jedinica (od čega je 85 hotelskih soba i 10 
hotelskih apartmana od kojih je dio sa mogućnošću prenamjene po mješovitom modelu poslovanja. 
Lokacija predmetnog objekta tangira bulevar sa sjeverne strane,sa kog je novoprojektovanom 
pristupnom saobraćajnicom omogućen glavni ulaz u hotel. 
 

Kolski saobraćaj je riješen kao saobraćaj u kretanju i saobraćaj u mirovanju. Omogućen je direktan 
pristup vozilima ispred glavnog ulaza. 
Kolski saobraćaj u mirovanju, parking prostor obezbijeđen je dijelom u nivou prizemlja 8 pm, dijelom u 
suterenu I garaži ( 28 pm ), kojima se pristupa novoprojektovanom silaznom rampom.  
Ukupan broj potrebnih parking mjesta za objekat hotela je 36. 
 

Obzirom da je teren u izraženom nagibu, planirani objekat je djelimično ukopan. 
Urbanistička parcela nepravilnog oblika kao i konfiguracija terena uslovile su arhitektonsko oblikovanje 
hotelskog kompleksa. Kako bi se pratila građevinska linija sa sjeverne strane prema bulevaru, objekat je 
djelimično smaknut. 



 

 8 

Prilikom projektovanja objekta vodilo se računa da arhitektura i primijenjeni materijali budu usaglašeni 
sa funkcijom i karakterom objekta, kao i uklapanjem u ambijentalnu arhitekturu. 
Estetski izraz se razvija na principu geometrijske apstrakcije, primjenom modularnog sistema na fasadi, 
stvarajući kompoziciju u duhu modernog dizajna. Prilikom projektovanja vodilo se računa da forma i 
izgled kompleksa oslikavaju funkciju objekta. 

Namjena i funkcija 

Namjena predmetnog objekta je hotel kategorije 4*, koji bi bio i u funkciji smještaja osoblja hotela u 
bloku 14. 
Sadržaji u objektu su, u zavisnosti od namjene, funkcionalno raspoređeni kroz garažu, suteren, 
prizemlje i 5 etaža. 
Glavni prilaz u zonu hotela (pjesački) je natkriven. 
Položaj recepcije je dat tako da ima puni pregled ulaznog hola i komunikacija prema smještajnim i 
ostalim sadržajima objekta. 
U skladu sa važećim propisima protivpožarne zaštite projektovane su vertikalne komunikacije ( 
stepenište i liftovi), koji tangiraju zajedničku hodničku komunikaciju. 
 

Izgradnja objekta je planirana u 2 faze. Faza I obuhvata podrum i suteren, dok faza II obuhvata 
izgradnju prizemlja I 5 spratova. 

Faza I 

Podrum - garaža 
Najniža podrumska etaža u sklopu objekta je garaža projektovana na koti -6.00 m. Kolski pristup nivou 
podruma je omogućen iz garaže susjednog objekta, sa susjedne parcele 1075/1,1076/1), po želji 
Investitora (koji je u vlasništvu istog i za koju je priložena saglasnost o pristupu). Vertikalne 
komunikacije u vidu stepeništa i liftova ostvaruju vezu podruma sa višim etažama objekta. Pristup 
stepenišnim prostorima i liftovima iz garaže je putem tampon zona.  
Na nivou podruma je projektovan parking prostor (12 pm), koji je u funkciji hotela. U sklopu podruma 
predviđene su i tehničke prostorije hotela za smještaj elektro, termo-mašinske opreme, sprinklerske 
instalacije i hidrotehničkih (ViK) instalacija, u okviru posebnih prostorija. 
 

Suteren 
Kolski prilaz u suterensku etažu omogućen je silaznom rampom sa zapadne strane. 
Na nivou suterena su predviđena garažna mjesta (16 pm). Tehničke prostorije, prostorija za 
prijem, pranje, sušenje i peglanje veša, garderobe sa mokrim čvorovima za zaposlene i 
slično). 

Faza II 

Prizemlje 
Prizemna etaža je projektovana na koti 16.52 mnm. 
U sklopu prizemlja su projektovani sledeći zajednički sadržaji: 

- Hol sa recepcijom, aperitiv bar, administracija. 
- Restoran sa kuhinjom, i pratećim prostorijama. 
- Sanitarni čvorovi. 
- Glavni ulaz u hotel je obezbijeđen sa sjeverne strane, uz pristupnu kolsku saobraćajnicu. U sklopu 

prizemlja, neposredno uz centralni hol projektovani su recepcija, aperitiv bar, i administracija sa 
jednom kancelarijom, kao i restoran sa kuhinjom i pratećim sadržajima. 

- Ekonomski ulaz u kuhinju predviđen je sa sjeverne strane. 
- Dio prizemlja je uvučen, čija je namjena otvoreni, natkriven parking prostor (8 pm), kome se 

pristupa kolskom saobraćajnicom. 
- Hotelske smještajne jedinice sa pratećim sadržajima raspoređene su na nadzemnim etažama. 

 

I -V sprat 
Na nadzemnim etažama po dužini krakova objekta su hodničke komunikacije uz koje su dvostrano 
organizovane hotelske smještajne jedinice, riješene u sistemu jednokrevetnih, dvokrevetnih soba i 
apartmana. 
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Vertikalne komunikacije su smještene u centralnom dijelu objekta, i čine ih dvokrako stepenište, 2 
putnička lifta i jedan servisni lift. 
Na svim etažama uz zonu komunikacionog jezgra je servis prostor za sobarice sa pratećim sadržajima. 
Ukupan kapacitet hotelskog smeštaja osnovnog objekta je 95 hotelskih smještajnih jedinica, od kojih je 
85 hotelskih soba, 10 apartmana. 
Hotelske smještajne jedinice (dvokrevetne/jednokrevetne sobe) sadrže ulazni hodnik, kupatilo (tuš 
kada, umivaonik, wc) sobu opremljeni su ležajem, ormarom, radnim stolom, mini barom, prostorom za 
sjeđenje, u svemu prema standardima za predmetnu kategorizaciju. 
Apartmani su riješeni u dvostranom hodničkom sistemu.  
Hotelske jedinice su projektovane sa velikim staklenim površinama 
Organizacija hotelskih smještajnih jedinica kao i organizacija horizontalnih i vertikalnih komunikacija 
hotelskog kompleksa isprojektovana je u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim 
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata. Hotel je projektovan u svemu poštujući Pravilnik o 
vrstama, minimalno - tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata („Službeni list Crne 
Gore“, br. 036/18 od 31.05.2018.) kao i odgovarajućim, važećim propisima Protivpožarne zaštite, 
namjenjenih ovoj vrsti objekata. 
Za potrebne osoba sa invaliditetom, predviđeno je 10 hotelskih smještajnih jedinica. 
 

3D prikaz hotela na lokaciji dat je na slici 5 a i b. 
 

  
 

  
Slika 5. 3D prikaz hotela 
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Površine hotela po fazama i etažama i ukupna površina hotela date su u tabeli 3.  
 

Tabela 3.  Površine hotela po fazama i etažama i ukupna površina hotela 

 
 

Slobodne površine lokacije biće kultivisane prema projektu uređenja prostora, a sa aspekta 
ozelenjavanja akcenat će se dati na dekorativno-rekreativnoj funkciji zelenila uz korišćenje autohtonih 
vrsta i vrsta mediteranskog podneblja. 
 

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II. 

Konstrukcija i materijalizacija 

Osnovno konstruktivno rješenje je u sistemu AB platana, dok je horizontalna konstrukcija monolitna 
ravna AB ploča debljine 22 cm. 
 

Fasada objekta hotela predviđena je u kombinaciji staklenih površina i kontaktne “demit” fasade. 
Zona prizemlja i ulazne partije se oblažu kamenom, dok su ostale etaže predviđene u kontaktnoj 
“demit” fasadi. Demit kontaktna fasada koja zahvata veći korpus objekta planira se ugradnjom 
stiropora debljine 8 cm, građevinskog lijepka u dva sloja sa mrežicom i završnog akrilnog maltera. 
Velike staklene površine su u vidu staklene zid zavjese. 
 

Hidroizolacija objekta u zemlji se predviđa kao zaštita od podzemnih voda po principu kade. 
Horizontalna hidroizolacija se polaže preko zaglađenog sloja mršavog betona, izrađenog preko 
tampona debljine 15-2 0cm dok se vertikalna hidroizolacija štiti AB kadom u nivou garaže i 
obziđivanjem betonskim blokovima minimalne debljine u višim nivoima. 
 

Za zaštitu objekta od podzemnih voda predviđa hidroizolacija na bazi membrane SikaProof, kojoj pri 
ugradnji nije potreban zaštitni sloj prema budućoj armirano-betonskoj kontraploči.  
Hidroizolacija mokrih čvorova predviđena je da se radi komponentnim sintetičkim premazima sa 
podizanjem uz zidove. 
Ravne krovne površine krov objekta, hidroizoluju sintetičkim folijama, višestruko varenim na 
spojevima. U ove svrhe planira se ugradnja hidroizolacione membrane "Sikaplan- SGmA 1.5", koja se 
postavlja u sendviču od geotekstila preko sloja za pad.  
 

Ispod podne lako armirane cementne košuljice hotelskih smještajnih etaža i ostalih prostorija se radi 
termo-zvučna izolacija /udarni zvuk/ izolacija d=3,0 cm. 
 

Fasadni zidovi se predviđaju od giter bloka, debljine d=25 cm i AB platana, debljine d=25 cm. 
Pregradni zidovi u suterenskim prostorijama i prostorijama podruma predviđeni su od opekarskih 
blokova, završno malterisani, gletovani i bojeni. 
Unutrašnji zidovi između smještajnih jedinica i zajedničkog pristupnog hodnika se predviđaju da budu 
debljine d=20 cm, od giter bloka zidanog u produžnom malteru 1:2:6. 
Podovi glavnog centralnog hola, komunikacija, stepeništa i podesta oblažu se mermerom. 
U prostorima kuhinje sa pratećim sadržajima pod je od protivklizne granitne keramike 
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Podove hotelskih stambenih jedinica (ulazni dio jedinice i sobu) završno oblagati granitnom 
keramikom, dok je u mokrim čvorovima neklizajuća keramika u ljepilu.  
Završna obrada u garaži, pomoćnim prostorijama, ostavama, tehničkim prostorijama je ferobeton.  
 

Zatvaranje fasadnih otvora predviđeno je od kvalitetne aluminijumske bravarije izrađene od 
termoizolacionih profila sa ispunom od termoizolacionog višeslojnog staklo paketa sa karakteristikama 
koje zadovoljavaju propisane vrijednosti.  
Unutrašnja stolarija predviđena je od masivnih elemenata sa opšivnim lajsnama koje su prilagođene 
dizajnu vrata i debljini zida. 
U skladu sa projektom zaštite od požara na određenim pozicijama predviđaju se vatrootporna vrata. 

Prateće 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 objekta 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-agrega. 
 

U objektu su predviđene instalacije opšte potrošnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i 
instalacije dojave požara.  
 

U objektu su predviđene  i instalacije slabe struje kao što su: sistema detekcije i dojave požara; sistema 
CO detekcije u garaži; SKS-a; IP videointerfonski sistem; sistema video nadzora; sistema distribucije 
TV signala; sistema ozvučenja; protivprovalni i SOS sistem.  
 

U objektu su predviđene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije. 
U objektu su predviđeni split sistemi klimatizacije za grejanje prostora u zimskom periodu i za hlađenje 
u ljetnjem periodu. Split uređaji su veličine u skladu sa potrebnim rashladnim i grejnim kapacitetima i 
kriterijumom dozvoljene buke u prostorijama.  
 

Projektom je riješena redovna ventilacija garaže, na bazi maksimalno dozvolјenih koncentracija štetnih 
gasova. 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 prostore garaža. 
U garaži je predviđena instalacija za detekciju uglјenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom  
ventilacije. Instalacija za detekciju CO se sastoji od centralnog uređaja na koji se povezuju senzori koji 
se postavljaju pod plafonom garaže.  
 

Priključenje objekta na gradsku vodovodnu mrežu predviđeno je cijevima odgovarajućeg prečnika, a 
prema uslovima  „Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Budva. 
Vodovodnu mrežu u objektu sačinjavaju: horizontalni razvodi riješeni ispod ploče prizemlja, 
vodovodne vertikale i ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uređaje. Dimenzije cijevi i fazonskih 
komada planirane su prema hidrauličkom proračunu.  
Za potrebe gašenja požara predviđena je posebna vodovodna mreža. 
Prije puštanja u upotrebu cjelokupna vodovodna mreža se mora ispirati i dezinfekovati u skladu sa 
važećim zakonskim propisima.  
 

Instalacija fekalne kanalizacije biće urađena u skladu sa projektnim rješenjem. Dimenzije cijevi i 
fazonskih komada su planirane prema hidrauličkom proračunu.  
Sanitarne vode će se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu. Priključak će 
biti urađen preko novoprojektovane šahte koja će se nalaziti na trotoaru. 
Nakon završetka radova na montaži kanalizacije, vršiće se njeno ispitivanje na prohodnost i 
vodopropustljivost, a nakon montaže sanitarnih uređaja i provjera funkcionalnosti. 
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Vode iz huhinje prije upuštanja u kanalizacionu mrežu prolaziće kroz mali huhinjski separator radi 
njihovog odmašćivanja. 
 

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

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

Otpad 

Otpad se javlja u fazi izgradnje, kao i u fazi eksploatacije objekta. 

Otpad u fazi izgradnje 

U fazi izgradnje objekta kao otpad javlja se matrijal od iskopa i građevinski otpad. 
Materijal od iskopa biće kontrolisano sakupljan i koristiće se za potrebe planiranja i nivelacije terena, a 
višak će izvođač radova transportovati na lokaciju koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi 
nadležni organ gradske uprave.    
Grđeviski otpad će se sakupljati, a izvođač radova će ga takođe transportovati na lokaciju, koju u 
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadležni organ gradske uprave.   
Od strane radnika tokom izgradnje objekta generiše se određena količina komunalnog otpada. 
Navedena vrsta otpada nakon privremeog skladištenja u kontejneru predaje se ovlašćenom 
komunalnom preduzeću u Podgorici. 
 

Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i 
odstranjivanja otpada („Sl. list CG” br. 64/24),  navedeni otpad se klasira u neopasni otpad. 

Otpad u toku eksploatacije 

U toku eksploatacije objekata, može da nastane otpad koji se sakuplja u separatoru i komunalni otpad. 
 

Prilikom prečišćavanja voda od pranja natkrivenog parkinga i pranja garaže u sparatoru nastaje mulj i 
lake tečnosti i ulja. Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, 
odnosno prerade i odstranjivanja otpada („Sl. list CG” br. 64/24), otpad se klasira u grupu opasnog 
otpada. 
 

Privremeno deponovanje komunalnog otpada usled boravka zaposlenih, do odnošenja na gradsku 
deponiju komunalnim vozilima, biće obezbijeđeno u kontejnerima koji će biti potpuno obezbijeđeni sa 
higijenskom zaštitom.  
 

Odlaganje svih vtsta otpada u toku rušenja postojećeg objekta, izgradnje i eksploatacije novog objekta 
biće u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 34/24). 
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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 hotela, u Bečićima 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 objekta, 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 objekta 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 gradsku kanalizacionu mrežu, dok će se vode od pranja  nadkrivenog dijela 
parkinga objekta, kao i vode od pranja garaže, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim 
tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u atmosfersku kanalizaciju propuštaće se kroz separatore 
gdje će se vrši njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti 
(goriva, masti i ulja). 
 

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

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

Uticaj izgradnje objekta na biodiverzitet lokacije će izostati, pošto lokacija predstavlja betonsku 
površinu na kojoj nema vegetacije. 
 

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 

Uticaji koji se mogu javiti u toku realizacije i eksploatacije projekta, ispoljavaju se u okviru dva tipa, koji 
prema trajanju mogu biti privremenog i trajnog karaktera. 
 

Prvu grupu predstavljaju uticaji koji se javljaju kao posljedica realizacije projekta i oni su po prirodi 
većinom privremenog karaktera. Ovi uticaji nastaju kao posljedica prisustva ljudi, građevinskih mašina, 
primjene različitih tehnologija i organizacije izvođenja radova.  
Hotel spada u takvu vrstu objekata koji u toku eksploatacije, odnosno u svom svakodnevnom radu ne 
može značajnije ugroziti stanje životne sredine, izuzimajući akcidentne situacije. 
 

Uticaji na kvalitet vazduha u toku realizacije projekta nastaju kao posljedica prisustva građevinskih 
mašina, primjene različitih tehnologija i organizacije izvođenja radova. Negativne posljedice se javljaju 
kao rezultat iskopa materijala, njegovog transporta i ugradnje materijala u objekat. 
Obaveza je Nosioca projekta da angažuje mehanizaciju koja će po pitanju emisija  gasovitih polutanaka 
zadovoljiti Evropski standard za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 
2014.g. prema Direktivi 2004/26/EC). 
 

Prilikom eksploatacije objekata do narušavanja kvaliteta vazduha može doći samo uslijed uticaja 
izduvnih gasova iz automobila  koji dolaze ili odlaze od objekata, jer se grijanje u objektima ostvaruje 
pomoću električne energije. 
Količine zagađujućih materija iz izduvnih gasova iz automobila  koji dolaze ili odlaze od objekta ne 
mogu izazvati veći negativan uticaj na kvalitet vazduha na ovom području. 
 

Imajući u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja neće se izvršiti depozicija hemijskih i 
drugih materija koje bi mogle uticati na zagađenje zemljišta i podzemnih voda.  
Prilikom funkcionisanja objekta  predviđeno je da se fekalne vode upuštaju u gradsku fekalnu 
kanalizaciju, dok se vode od pranja  nadkrivenog dijela parkinga, kao i vode od pranja garaže, koje 
mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u 
atmosfersku kanalizaciju propuštaće se kroz separatore gdje će se vrši njihovo prečišćavanje, odnosno 
taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva, masti i ulja). 
 

Tokom izvođenja  projekta javiće se građevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje), 
koji će biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" br. 34/24). 
Tokom funkcionisanja objekta javljaće se otpad u separatoru (opasan otpad) i komunalni otpad koji će s 
takođe, deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" br. 34/24). 
 

Promjene u broju i strukturi stanovništva u toku funkcionisanja projekta se prvenstveno ogleda u 
povećanom broju korisnika objekta.  
 

Prilikom realizacije projekta, usljed rada građevinskih mašina doći će do povećanja nivoa buke i 
vibracija, ali će ista biti lokalnog karaktera, odnosno samo na lokalietu gradilišta.  
Funkcionisanje projekta neće prouzrokovati buku koja bi imala značajniji uticaj na okruženje. 
 

Uticaj izgradnje objekta na ekosistem lokacije će izostati, pošto lokacija predstavlja betonsku površinu 
na kojoj nema vegetacije. 
U cilju pospješivanja opšteg izgleda, slobodne površine lokacije biće kultivisane prema projektu 
uređenja prostora u smislu zadržavanja postojećeg zelenila, karakterističnog za ovo podneblje.  
 

Pošto se planirani projekat u skladu sa DUP-om „Bečići“ uklapa u predviđeni prostor on neće imati 
uticaja na namjenu i korišćenje površina. 
 

Projekat će imati određeni uticaj na komunalnu infrastrukturu, jer će povećati potrošnju električne 
energije i vode, kao i količinu otpadnih voda i otpada. 
 

Izgradnja i eksploatacija projekta neće uticati na zaštićena kulturna dobra, pošto istih nema na 
predmetnoj lokaciji, kao ni u njenom užem okruženju.  
 



 

 15 

Što se tiče kumulativnog uticaja projekta sa drugim projektima na životnu sredinu kada je postojeće 
stanje u pitanju, uticaj neće biti izražen, imajući u vidu da uže okruženje lokacija objekta, nema 
značajnijih zagađivača životne sredine. 
 

Tokom izvođenja i funkcionisanja projekta imajući uvidu njegovu veličinu doći će do određenog uticaja 
na karakteristike pejzaža. Sa druge strane, s obzirom na savremen izgled objekta, vizuelni uticaj neće biti 
negativan. 
 
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 9 stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa 
važećim propisima i principima za antiseizmičko projektovanje i građenje u skladu sa Zakon o 
planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19, 82/20, 86/22 i 
04/23). 
 

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljišta i podzemnih voda može doći uslijed procurivanja ulja i 
goriva iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dođe neophodno je zagađeno 
zemljište skinuti, skladištiti ga privremeno u zatvorena burad, u zaštićenom prostoru lokacije, shodno 
Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" br. 34/24). 
Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola građevinske 
mehanizacije. 
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja hotela u Bečićima planirana je radi poboljšanja turističke ponude na području Bečića.  
 

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. 
 

Sprečavanje, smanjenje i otklanjanje štetnih uticaja može se sagledati preko mjera zaštite predviđenih 
zakonima i drugim propisima, mjera zaštite predviđenih prilikom izgradnje objekata, mjera zaštite u 
toku eksploatacije objekata 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 objekata.  
 

Osnovne mjere su: 

- Obzirom na značaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zaštite ljudi i 
imovine, prilikom projektovanja i realizacije potrebno je pridržavati se svih važećih zakona i 
propisa koji regulišu predmetnu problematiku. 

- Ispoštovati sve regulative (domaće i Evropske) koje su vezane za granične vrijednosti intenziteta 
određenih faktora kao što su prevashodno zagađenje vazduha, 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 zašite. 

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, okolni prostor. 

- 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. 

- Prilikom realizacije projekta oko objekta mora biti podignut zastor koji će spriječiti ugrožavanje 
okolnog prostora od prašine. 

- Izvršiti revitalizaciju zemljišta, tj. sanaciju okolo objekta poslije  završenih radova, tj. ukloniti 
predmete i materijale sa površina korišćenih za potrebe gradilišta odvoženjem  na odabranu  
deponiju.  

- Planоm uređenja terena predvidjeti pravilan izbоr biljnih vrsta, оtpоrnih na aеrоzagađivanjе. 
Fоrmiranje zеlеnih pоvršina okolo objekta je u funkciјi zaštitе živоtnе srеdinе i hоrtikulturnе 
dеkоraciје. 

Mjere zaštite u toku redovnog rada objekta 

U analizi mogućih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekta neće biti većih uticaja na 
životnu sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem većeg broja mjera zaštite.  
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U tom smislu potrebno je: 

- Redovna kontrola svih instalacija u objektu. 

- Kontrolisati kvalitet prečišćene otpadne vode na ispustu iz separatora lakih tečnosti i ulja prema 
Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda, načinu i 
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. 
list CG” br. 56/19). 

- Kontrolisati visinu mulja i izdvojenog ulja i masti u separatorima jednom u tri mjeseca,  i 
vanredno nakon dugotrajnih kiša i drugih vanrednih događaja. 

- Izdvojena ulja maziva i goriva iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu 
hermetički zatvorenu burad i iste skladištiti na prostoru zaštićenom od  atmosferskih padavina. 

- Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlašćenom organizacijom koja ima dozvolu za 
upravljanje opasnim otpadom. 

- Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje čvrstog komunalnog otpada i 
obezbijediti sakupljanje i odnošenje otpada u dogovoru sa nadležnom komunalnom službom 
grada. 

- Redovno održavanje biljnih vtsta i travnatih površina koje će biti postovljene shodno projektu o 
uređenju terena. 

- Redovno komunalno održavanje i čišćenje objekata i plato radi smanjenja mogućnosti zagađenja. 

Mjere zaštite u slučaju akcidenta 

Mjere zaštite od požara 

Radi zaštite od požara potrebno je: 

- Svi materijali koji se koriste za izgradnju objekta moraju biti atestirani u  odgovarajućim 
nadležnim institucijama po važećem Zakonu o uređenju prostora i izgradnji objekata i 
Propisima koji regulišu protivpožarnu zaštitu. 

- Pravilnim izborom opreme i elemenata električnih instalacija, treba biti u svemu  prema 
Projektu, odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvođenja  radova, eksploatacije i   
održavanje ne bude uzrok izbijanju požara i nesreće na radu. 

- Za zaštitu od pоžara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mоbilnih vatrоgasnih aparata, kојi 
treba pоstaviti na pristupačnim mjеstima, uz napomenu da se  način korišćenja daje uz uputstvo 
prоizvоđača.  

- Nosioc projekta је dužan da vatrоgasnu оprеmu оdržava u ispravnоm stanju.  

- Pristupne saobraćajnice treba da omoguće nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama  do 
objekta. 

 

Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zaštitе i spašavanja, koji između ostalog obuhvata način оbukе 
i pоstupak zapоslеnih radnika u akcidеntnim situaciјama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i 
obavezama, mоraјu biti upоznati svi zapоslеni u objektu. 

Mjere zaštite od prosipanja goriva i ulja 

Mjere zaštite životne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije 
objekta, takođe obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i 
preduzimanje mjera kako bi se uticaji u toku akcidenta ublažio. 
 

U  mjere zaštite spadaju:  

- Za sva korišćena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovarajuću dokumentaciju o primjeni 
mjera i propisa tehničke ispravnosti vozila. 

- Tokom izvođenja radova održavati mehanizaciju (građevinske mašine i vozila) u ispravnom 
stanju, sa ciljem eliminisanja mogućnosti curenja nafte, derivata i mašinskog ulja u toku rada. 

- U koliko dođe do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta              
neophodno je zagađeno zemljište skinuti, skladištiti ga u zatvorena burad, u zaštićenom 
prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” 34/24) 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 objekta - hotel sa 
4* u Bečićima, 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, 11/19, 

82/20., 86/22. i 04/23.). 
- Zakon o životnoj sredini („Sl. list CG” br. 52/16, 73/19 i 84/24). 
- Zakon o zaštiti prirode („Sl. list CG” br. 54/16 , 18/19 i 84/24). 
- Zakon o zaštiti kulturnih dobara („Sl. list CG” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19 i 84/24). 
- Zakon o vodama („Sl. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 i 2/17, 

80/17, 84/18 i 84/24). 
- Zakon o zaštiti vazduha („Sl. list CG” br. 25/10, 43/15, 73/19 i 84/24). 
- Zakon o zaštiti buke u životnoj sredini („Sl. list CG”, br. 28/11, 01/14 i 2/18). 
- Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 34/24). 
- Zakon o komunalnim djelatnostima („Sl. list CG” br. 55/16, 2/18, 66/19, 140/22 i 84/24). 
- Zakon o zaštiti i spašavanju („Sl. list CG” br. 13/07., 05/08., 86/09., 32/11., 54/16., 146/21. i 

03/23.). 
- Zakon o zaštiti i zdravlju na radu („Sl. list CG” br. 34/14 i 44/18). 
- Zakonom o prevozu opasnih materija („Sl. list CG” br. 33/14, 13/18 i 84/24.).   
- Pravilnik 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 i 
94/21). 

- Pravilnik o načinu i uslovima praćenja kvaliteta vazduha („Sl. list CG”, br. 21/11 i 32/16). 
- Pravilnikom o emisiji zagađujućih materija u vazduhu („Sl. list RCG” br. 25/01) 
- Uredba o utvrđivanju vrsta zagađujućih materija, graničnih vrijednosti i drugih standarda 

kvaliteta vazduha („Sl. list CG”, br. 25/12). 
- 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 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, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i 
odstranjivanja otpada („Sl. list CG” br. 64/24). 

- Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada („Sl. list CG” br. 33/13 i 65/15). 
- Pravilnik o postupku sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog 

otpada, uslovima i načinu odlaganja cementa azbestnog građevinskog otpada („Sl. list CG” br. 
50/12). 

- 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 izgradnje objekta - hotela sa 4* u Bečićima, Opština Budva, Podgorica, 2024. 
god. 
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