
NOSILAC PROJEKTA: SIGNATURE INVESTMENTS MONTENEGRO DOO 
HERCEG NOVI 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
DOKUMENTACIJA ZA ODLU IVANJE O POTREBI 

PROCJENE UTICAJA 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 

 
Podgorica, jul 2019. godine 



1. OPŠTE INFORMACIJE 
 
a) NOSILAC PROJEKTA: Signature Investments Montenegro doo Herceg Novi 
 
 ODGOVORNO LICE: Fawaz Ali Taji El-Farouki  
 
 ADRESA: Marka Vojnovi a 18, 85340 Herceg Novi 
 
 MATI NI BROJ NOSIOCA PROJEKTA: 02901242 
 
 BROJ TELEFONA: +382 31 342 355 
 
KONTAKT OSOBA: mr Boris Bodiroga 
 
Tel/Fax: + 382 31 342 355,  + 382 69 568 422 
 
 e-mail: adv.boris.bodiroga@gmail.com 
 
 
b) NAZIV PROJEKTA: „Izgradnja 1a faze objekata turisti kog naselja“ 
 
LOKACIJA: Urbanisti ke parcele UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7, UP8, UP9, 
UP10, UP11, UP12, UP14, UP17, UP18, UP19, sve K.O. Mrkovi, Opština Herceg Novi, u 
zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podru je - Detaljna razrada 
lokacije Mrkovi-Bijena stijena u Opštini Herceg Novi. 
 
ADRESA: Opština Herceg Novi 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2. OPIS LOKACIJE  
 
Kompanija SIM d.o.o. razvija turisti ko naselje na poluostrvu Luštica na ulazu u Bokokotorski 
zaliv, na isto noj litici plaže Dobre  u Herceg Novom. Lokacija se nalazi u centralnom dijelu 
brdovite strane, neposredno iznad obalnog podru ja koji je ograni en za bilo kakvu gradnju i 
ima spektakularan pogled na okolni zaliv, otvoreno more, tvr avu Mamula, kao i pogled na 
poluostrvo Prevlaka i granicu sa Hrvatskom. 
 
Lokacija se nalazi na veoma strmom terenu, orijentisana u pravcu istok-zapad prema moru. 
Pristup turisti kom naselju je iz pravca zale a, sa magistralnog puta, uzbrdo od kompleksa. 
Pristup za vozila mogu  je sa dvije pristupne ta ke na magistralnom putu, sa sjevernog i južnog 
ulaza, gdje se nalaze parking mjesta. Parking mjesta su projektovana i namijenjena za privatna 
vozila i turisti ke autobuse. Osim toga, na sjevernom ulazu je projektovan i heliodrom, za 
potrebe vazdušnog saobra aja. 
Prostor obuhvata plana ine neizgra eni i nenaseljeni strmi obronci iznad uvale Dobre , obrasli 
gustom makijom i niskim rastinjem (slika 1). Prirodni ambijent koji je u potpunosti o uvan 
teško je pristupa an, dok su odre eni djelovi danas potpuno nepristupa ni. 
 

 
a) 

 



 
b) 

 
c) 

Slika 1. Izgled predmetne lokacije 



 
Granicom predmetne zone sa sjeveroisto ne i isto ne strane je izvedena lokalna saobra ajnica. 
Saobra ajnica je širine 2.8-3.5m sa zastorom od betona. Postoje a saobra ajna mreža je 
nedovoljno razvijena. Vezu koje podru je detaljne razrade ima sa širim okruženjem ini 
pomenuta saobra ajnica, koja se pravcem sjeverozapad-jugoistok prostire duž naselja. Unutar 
same zone, ne postoje saobra ajnice. Prostor karakteriše veliki nagib terena, koji je ublažen 
kaskadama koje "drže" zidovi, tzv suvozidovi ili suvome e. 
 
Suvome e se kao element ogra ivanja naj eš e javljaju na manje pristupa nim prostorima, te 
su tako podložni prirodnoj sukcesiji. Suvome a, suhome a ili suhozid, tradicionalni je vid 
gradnje koji je tipi an za Boku i ostatak Mediterana. Gradi se od prirodnog kamena, bez 
pomo nih vezivnih materijala. 
 
Suvome a ima izuzetnu vrijednost kao dio predjela i autenti ne kulture. Vrijednost 
najjednostavnije, a najdugotrajnije tehnike zidanja prepoznata je u cijeloj Evropi. Predmetno 
podru je tipi ni je pejzaž Luštice. Dominantna je vegetacija tipa makija i garig, koje pokrivaju 
najve i dio predmetne lokacije. Duž centralnog dijela lokacije nalaze se dobro o uvane kamene 
podzide gra ene tehnikom suhozida, koje su karakteristi an dio pejzaža ovog kraja, i kao takve 
predstavljaju posebnu vrijednost. Planirane intervencije na izgradnji turisti kih kapaciteta 
svakako e izmijeniti postoje i pejzaž, ali se odre enim uputstvima za pozicioniranje i 
obllikovanje objekata i slobodnih površina, može uticati na karakter budu eg pejzaža, tako da 
ostanu vidljivi njegovi sadašnji najvrijedniji i najistaknutiji predioni elementi. Cijeli prostor 
poluostrva Luštice je pejzaž vrijednih prirodnih i antropogenih odlika gdje se ovjekovo 
djelovanje ogleda u o uvanoj istorijskoj putnoj mreži, rijetkim i starim ruralnim cjelinama, 
skladnim ku ama stambene narodne arhitekture i terasasto podzidanim površinama imanja, na 
osnovu ega se može ocijeniti da prostor Luštice posjeduje odlike kulturnog pejzaža. Stjenovita 
obala otvorenog mora i zale e obraslo mediteranskom makijom, maslinjacima i šumama 
primorskog bora su vrijedne prirodne karakteristike ovog podru ja. 
 
Cjelokupan kompleks e biti povezan pješa kim stazama, stazama za golf - vozila i ostalim 
voznim stazama. Turisti ko naselje e biti podru je bez automobila, gdje e biti mogu e samo 
kretanje i vožnja golf- vozilima. Jedini izuzetak mogu biti vozila za vanredne situacije i mala 
dostavna vozila. Glavni putevi su široki 3,5 m, sa proširenjima za vatrogasna vozila širine 6 m. 
Sporedni putevi - putevi za pristup zgradama, projektovani su samo za golf- vozila, a široki su 
svega 2m. Generalno, koncept saobra aja je zasnovan na ekološkim principima, ine i pješa ki 
saobra aj dominantnim. Shodno tome, sve pješa ke staze, kao i potporni zidovi, projektovani 
su tako da se uklope se u postoje i teren i okruženje, sa ciljem vizuelnog smanjenja uticaja 
saobra aja. 
Plaža se nalazi na zapadnoj strani kompleksa, a obzirom na vrlo strm teren, dostupna je samo 
pomo u dvije staze. Južna staza je kra a, ali znatno strmija, dopuštaju i samo pješa ki 
saobra aj, dok je sjeverna duža s nižim stepenom strmosti, što ga ini pogodnim za kretanje 
golf vozila. 
 
 
 
 
 
 
 
 



3. OPIS PROJEKTA 
 
Projektna dokumentacija uklju uje Fazu 1a. Kao osnova za izradu tehni ke dokumentacije 
koristio se Idejni projekat koji je ura en od strane LW Design Group, uz manju pomo  
kompanije Proaspect i Initial Design Brief - MACE, SIM. Projekat je izra en tako da ispunjava 
sve relevantne lokalne uslove, zakone i propise, uz maksimalno uvažavanje Idejnog projekta. 
 
a) Na predmetnoj lokaciji u fazi 1a. predvi eni su slede i sadržaji: 
 

  
 
Arhitektura je isporojektovana u skladu sa mediteranskim uticajima i savremenim smjernicama 
za odabir stila gra enja i vrste materijala. U isto vrijeme, arhitektura posjeduje osje aj luksuza 
i savremene udobnosti. Arhitektonsko projektovanje zgrada uskla eno je s pejzažom i duhom 
mediterana. Tradicionalni i istorijski odnos u skladu sa savremenim i modernim odnosom 
predstavlja suštinu razvoja ovakvog prostora.  
 
Detaljniji opis objekata faze 1a. 
 
Faza 1a. sastoji se od 7 zgrada na urbanisti koj parceli 2 i urbanisti koj parceli 4: 
 

- 1 primarna zgrada - Klub (F1) 
- 6 dodatnih smještajnih objekata 

 
Šest smještajnih objekata sastoji se od 3 grupe od po 2 objekta istog tipa, sa sljede im vrstama 
smještajnih jedinica: 
 

- C21 i C22 - jednosobni stanovi 
- C24 i C28 - apartmani 
- C29 i C30 - apartmani 

 
U skladu sa navedenom strukturom, smještajni kapacitet svake zgrade je po 12 gostiju, tj. 
ukupno 72. 
 
U okviru 1a faze, prostorije za radnike koji rade na održavanju, nalaze se u sljede im 
smještajnim objektima: C21, C22, C29, C30. Ove sobe se nalaze u zadnjoj zoni zgrade, 
okrenute prema brdu.  
 
Primarna zgrada Kluba (F1) nalazi se na urbanisti koj parceli UP4, a na urbanisti koj parceli 
UP2 nalaze se dopunske stambene zgrade. Zgrade su pozicionirane na takav na in kako bi se 
postigao najbolji pogled na more. Zbog strme konfiguracije terena, isplanirana je kaskadna 
izgradnja objekta, kako bi sve maksimalno uklopilo u postoje u topografiju. 
 
 
 



F1 KLUB 
 
Primarna zgrada - Club (F1), projektovana je na 3 sprata, na urbanisti koj parceli UP4. 
 
Zgrada se sastoji od odvojenih paviljona koji su efektivno nezavisni, stvaraju i dinami an 
grupni oblik. Ovi paviljoni su povezani otvorenim, djelomi no pokrivenim prostorom i 
podzemnim hodnicima. 
 
Prizemlje 
U prizemlju zgrade, na najvišem nivou, s pogledom na more nalazi se centralno smješten 
natkriveni ulaz koji vodi do zatvorenog centralnog salona. Sa te lokacije može se pristupiti sobi 
za tinejdzere, otvorenom natkrivenom prostoru koji okružuje dnevni boravak s pripadaju om 
terasom (oko 90m2).  
 
Donji nivoi su dostupni preko dva centralna stepeništa, simetri no postavljena u odnosu na 
uzdužnu osovinu zgrade. Na nižem nivou prizemlja nalazi se teretana i prostorija za rekreaciju, 
do kojih se dolazi preko srednjeg stepeništa. 
 
Suteren (S1) 
Na višem nivou suterena, nalazi se restoran sa sporednom kuhinjom, zajedno sa toaletom za 
goste, terasom i potrebnim pomo nim i tehni kim prostorijama. Igraonica (soba za djecu) 
nalazi se na srednjem nivou suterena. 
 
Bazeni 
Sadržaji za rekreaciju na otvorenom, bazeni i platforme u okviru bazena, nalaze se na srednjem 
i nižem nivou. Na srednjem nivou, projektovana je platforma u okviru bazena sa približnom 
površinom od 400 m2 i kapacitetom od 32 ležaljke, dok je na nižem nivou projektovana još 
jedna platforma u okviru bazana sa približnom površinom od 230 m2 i 22 ležaljke.  
 
Na srednjem nivou nalaze se dva bazena. Porodi ni bazen sa površinom od oko 100 m2 i 
maksimalnom dubinom vode od 1.4 m. Dodaci na bazenu su minimalni, uklju uju i 
hidromasažu (koriste i mlaz vode) duž ivice bazena (strana platforme bazena) i zemljani gejzir 
koji se nalazi u centru bazena. Zastupljeno je neograni eno prelivanje vode preko uzdužne ivice 
bazena ka moru.  
 
Odmah pored ovog bazena nalazi se mali dje iji bazen. Prema lokalnim propisima ovaj bazen 
mora biti potpuno fizi ki odvojen. Bazen ima približnu površinu od 34 m2 i dubinu vode od 0,8 
m. Tako e, postoji skrivena fontana, koja e biti u skladu sa sveukupnim karakterom prostora 
a može imati i dekorativnu svrhu kada bazen nije u upotrebi. 
 
Na nižem nivou nalazi se bazen isklju ivo za odrasle, sa približnom površinom od 125 m2 i 
dubinom vode od 1,4 m. Što se ti e dodataka u bazenu, tako e su minimalne, i uklju uju 
hidromasažu uz pomo  mlaza vode duž ivice bazena (strana platforme u okviru bazena). 
Zastupljeno je neograni eno prelivanje vode preko uzdužne ivice bazena ka moru. Centralni 
bazen je besplatan za kupanje. Izme u glavnog bazena, nalaze se dva nezavisna akuzija od 
približno 10 m2 i dubine od 0,8 m. akuzi se nalazi ispod glavne platforme, što obezbje uje 
privatnu atmosferu. 
 



Otvoreni bazeni se koriste samo tokom (produžene) ljetnje sezone, tj. od maja do septembra. 
Bazeni su projektovani tako da imaju slede e optimalne temperature vode: dje iji bazen 30C, 
odrasli i porodi ni bazeni 28C, akuzi 37stepeni. 
 
Predvi eno je da gosti bazena koristite jedan centralni toalet koji se nalazi na najvišem nivou 
suterena 1. Tuševi i svla ionice su postavljeni na istom nivou kao i ve i bazen (srednji nivo 
suterena).  
 
Suteren (S2) 
Ispod bazena, u susterenu (suteren 2), nalaze se sve potrebne tehni ke prostorije za bazene - 
prostorije za mehanizam, neutralizaciju bazena, skladište hemikalija itd. Ovaj nivo suterena je 
potpuno ispod nivoa okolnog terena, osim neophodnog prostora za pristup vozila ovom spratu. 
 
Materijali 
 
Konstrukcija - Konstruckija zgrade je sastavljena od armirano-betonske skeletne konstrukcije 
koju  ine  armirano-betonski  zidovi,  stubovi,  grede  i  plo e.  Bazeni  su  tako e  napravljeni  od  
armiranog betona. Izme u zgrade i platforme u okviru bazena, obezbje ena je potrebna 
dilatacija. Konstrukcija nadstrešnica je napravljena od elika. 
  
Toplotna izolacija - Toplotna izolacija je projektovana u skladu sa lokalnim propisima i 
optimizovana u skladu sa funkcijom zgrade, na inom korištenja i preferiranim korištenjem 
klima ure aja. 
 
Da bi se zadovoljili ovi uslovi, bilo je neophodno prije svega izvršiti toplotnu izolaciju debljine 
10 cm i izolaciju podzemnih objekata sa 5 cm. U suvom ambijentu koristi se mineralna vuna, 
dok je u vlažnim podru jima toplotni izolator ekstrudirani polistiren. Na ravnim krovovima i 
uopšte, gde god je postojala potreba za redukcijom visine termi kih slojeva, koristi se 
poliizocijanurat. 
 
S obzirom da se veliki dio toplotne izolacije sastoji od stakla, projektovan je kvalitetan 
dvoslojni stakleni paket s karakteristikama prilagodljivim za dominantnu ljetnu sezonu 
(hla enje). Staklo imaju sljede e karakteristike: 61/39/1 (propuštanje vidljive svjetlosti - 61%, 
solarni faktor - 39%, koeficijent zasjenjivanja 0,45, U-vrijednost - 1W / m2K) ili sli no. 
 
Fasadne obloge - Imaju i u vidu želju Klijenta za spajanjem lokalne i moderne arhitekture, 
koriste se razli ite fasadne obloge. Donji dijelovi zgrada obloženi su manjim, rustikalnim i 
samim tim više prirodnim kamenom, dok su gornji spratovi matirani, glatki. Na taj na in postoji 
tradicionalna podjela prizemnih djelova zgrade u odnosu na gornje spratove. Savremeni pristup 
se može vidjeti u koriš enju velikih staklenih površina i drvenih obloga. Fasadna stakla, prozori 
i vrata ura eni su od aluminijuma, sa što ve im otvorima. 
 
Krovovi i terase - Zbog konfiguracije terena, krovovi gornjih nivoa su u velikoj mjeri vidljivi. 
Kako bi se poboljšao vizuelni efekat i obezbijedio pozitivan efekat na mikroklimu, ve ina 
krovova je projektovano kao zeleni krovni sistem sa velikom koli inom zelenila (u skladu sa 
Projektom pejzažnog ure enja). Izuzetak je krov iznad teretane koji je dostupan, i koji je 
projektovan kao velika terasa sa nadstrešnicama. Pristup ovoj krovnoj terasi se postiže spoljnim 
stepeništem. Neophodan prilaz za održavanje nepristupa nih krovova. Velika nadstrešnica se 
pruža iznad otvorenih prostora i terase u prizemlju, kao i iznad terase restorana koji se nalazi u 
nivou suterena 1 (S1). 



Za završnu obradu patosa terase i platforme u okviru bazena, koristi se kamen. Sve terase i 
platforme u okviru bazena imaju staklene ograde sa minimalno vidljivim metalnim profilima. 
 
Tehnologija bazena 
 
Dimenzije: L = 3.2m, W = 1.9m, H = 0.9m 
Prostor za postrojenje: Pmin=30m², Hmin=2.6m 
Postrojenje se nalazi ispod bazena.  
Sastavni dio prostora za postrojenja je bilansni rezervoar odgovaraju e veli ine. 
 
Tip: Bazen sa beskona nim prelivnim kanalom na dužoj strani. 
Preliv bazena ura en je kao kanal za prelijevanja pravougaonika dovoljnog presjeka. Završni 
slojevi preliva vidljivi su u spoljašnjosti, prelivnoj rešetki  
Karakteristike: 2 x LIBRA 3 
 
Tehni ki opis 
 
Hidromsažna kada je otvorena sa prelivnim rubom, namijenjena za odmor i rekreaciju. 
Površina hidromasažne kade je 4.5 m², sa dubinom vode 0.9m, a zapremina je oko 4 m³.Okvir 
kade je armirano-betonska konstrukcija. Isušivanje kade se prenosi preko glavnog odvoda. 
Voda od pranja filtera se skladišti u neutralizacionom rezervoaru, odakle se, nakon 
zadovoljenja potrebnih parametara za ispuštenu vodu, pumpa u kanalizacioni sistem. 
 
Zidne filtracione mlaznice guraju vodu ka beskona nom prelivu, a voda od prelivnog kanala i 
glavnog odvoda do usisavanja pumpi za filtriranje. Sistem za dopunjavanje vode održava nivo 
vode u kompenzacionom rezervoaru preko automatske kontrole nivoa, sa sondom nivoa i 
elektromagnetnim ventilom. 
 
Sistem cirkulacije i tretmana vode sastoji se od slede ih elemenata: 

- Prelivni sistem 
- Postrojenje za filtriranje pumpe 
- Sistem doziranja flokulanata 
- Sistem za doziranje algicida 
- Sistem za UV dezinfekciju vode u bazenu 
- Sistem za grijanje vode u bazenu 
- Sistem za mjerenje, kontrolu i doziranje korekcije pH i hlora 
- Zidne filtracione mlaznice 
- PVC cijevovod sa opremom i priklju cima 

 
Tehni ka prostorija za kadu nalazi se na tre em nižem nivou - B3. Korisna površina tehni ke 
prostorije je 24,3 m², a visina 3 m. U tehni koj prostoriji nalaze se filtracione pumpe, 
postrojenja za filtriranje sa cijevovodom za usisavanje, pražnjenje i odvod vode za pranje, 
sistem za punjenje, elektri ni ormar, sistem grejanja za hidromasažnu kadu, sistem za UV 
dezinfekciju, sisteme za uzorkovanje vode, kontrolu i doziranje hemikalija i sve potrebne 
elektri ne instalacije. 
 
Distribucija vode kroz podne mlaznice u kadi se vrši kroz cijevi pre nika Ø63. 
Sistem filtracije je automatski. ModBus komunikacijski interfejs predvi en je za povezivanje 
sa centralnim BMS-om u elektri nom ormaru. Hemikalije se distribuiraju iz centralnog 
skladišta u zgradi F1. 



c) Postoje u primarnu vodovodnu mrežu neophodno je razvijati u sklade sa usvojenim 
konceptom razvoja ukupnog distributivnog sistema naselja, a sekundarnu razviti duž planiranih 
saobra ajnica novim cjevovodima adekvatnih profila i od savremenog materijala.  
 
Kao polazište za odre ivanje normi potrošnje koriš eni su elementi iz Regionalnog projekata 
vodosnabdijevanja, Master plana i postoje eg Prostornog plana opštine. 
 
Prosje na dnevna potrošnja vode: 
 

Q=(150x650 + 400x450 + 300x100) = 307.50 m3/day 
 
Objekti u Master planu su raspore eni izme u 50 i 170 metara iznad nivoa mora, što uslovljava 
podjelu ovog podru ja na 3 zone vodosnadbijevanja: 
 
I zona - izme u 50 i 90 metara iznad nivoa mora 
II zona- izme u 90 i 130 metara iznad nivoa mora 
III zona - izme u 130 i 170 metara iznad nivoa mora 
 
Ukupni prostor rezervoara nalazi se na ulazu u turisti ki kompleks, na visini od oko 170 m. 
Rezervoar može da se snabdijeva vodom I zone i II zone, a upotrebom ure aja za povišenje 
pritiska bi e snabdjeveni i objekti koji se nalze u "III zoni" na najudaljenijoj ta ki. Pritisak u I 
i II zoni reguliše se upotrebom ventila za smanjenje pritiska na vodovodnoj mreži.  
 
Kompletan kompleks je obezbije en istovremenim radom 3 spoljna nadzemna hidranta s 
koli inom vode od 15 l / s. Izvor vode je rezervoar koji je smješten unutar granica kompleksa, 
zapremina 800m3 (od ega je 235m3 za 2h rezerve vode za gašenje požara hidrantskom mrežom 
+ prskalica 25 l/s). Rezervoar se puni vodom iz gradske vodovodne mreže. 
 
d) Odvo enje otpadnih voda iz zgrada, krovova, puteva i platoa cjelokupnog kompleksa vrši 
se putem separacionog sistema u skladu sa usvojenim konceptom. Separacioni sistem obuhvata 
fekalnu kanalizaciju i atmsofersku kanalizaciju. 
Recipijenti otpadnih voda su: 

- Recipijent sanitarne (otpadne) vode je postrojenje za tretman otpadnih voda koji se 
nalazi na vrhu lokacije (parking na parceli UP13) 

- More je recipijent kišnice 
 
U skladu sa usvojenim projektnim zadatkom, odvo enje sanitarnih otpadnih voda iz objekata 
cijelog kompleksa vrši se putem separacionog sistema, ime se kompletna fekalna kanalizacija 
dovodi do 3 nove crpne stanice (PS1, PS2, PS3). 
 
Koncept ispuštanja sanitarnih otpadnih voda iz kompleksa je sljede i: 
 
Kompletna fekalna kanalizacija svih objekata kompleksa prikuplja se u crpne stanice PS1, PS2. 
A onda iz crpnih stanica PS1 i PS2, otpadne vode pumpaju u PS3 crpnu stanicu, koja dalje 
pumpa otpadnu vodu u postrojenje za pre iš avanje otpadnih voda. 
 
Planiran je samostalan sistem sakupljanja i pre iš avanja otpadnih voda za poluostrvo Luštica 
u odnosu na drugi dio opštine Herceg Novi. Dok se ne izgradi planirani sitem kanalizacije i 
pre iš avanja otpadnih voda sa poluostrva Luštica, neophodno je izgraditi lokalni sistem za 
sakupljanje i pre iš avanje otpadnih voda na pomenutoj lokaciji. 



Pre iš ena voda iz postrojenja za pre iš avanje otpadnih voda (PPOV) e se ispuštati u more. 
 
Kvalitet  otpadne vode iz PPOV treba da zadovolji  uslove Pravilnika o kvalitetu i  sanitarno-
tehni kim uslovima za ispuštanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, na in i 
postupak ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broj ispitivanja i sadržaju izvještaja 
o utvr enom kvalitetu otpadnih voda ("Službeni list CG", broj 45/08, 9/10 i 26/12). 
 
Sistemom separacije vrši se odvo enje kišnice iz objekata, u skladu sa usvojenim projektnim 
zadatkom. Iz atmosferske kanalizacije, kišnica dalje ide u more. Koncept ispuštanja sanitarnih 
otpadnih voda iz kompleksa je sljede i: 
 
Odvo enje atmosferskih voda sa cijelog kompleksa podijeljena je na dva ispusta u more, ispust 
Br.1 i ispust Br. 2  
Iz ispusta Br.1 voda sa krovava okolnih objekata, kao i voda sa puteva koja je prethodno 
obra ena u sepraratorima nafte i gasa te e iz sjevernog dijela taložnika. 
Iz ispustu Br.2 odvodi se kišnica sa krovova zgrada, kao i voda sa puteva koja je prethodno 
obra ena u nafte i gasa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



4. VRSTE I KARAKTERISTIKE MOGU EG UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU 
SREDINU 
 
Svrha ozna avanja mogu ih uticaja projekta na životnu sredinu i njihove karakteristike mogu 
se svesti na više kategorija uticaja i to: mogu i uticaj neadekvatnog odlaganja materijala iz 
iskopa, mogu i uticaj buke, emisije i imisije prašine tokom procesa izgradnje planiranog 
turisti kog naselja, neadekvatan tretman komunalnog i ambalažnog otpada, kao i mogu i uticaj 
otpadnih voda. 
 
a) Planirani projekat prostorno zahvata teren iznad uvale Dobre  koji je nenaseljen i teško 
pristupa an. Najbliži stambeni objekti nalaze se na više od 700 m udaljenosti od predmetne 
lokacije. Uzimaju i u obzir položaj predmetnog prostora može se konstatovati da projekat ne 
može proizvesti uticaje na stanovništvo.  
 
b) U toku izvo enja projekta usljed rada angažovane mehanizacije na iskopu temelja do i e 
do emisije izduvnih gasova u vazduh. Tako e, do i e do pojave buke i vibracija. U fazi 
izvo enja pojavi e se i materijal iz iskopa temelja. 
Postoji mogu nost pojave izlivanja ulja ili goriva usljed neispravnosti angažovane 
mehanizacije. 
 
U toku funkcionisanja projekta negativni uticaji se mogu javiti usljed neadekvatnog odlaganja 
komunalnog i ambalažnog otpada i ispuštanja otpadnih voda iz objekta bez njihovog 
prethodnog tretmana. 
 
Pedmetni projekat ima uporište u planskoj dokumentaciji pri emu je zemljište opredijeljeno 
za svrhe turizma. 
 
Ukoliko projekat funkcioniše u skladu sa propisima i normativima koji se odnose na sferu 
djelatnosti projekta onda nema bojazni da bi projekat mogao imati zna ajnijeg uticaja na 
okolinu. 
 
c) Realizacija projekta ni u kakvom pogledu ne može imati bilo kakav prekograni ni uticaj. 
 
d) Pri normalnom izvo enju projekta ne mogu se proizvesti složeniji uticaji na životnu sredinu, 
obzirom da se radi o standardnoj gra evinskoj operativi. Emisija štetnih gasova, buke i 
vibracija radom angažovane mehanizacije e proizvesti uticaje privremenog karaktera, tj. dok 
bude trajalo izvo enje projekta. Obzirom na položaj lokacije, uticaj se može odraziti samo na 
zaposlene na lokaciji. Materijal iz iskopa e se odlagati privremeno na jednom dijelu lokacije, 
nakon ega e se transportovati do mjesta njegovog deponovanja. 
 
Složeniji uticaj bi se mogao proizvesti ukoliko bi došlo do curenja ulja ili goriva iz angažovane 
mehanizacije usljed njihove neispravnosti, što bi za posljedicu imalo zaga enje zemljišta. 
 
Funkcionisanje projekta ne može proizvesti složene uticaje, obzirom na mjere predvi ene 
projektom, a koje se ti u odlaganja komunalnog otpada i tretmana otpadnih voda. 
 
e) Vjerovatno a uticaja prilikom funkcionisanja projekta je veoma mala obzirom na zakonsku 
regulativu kada je komunalni i ambalažni otpad u pitanju. Vjerovatno a uticaja kada su otpadne 
vode u pitanju bi e veoma mala ukoliko se pristupi njihovom pravilnom tertmanu prije 
ispuštanja u recipijent. 



 
f) Emisije u vazduh e se pojaviti u toku izvo enja radova i uticaji e biti privremeni, samo 
dok traje izvo enje radova. U fazi funkcionisanja teško da može postojati uticaja, obzirom na 
mjere projekta koje se odnose na komunalni i ambalažni otpad i otpadne vode koje nastaju na 
lokaciji. 
 
g) Zbog prirode projekta i same lokacije, ne može do i do pojave kumuliranja uticaja projekta 
sa uticajima drugih projekata. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



5. OPIS MOGU IH ZNA AJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 
 
Iz opisa projekta je jasno da predmetni projekat u toku njegovog izvo enja ne može proizvesti 
složene uticaje na životnu sredinu. Za njegovo izvo enje je potrebno angažovati mehanizaciju 
za iskop temelja i izvo enje gra evisnkih radova. Obim radova na izvo enju predmetnog 
projekta e proizvesti uticaje koji ne mogu biti trajnog karaktera po životnu sredinu predmetnog 
podru ja.  
 
U toku normalnog funkcionisanja projekta nema bojazni od pojave zna ajnih uticaja na životnu 
sredinu, obzirom na prirodu projekta i mjere koje e biti preduzete pri njegovom 
funkcionisanju. 
 
Uticaji predmetnog projekta na životnu sredinu mogu se desiti pri akcidentnim situacijama, 
koje bi podrazumijevale curenje ulja ili maziva iz angažovane mehanizacije. 
 
Tako e, akcidentna situacija bi bila i nepravilno upravljanje otpadnim vodama. Me utim, kako 
je re eno u poglavlju opisa projekta, na lokaciji e za potrebe kompleksa biti izgra eno PPOV. 
Projekat postrojenja je zasebni projekat i u koliko bude potrebe za njega e se raditi odvojena 
procjena uticaja na životnu sredinu. 
 
Vjerovatno a nastajanja pomenutih situacija je izuzetno mala, obzirom na mjere zaštite koje 
su predvi ene predmetnim projektom. 
 
5.1. Uticaj na kvalitet vazduha 
 
U toku izvo enja radova  
 
a) Za izvo enje radova na realizaciji planiranog projekta predvi eno je angažovanje 
mehanizacije za iskop temelja i obavljanje gra evinskih radova, iji rad e proizvesti emisije 
u vazduh. Projektnom dokumentacijom nijesu precizirane karakteristike angažovane 
mehanizacije, tako da nije postojala mogu nost da se eventualne emisije u vazduh prilikom 
njihovog rada kvantifikuju. Angažovana mehanizacija e proizvesti emisiju štetnih izduvnih 
gasova, pove anje buke i vibracija, kao i pojavu prašine. Kako je rije  o standardnoj 
gra evinskoj operativi koja se angažuje za ove vrste poslova, ne treba o ekivati da e 
angažovana mehanizacija proizvesti uticaje koje prekora uju dozvoljene granice. 
 
U toku eksploatacije  
 
Kako e predmetno tursiti ko naselje za grijanje i hla enje objekata koristiti elektri nu 
energiju, i injenicu da se unutar kompleksa planira upotreba elektri nih golf vozila, može se 
konstatovati da predmetni projekat u toku njegovog noramlnog funkcionisanja ne e uticati na 
kvalitet vazduha predmetnog podru ja.  
 
b) Kvalitet vazduha umnogome zavisi od meteoroloških parametara i klimatskih karakteristika. 
Ovo zna i da e i kvalitet vazduha biti razli it u razli itim godišnjim dobima i pri razli itim 
vremenskim prilikama. 
 
c) Obzirom na položaj lokacije projekta ne postoji mogu nost prekograni nog zaga enja 
vazduha. 
 



5.2. Uticaj na kvalitet voda  
 
U toku izvo enja radova  
 
Turisti ki kompleks se nalazi na oko 250m od mora, tako da izvo enje projekta ne e imati 
uticaja na površineske vode lokacije. Podzemnih voda na lokaciji nema. 
 
U toku eksploatacije  
 
a) Otpadne vode iz planiranog tursiti kog komlpeksa e nakon tretmana u PPOV bit ispuštene 
u more. Kako je ranije re eno, za PPOV e se raditi posebna procjena uticaja na životnu 
sredinu. 
 
b) Ne postoji mogu nost uticaja na prekograni no zaga ivanje voda kada je predmetna lokacija 
u pitanju. 
 
5.3. Uticaj na zemljište 
 
U toku izvo enja radova  
 
a) Što se fizi kih uticaja na zemljište ti e (promjena lokalne topografije, erozija tla, klizanje 
zemljišta i sli no) izvo enjem radova na predmetnom turisti kom kompleksu, do i e do 
promjene topografije terena u ovom dijelu, usljed iskopa temelja za planirane objekte 
tursit kog naselja. Me utim, ove promjene ne e imati zna ajnijeg uticaja na okolnu zonu, 
obzirom da je predmatna lokacija planskom dokumentacijom opredijeljena u turisti ke svrhe.  
 
U toku eksploatacije  
 
a) Zbog namjene projekta nijesu mogu i uticaji njegovog funkcionisanja na zemljište.  
 
b) Predmetni projekat za potrebe funkcionisanja koristi e kompletnu površinu zemljišta na 
lokaciji, ali to ne e imati zna ajnije posljedice.  
 
c) Pošto se radi o lokaciji koja obuhvata strme obronke iznad uvale obre , koji su nanaseljeni 
i teško pristupa ni, to ne postoji uticaj na koli inu i kvalitet izgubljenog poljoprivrednog 
zemljišta. 
 
d) Na lokaciji nema mineralnih bogatstava, pa nema ni uticaja projekta na njih. 
 
5.4. Uticaj na lokalno stanovništvo 
 
a) U toku izvo enja projekta do i e do manjeg pove anja broja ljudi na lokaciji, prvenstveno 
zaposlenih koji e raditi na lokaciji. 
 
b) Vizuelni uticaji u toku izvo enja radova ne e imati uticaja na lokalno stanovništvo, iz 
razloga što se predmetna lokacija nalazi udaljeno od naseljenog podru ja.  
 
c) U kumulativnom smislu, ne može do i do kumuliranja projekta sa efektima drugih objekata, 
ukoliko se desi akcidentna situacija.  
  



5.5. Uticaj na ekosisteme i geološku sredinu 
 
a) Izgradnjom predmetnog projekat ne e do i do zana ajnih uticaja na biljni i životnijski svijet 
predmetnog podru ja. Lokacija projekta je obrasla gustom makijom i niskim rastinjem. 
Predvi eno je da se realizacijom projekta veliki dio predmetne lokacije bude ozelenjen.  
 
b) U toku izvo enja projekta ne e do i do gubitka i ošte enja geoloških, paleontoloških i 
geomorfoloških osobina. 
 
5.6. Uticaj na zašti ena prirodna i kulturna dobra i njihovu okolinu 
 
Na prostoru lokacije projekta nema podru ja koja su zašti ena kada su u pitanju kulturna i 
prirodna dobra.  
 
5.7. Uticaj na karakteristike pejzaža 
 
Arhitektura turisti kog kompleksa je isprojektovana u skladu sa mediteranskim uticajima i 
savremenim smjernicama za odabir stila gra enja i vrste materijala. U isto vrijeme, arhitektura 
posjeduje osje aj luksuza i savremene udobnosti. Arhitektonsko projektovanje zgrada 
uskla eno je s pejzažom i duhom mediterana. Tradicionalni i istorijski odnos u skladu sa 
savremenim i modernim odnosom predstavlja suštinu razvoja ovakvog prostora. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



6. MJERE ZA SPRE AVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH 
UTICAJA 
 
 
Mjere za spre avanje, smanjenje ili otklanjane štetnih uticaja u toku izvo enja radova 
 
Tokom gra enja izvo  je dužan preduzeti mjere kojima e sprije iti, odnosno smanjiti 
stvaranje prašine, te one iš enja vode, zemljišta i atmosfere. 
 
U slu aju ja eg vjetra obavezno je polijevanje površina vezanih za zemljane radove i puteva, 
kako bi se spre ilo raznošenje prašine u atmosferu i dalje u životnu sredinu. U slu aju obilnih 
kiša obavezno zaustaviti radove i zaštiti postoje e objekte i lokaciju radova od ispiranja, a time 
i od eventualnog uticaja prvenstveno na zemljište. 
 
Višak materijala iz iskopa nije dozvoljeno odlagati na šumske i poljoprivredne površine, ve  
na za to unaprijed odre eno mjesto. 
 
Izvo  radova je dužan da koristi ispravne ure aje i mašine koje su u skladu sa odgovaraju im 
tehni kim propisima. Popravku mašina i zamjenu ulja treba obavljati u odgovaraju im 
radionicama, po mogu nosti, koje nijesu na premetnoj lokaciji. 
 
U slu aju akcidenta (izlivanja goriva ili ulja) hitno intervenisati u skladu sa pripremljenim 
planom mjera i aktivnosti u ovakvim slu ajevima. Mora se sprije iti ispuštanje motornih ulja, 
goriva i sl. u zemljište (ispuštanje otpadnih ulja je zabranjeno Zakonom o upravljanju 
otpadom). U slu aju namjernog ili nenamjernog izlivanja ulja i goriva mora se ozna iti mjesto 
i sprovesti mjere za eliminaciju negativnog uticaja na životnu sredinu. Razliveno ulje i gorivo 
može se pokupiti pomo u apsorbenta, odnosno inertnog materijala. Otpadni materijal i 
uklonjeni kontaminirani površinski sloj zemljišta mora se ukloniti i dovesti u stanje u kojem je 
bilo prije izlivanja. 
 
Mjere za spre avanje, smanjenje ili otklanjane štetnih uticaja u toku funkcionisanja 
projekta 
 
U toku funkcionisanja mogu  je uticaj neadekvatnog odlaganja komunalnog otpada na prostoru 
lokacije. U tu svrhu potrebno je postaviti kontejnere za komunalni otpad i sakupljeni otpad 
redovno odvoziti na deponiju. 
 
Otpadne vode e se tretirati u PPOV koje e biti obra eno posebnom procjenom uticaja na 
životnu sredinu. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



7. IZVORI PODATAKA 
 
1. Pravilnik o bližem sadržaju dokumentacije koja se podnosi uz zahtjev za odlu ivanje o 
potrebi izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 019/19 od 29.03.2019) 
 
2. Idejni projekat Auberge Resort Collection Montenegro, april 2019. 
 
3. UTU broj 02-03-350-UPI-533/2018 od 30.10.2018. godine izdati od strane Sekretarijata za 
prostorno planiranje i izgradnju, Opština Herceg Novi 
 
4. Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehni kim uslovima za ispuštanje otpadnih voda u recipijent 
i javnu kanalizaciju, na in i postupak ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broj 
ispitivanja i sadržaju izvještaja o utvr enom kvalitetu otpadnih voda ("Službeni list CG", broj 
45/08, 9/10 i 26/12) 
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