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1. OPŠTE INFORMACIJE
Podaci o nosiocu projekta 

Nosilac projekta: MAB Group 

Ime i prezime odgovornog lica: Beqiri Mentor 

Kontakt osoba Beqiri Mentor 

Telefon 068101181 

Glavni podaci o projektu 

Pun naziv projekta: Kondo Hotel 

Lokacija: KO Ulcinj 8387, 8388, 8385, 8384, 8483 i 8482 
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2. OPIS LOKACIJE

Područje Bašbuljuk je priobalna zona smještena u blizini glavnog puta Ulcinj–Valdanos, koja 
omogućava direktan pristup mreži naselja i okolnoj infrastrukturi. 

Prema Prostornom planu Opštine Ulcinj, Bašbuljuk je klasifikovan kao turistička zona, što ga čini 
pogodnim za projekte koji podstiču ugostiteljstvo, rekreaciju i aktivnosti slobodnog vremena. 
Blizina obale i povezanost lokalnom cestovnom mrežom dodatno povećavaju stratešku vrijednost 
ovog područja za ulaganja u razvoj orijentisan na turizam. 

Zona Bašbuljuk predstavlja ključnu priliku za razvoj turizma i mješovite namjene, kombinujući 
prirodne priobalne karakteristike sa dostupnom infrastrukturom koja podržava visokokvalitetan 
i održiv rast. 

Lokacija, definirana granicama projekta, obuhvata sljedeće katastarske parcele: dio parcele br. 
8387, dio parcele br. 8388, dio parcele br. 8385, dio parcele br. 8384, parcela br. 8483 i parcela 
br. 8482. 

• Označavanje urbane parcele: UP1

• Površina urbane parcele: 10.558,70 m²

• Koeficijent zauzetosti parcele (Coverage index): 0,27

• Koeficijent izgrađenosti (Development index): 0,76

• Broj spratova: Podrum + Prizemlje + 1 sprat + Potkrovlje (B+P+1+PK)

Karta 1: Položaj predmetne lokacije 
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Karta 2: Katastarske parcele predmetnog projekta 

 

Slika 1:Trenutni izgled lokacije 
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Slika 2: Trenutni izgled lokacije 
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Ovaj projekat predstavlja turistički kompleks smješten u Ulcinju, sa dizajnom koji naglašava 
pejzaž, a ne dominira njime, očuvajući prirodnu vegetaciju uz minimalno narušavanje topografije. 
Orijentacija objekata maksimizira pogled na more i prirodno osvetljenje. 

Konceptualni motiv proističe iz poštovanja tradicionalnih formi, uz mogućnost njihove savremene 
interpretacije. 

Masterplan se sastoji od četiri zgrade koje nude smještaj u turističke svrhe, sa različitim 
rasporedima apartmana, te zgrade koja funkcioniše kao hotel sa svim neophodnim sadržajima, 
uključujući lobi, sobe za posjetioce, restoran i parking. Pored toga, projektovano je pet vila koje 
pružaju privatni, samostalni smještaj dizajniran za udobnost i privatnost. Svaka vila sadrži spavaće 
sobe, potpuno opremljenu kuhinju, dnevne i trpezarijske prostore, kao i privatne vanjske 
prostore poput terasa ili vrtova. Gostima su na raspolaganju svi osnovni sadržaji. 

Sve zgrade imaju funkcionalnu zonaciju sa odvojenim prostorima za javne, polujavne i privatne 
aktivnosti, kako bi se poboljšala dostupnost i mogućnosti rekreacije. 

Zgrade su kategorizovane kao srednje visoke, održavajući harmoniju sa okolnim ambijentom i 
koristeći lokalne i dugotrajne materijale, poput kamena i drveta, kako bi se uklopile u priobalni i 
urbani pejzaž, pri čemu se vodi računa o funkciji i karakteru objekata. 
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Proračunate površine objekata: 

  TIP TOTAL  UNIT TOTAL 

Objekat 1 APARTMANI 1655.91 3 4967.73 

Objekat 2 

APARTMANI 1338.95 1 1338.95 

HOTEL 1338.95 1 1338.95 

VILLA VILLA 150.73 5 753.65 

          

TOTAL       8399.28 

Tip 1 zgrade (Smještaj – apartmani): 

U okviru prve tipologije predviđene su tri zgrade, smještene na zapadnoj strani parcele, od kojih 

se svaka uklapa u topografiju. 

Ova tipologija ima sljedeće karakteristike: 

• Podrum: Parking prostor i vertikalna komunikacija 

• Prizemlje: 10 apartmana za smještaj sa 4 različita rasporeda, prilagođena različitim 

grupama korisnika i njihovoj udobnosti 

• Prvi sprat: 10 apartmana za smještaj sa 4 različita rasporeda, prilagođena različitim 

grupama korisnika i njihovoj udobnosti 

• Potkrovlje: Jedan apartman sa većim mogućnostima za privatni pristup i povećanu 

udobnost 
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Tip 1 objekta – Smještaj (Apartmani) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Slika 1: Podrumska etaža 

 

Slika 2: Prizemna etaža 
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Slika 3: Prva etaža 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Slika 4: Krovna etaža 
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Tip 2 zgrade (Smještaj – apartmani i hotel): 

U okviru ove tipologije predviđene su dvije zgrade, smještene na centralnoj strani parcele, pri čemu se 

svaka od njih uklapa u topografiju. Jedna zgrada je namijenjena smještaju u apartmanima, dok druga 

funkcioniše kao hotel. 

Tipologija sa apartmanima ima sljedeće karakteristike: 

• Podrum: Parking prostor i vertikalna komunikacija 

• Prizemlje: 7 apartmana za smještaj sa 3 različita rasporeda, prilagođena različitim grupama 

korisnika i njihovoj udobnosti 

• Prvi sprat: 7 apartmana za smještaj sa 3 različita rasporeda, prilagođena različitim grupama 

korisnika i njihovoj udobnosti 

• Potkrovlje: Jedan apartman sa većim mogućnostima za privatni pristup i povećanu udobnost 

Tipologija hotela ima sljedeće karakteristike: 

• Podrum: Parking prostor i vertikalna komunikacija 

• Prizemlje: Lobi i recepcija, 11 hotelskih soba za smještaj sa 5 različitih rasporeda, prilagođenih 

različitim grupama korisnika i njihovoj udobnosti 

• Prvi sprat: 11 apartmana za smještaj sa 5 različitih rasporeda, prilagođenih različitim grupama 

korisnika i njihovoj udobnosti 

• Potkrovlje: Restoran sa svim potrebnim sadržajima, uključujući kuhinju, skladišne prostorije i 

sanitarne čvorove 
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Tip 2 zgrade (Smještaj – apartmani) 

 

Slika 5: Podrumska etaža 

 

Slika 6.: Prizemna etaža 
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Slika 7: Prva etaža 

 

Slika 8: Krovna etaža 
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Tip 2 zgrade (hotel) 

 

Slika 9: Podrumska etaža 

 

Slika 10: Prizemna etaža 
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Slika 11: Prva etaža 

 

 

Slika 12: Krovna etaža 
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Vila – (Smještaj) 

U okviru ove tipologije predviđeno je pet zgrada, smještenih na istočnoj strani parcele, pri čemu 

se svaka od njih uklapa u topografiju. 

Vile imaju sljedeće karakteristike: 

• Prizemlje: Dnevni boravak sa kuhinjom, toalet i terasa 

• Prvi sprat: 3 spavaće sobe, ostava, toalet i terasa 

Konstrukcija 

Prilikom određivanja konstrukcijskog sistema, kao i koncepta strukture objekta, uzeti su u obzir 
seizmičnost građevinske lokacije, funkcija zgrade i arhitektonski aspekt. Na osnovu dimenzija 
zgrade i geometrije osnove, kao i kriterijuma za regularnost u planu i visini prema savremenim 
projektantskim konceptima, prikazanim u Eurokodu 8, izvršeno je pozicioniranje vertikalnih 
elemenata – stubova i zidova. 

Statistički sklop zgrade predstavlja kombinovani sistem (stubovi, zidovi, grede, monolitne ploče i 
temeljna ploča u kombinaciji sa pilotima). Svi navedeni elementi nosive konstrukcije izrađeni su 
od armiranog betona. Struktura formirana na ovaj način ima značajnu krutost koja omogućava 
otpornost na opterećenja. Oblik poprečnog presjeka stubova i zidova rezultat je konstruktivnog 
rješenja u skladu sa arhitektonskim dijelom, kako bi se mogli prihvatiti i vertikalni i horizontalni 
tereti. Dimenzije ovih elemenata su određene nakon statičkih i dinamičkih analiza (linearnih i 
nelinearnih), kako bi se ispunili kriterijumi krutosti zgrade. 

Vertikalni elementi (stubovi i zidovi) su od betona klase C 40/50; ostali elementi, poput temelja, 
greda, ploča i stepeništa, su od betona klase C 35/45, dok su piloti od betona C 30/37. Armatura 
za sve strukturne elemente je klase S 500H. 

Konstrukcija međusprata za sve nivoe je monolitna ploča od armiranog betona, sa statičkom 
visinom u skladu sa napomenama u grafičkom dijelu. Temelj strukture formira se kao ploča čija 
je debljina određena statičkim proračunom prema podacima iz grafičkog dijela. 

U projektovanju ove konstrukcije poštovani su sljedeći standardi i propisi: 

• Evropski standardi (EN) za projektovanje: 

o EC1: Osnove projektovanja i djelovanja na konstrukcije 

o EC2: Projektovanje betonskih konstrukcija 

o EC7: Geotehničko projektovanje 

o EC8: Projektne odredbe za seizmičku otpornost konstrukcija 
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Temelj zgrade baziran je na geomehaničkom izvještaju. Tokom izvođenja, ispod temeljne ploče 
predviđen je tampon sloj debljine 150 cm (prvi sloj 50 cm od materijala klase A 0 150 mm, drugi 
sloj 100 mm od materijala klase A 0, i treći sloj 50 cm zbijen u dva podsloja od materijala 0–63 
mm). Prije postavljanja tampona, postojeća baza mora biti zbijena. Koeficijent zbijanja za prvi sloj 
mora dostići najmanje 40 MPa, za drugi sloj 60 MPa, a za treći sloj 80 MPa. 

Konstruktivni detalji i potrebni detalji za izvođenje konstrukcijskih elemenata prikazani su u 
glavnom projektu. Sve građevinske radove potrebno je izvoditi u potpunosti u skladu sa važećim 
pravilima i standardima. 

Zbog mogućeg uticaja podzemnih voda, predviđeno je odvodnjavanje ispod temelja, gdje će tijelo 
drenaže biti ispunjeno srednje zrnatim šljunkom. Zidovi podruma betoniraju se betonom sa 
kvarcnim pijeskom, koji se nanosi u osnovi takvih temelja. 

Za svaki sanitarni čvor predviđeni su ventilacioni kanali, uz vertikalne kanale za prolaz 
vodovodnih, kanalizacionih i eventualno instalacija grijanja. 

U podrumu je predviđena horizontalna i vertikalna hidroizolacija, sa materijalima otpornim na 
vlagu i skupljanje. Nakon zbijanja tla prema statičkim studijama, postavlja se tanki sloj 
armiranobetonske podloge od 10 cm za postavljanje hidroizolacije. Nakon betoniranja postavlja 
se geotekstil, zatim horizontalna izolacija, preko koje se postavlja još jedan sloj geotekstila. 
Obavezno je da hidroizolacija izlazi izvan ploče za najmanje 120 cm kako bi vertikalne veze bile 
kontinuirane. Zatim se postavlja zaštitni sloj tankog betona, primjenjuje se ista procedura i za 
vertikalnu hidroizolaciju, uz postavljanje riječnog šljunka za drenažu u vrećama uz zidove 
podruma. 

Malterisanje / glađenje 

• Podrumi: Zidovi podruma se prvo premazuju temeljnim premazom proizvođača KNAUF ili 

ekvivalent, a zatim se boje prema projektu. Horizontalna traka na visini 1,5 m u 

fluorescentnoj boji služi kao orijentacija i sigurnosni element za parking zone. Detalji 

parkinga prikazani su u projektnim crtežima. 

• Poslovni prostori: Malterisanje i izravnavanje zidova se vrši KNAUF proizvodima. Bojenje 

se uglavnom izvodi disperzivnom bijelom bojom ili prema odabiru iz projekta unutrašnjeg 

uređenja. 

• Sanitarni prostori: Zidovi se malterišu gotovim malterima, pripremajući ih za postavljanje 

keramičkih pločica, uz obaveznu hidroizolaciju. 

• Stambeni prostori: Malterisanje zidova u stanovima se izvodi prema specifikacijama 

proizvođača za primjenu MP75 L. Boje su uglavnom disperzivne. Sanitarni prostori se 

pripremaju za postavljanje keramičkih pločica sa svim potrebnim slojevima hidroizolacije. 
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Krov 

Rješenje krova prilagođeno je funkciji i obliku objekta; krov je ravan i pokriven šljunkom. Ravan 

krov sadrži sljedeće slojeve: 

• Konstrukcija međusprata 

• Ventilaciona membrana 

• Prvi sloj termoizolacije (termopol) 

• Drugi sloj termoizolacije (termopol) 

• Geotekstil 

• Membrana 

• Druga membrana 

• Nivelacija sa sintetičkim vlaknima (5 cm) 

• Ploča 

Svi detalji spojeva i završetaka uglova dati su u projektnim detaljima i uputstvima proizvođača. 

Obavezno je konsultovati proizvođača za sve detalje spajanja. 

Podovi 

• Stambeni prostori (sobe i unutrašnji hodnici): laminat debljine 1,6 cm. Ispod laminata 

koristi se plutajući pod sa stiroporom 2×2 cm kao izolacioni sloj. 

• Kupatila, WC, ostave, tehničke prostorije i kuhinje: keramičke pločice. 

• Centralni hodnik i stepeništa: granitni podovi, otpornosti na klizanje. 

Stolarija / drvenarski radovi 

• Prozori: PVC sa Roto mehanizmima, pocinkovani profili, niskoemisiono staklo sa 

koeficijentom toplinske provodljivosti Uw do 0,72 W/(m²K). Boja prema projektu. 

• Aluminijumski profili za izloge u poslovnim prostorima u podrumu. Sve pozicije date u 

osnovnim dimenzijama i presjecima otvora. 

Fasade 

Fasada je u funkciji rješenja objekta. Primarne linije su čiste i ravne, čime se ublažava vizuelna 

visina zgrade. Fasada je čista i trajna, izrađena od ventilisane fasade. Projekat teži kreiranju 
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urbane sekvence i reflektuje transparentnost i jedinstvo prostora, prilagodljiv objektima u 

okruženju. Terase različitih dimenzija stvaraju igru svjetla i sjene i otvoreni ritam u fasadi. 

Uređenje terena 

Priprema terena u zoni Bašbuljuk obuhvata sve aktivnosti neophodne za kvalitetnu i održivu 

urbanizaciju. Gradilište se organizuje u skladu sa standardima zaštite zdravlja i sigurnosti, 

uključujući ograđivanje i signalizaciju, te obezbjeđivanje pristupa za sve neophodne radne i 

servisne aktivnosti. Posebna pažnja posvećuje se podzemnoj infrastrukturi – u slučaju njenog 

pronalaska, vrši se premještanje i nastavak temeljenja bez narušavanja kvaliteta projekta. 

Tlo se priprema slojevima tampon materijala sa odgovarajućom kompakcijom kako bi se osigurala 

stabilnost temelja i optimalna nosivost za buduće građevinske objekte. Unutrašnje saobraćajnice 

i pješačke staze oblikuju se tako da povezuju sve planirane parcele, uz kontrolisano odvođenje 

površinskih voda u kanalizacioni sistem. Ovaj pristup osigurava ne samo funkcionalnost, već i 

dugoročnu otpornost terena na atmosferske uticaje. 

Instalacije 

Planirana infrastruktura zone Bašbuljuk omogućava potpunu funkcionalnost i sigurnost svih 

objekata. Novi vodovodni sistem povezuje se na postojeći opštinski vodovod, garantujući 

dovoljne količine pitke vode za stambene i turističke objekte. Kanalizaciona mreža, uključujući 

odvodnjavanje atmosferskih voda, projektovana je da spriječi poplavljivanja i održi sanitarne 

standarde, sa priključcima na najbliže opštinske priključke. 

Električne i telekomunikacione mreže dopunjene su do lokacije kako bi se osigurala stabilna 

opskrba energijom i digitalna povezanost za sve korisnike. Uz to, planirane su namjenske površine 

za prikupljanje i privremeno skladištenje otpada, sa direktnom vezom na opštinske servise za 

odvoz i zbrinjavanje, čime se postiže potpuna funkcionalnost zone u skladu sa važećim 

standardima i planovima urbanog razvo 

Odlaganje otpada 

Za potrebe zbrinjavanja komunalnog otpada biće postavljeni kontejneri na lokacijama koje 

omogućavaju nesmetan pristup vozilima JP „Čistoća“. Predviđa se i uvođenje sistema za 

selektivno odvajanje otpada (karton, plastika, ambalaža), čime se doprinosi održivom upravljanju 

otpadom i smanjenju opterećenja na deponijski prostor. Posebne mjere biće primijenjene u vezi 

sa privremenim skladištenjem i odlaganjem eventualnog opasnog otpada, u skladu sa zakonskim 

propisima i najboljim praksama. 
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4. VRSTE I KARAKTERISTIKE MOGUĆEG UTICAJA PROJEKTA NA 

ŽIVOTNU SREDINU 

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), analizirane su vrste i karakteristike 

mogućih uticaja planiranog projekta – izgradnja turističkog kompleksa u zoni Bašbuljuk, opština 

Ulcinj, na urbanističkoj parceli UP1 ukupne površine 10.558,70 m². 

Veličina i prostor na koji projekat ima uticaj 

• Projekat je lokalnog karaktera i realizuje se na jasno definisanoj urbanističkoj parceli u 

priobalnom području Bašbuljuk. 

• Uticaj je ograničen na neposredno okruženje same lokacije i obuhvata izgradnju objekata 

(apartmanske zgrade, hotel i vile), unutrašnjih saobraćajnica i pripadajuće infrastrukture. 

• Objekti su namijenjeni turizmu (smještaj, ugostiteljstvo i rekreacija), pa broj ljudi na koje 

bi eventualni uticaji mogli djelovati obuhvata zaposlene, korisnike kompleksa i stanovnike 

okolnih zona. 

Priroda uticaja (vazduh, voda, zemljište, biološka raznolikost) 

Zagađenje vazduha: 

• Tokom faze izgradnje očekuje se privremeno povećanje emisije prašine i izduvnih gasova 

usljed rada građevinske mehanizacije i transporta materijala. 

• Tokom funkcionisanja kompleksa, emisije su minimalne i odnose se prvenstveno na 

saobraćaj korisnika i servisnih vozila, kao i na standardne ugostiteljske aktivnosti. 

Vode: 

• Lokacija se nalazi u priobalnom području, ali bez direktnog kontakta sa morem. S obzirom 

na planirane tehničke mjere (kanalizacioni sistem, kontrola otpadnih voda), ne očekuje se 

negativan uticaj na obalni pojas i morske ekosisteme. 

• Predviđen je priključak na gradsku vodovodnu i kanalizacionu mrežu, u skladu sa uslovima 

nadležnog javnog preduzeća. 

• Tokom gradnje postoji minimalan rizik od kontaminacije (npr. curenje goriva i ulja), koji 

će se spriječiti primjenom standardnih mjera zaštite. 
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Zemljište: 

• Tokom radova biće obuhvaćen površinski sloj zemljišta na dijelu građevinskih parcela, ali 

bez trajnog gubitka zemljišnog potencijala. 

• Nakon završetka radova predviđeno je hortikulturno i pejzažno uređenje prostora, uz 

očuvanje dijela prirodne vegetacije. 

Biološka raznolikost: 

• Na samoj lokaciji nema evidentiranih staništa strogo zaštićenih biljnih ili životinjskih vrsta. 

• Lokacija se ne nalazi unutar zaštićenih prirodnih dobara niti u ekološki osjetljivim zonama, 

ali se, imajući u vidu priobalni karakter, predviđa primjena mjera očuvanja postojeće 

vegetacije i sprječavanja erozije tla. 

Jačina i složenost uticaja 

• Uticaji su malog do srednjeg intenziteta, a većina negativnih efekata odnosi se na fazu 

gradnje. 

• Uticaji se mogu kontrolisati standardnim tehničkim i organizacionim mjerama, dok se u 

fazi eksploatacije očekuju uglavnom pozitivni efekti u vidu razvoja turizma i lokalne 

ekonomije. 

Vjerovatnoća uticaja 

• U fazi gradnje vjerovatnoća uticaja je srednja, ali privremena i kontrolisana (buka, prašina, 

građevinski otpad). 

• Tokom eksploatacije, uticaji su minimalni i vezani za redovno funkcionisanje turističkog 

kompleksa i komunalni otpad. 

Kumulativni uticaji sa postojećim projektima 

• Ne očekuju se značajni kumulativni uticaji. 

• Kompleks se uklapa u prostorno-urbanistički plan opštine Ulcinj i ne prelazi 

infrastrukturne kapacitete zone. 

Prekogranična priroda uticaja 

• Zbog lokalnog karaktera projekta i planirane namjene (turizam), isključena je mogućnost 

prekograničnih uticaja. 

Mogućnost smanjivanja uticaja 
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• Projektom su predviđene tehničke i organizacione mjere zaštite životne sredine: 

o priključak na planirani sistem kanalizacije, 

o pravilno upravljanje građevinskim i komunalnim otpadom, 

o uređenje i stabilizacija terena sa očuvanjem dijela postojeće vegetacije, 

o obezbjeđivanje prostora za odlaganje otpada sa nesmetanim pristupom 

specijalnim vozilima, 

o upotreba lokalnih i ekološki prihvatljivih materijala (kamen, drvo), 

o primjena energetski efikasnih sistema (termoizolacija, rasvjeta, stolarija). 

  



 

22 

 

5. OPIS MOGUĆIH ZNAČAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU 

SREDINU  

Analizom planiranih aktivnosti u fazi izgradnje i eksploatacije turističkog kompleksa u zoni 

Bašbuljuk, opština Ulcinj (UP1, površine 10.558,70 m²), identifikovani su mogući značajni uticaji 

na životnu sredinu. 

Iako se radi o kompleksu srednje gustine i visine (B+P+1+Pk), sa ugrađenim instalacijama 

(vodovod, kanalizacija, elektroenergetska mreža, sistemi za upravljanje otpadom), određeni 

uticaji mogu biti prisutni, naročito u fazi izgradnje i početne eksploatacije. Njih je potrebno 

kontrolisati primjenom predviđenih mjera zaštite. 

Mogući značajni uticaji u fazi izgradnje kompleksa 

Zagađenje vazduha: 

• Tokom izvođenja radova očekuje se privremeno povećanje koncentracije prašine i 

izduvnih gasova usljed rada građevinske mehanizacije i transporta građevinskog 

materijala. 

• Uticaj je vremenski ograničen i može se značajno smanjiti organizacijom gradilišta, 

orošavanjem prašnjavih površina i redovnim održavanjem mehanizacije. 

Zagađenje zemljišta i voda: 

• Postoji umjeren rizik od prosipanja goriva, ulja i hemikalija prilikom rada mašina, kao i 

tokom ugradnje vodovodnih i kanalizacionih priključaka. 

• Preventivne mjere uključuju obezbjeđivanje privremenih skladišta sa zaštitnim 

podlogama, kontrolu curenja i pažljivu manipulaciju materijalima. 

• Pravilno izvođenje priključaka na kanalizacioni sistem eliminiše rizik od privremenog 

zagađenja podzemnih voda. S obzirom na priobalni karakter lokacije, posebna pažnja se 

posvećuje sprječavanju odlivanja otpadnih materija u obalni pojas. 

Buka i vibracije: 

• Građevinska mehanizacija i radovi na trasama instalacija mogu privremeno povećati nivo 

buke i vibracija. 

• Uticaj je kratkotrajan i ograničen na neposredno okruženje lokacije. 
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Otpad: 

• Tokom gradnje generisaće se građevinski otpad (šut, drvena oplata, ambalaža, ostaci 

instalacionog materijala). 

• Neophodno je selektivno prikupljanje i odvoz otpada putem ovlašćenih operatera. 

• Poseban nadzor potreban je pri rukovanju otpadom od PVC cijevi, elektroinstalacionih 

kablova i ambalažom od hemikalija. 

Mogući značajni uticaji u fazi funkcionisanja kompleksa 

Upravljanje otpadnim vodama: 

• Kompleks će biti priključen na gradsku kanalizacionu mrežu u skladu sa uslovima 

nadležnog javnog preduzeća. 

• Pravilno izvedene instalacije i redovno održavanje eliminišu rizik od izliva i kontaminacije 

zemljišta i podzemnih voda. 

Vodovodna mreža: 

• Objekti će biti priključeni na javni vodovodni sistem, sa dovoljnim kapacitetom i pritiskom 

za potrebe smještajnih i ugostiteljskih kapaciteta. 

• Redovno održavanje instalacija smanjuje gubitke vode i opterećenje sistema. 

Elektroenergetska mreža: 

• Objekti će biti priključeni na distributivnu mrežu prema tehničkim uslovima EPCG. 

• Potrošnja električne energije biće u skladu sa standardima za turističke komplekse, uz 

primjenu energetski efikasnih uređaja, rasvjete i sistema klimatizacije. 

Upravljanje komunalnim otpadom: 

• Predviđene su lokacije za kontejnere i posebne prostore za odlaganje otpada, sa 

obezbijeđenim pristupom specijalnim vozilima JP „Čistoća“. 

• Redovno odvoženje otpada i selektivno prikupljanje smanjuju rizike po zemljište, vodu i 

vazduh. 

Saobraćaj i buka: 

• Tokom eksploatacije očekuje se umjeren intenzitet saobraćaja (gosti kompleksa, 

snabdijevanje, servisna vozila). 
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• Uticaj na buku i emisije je u granicama dozvoljenih vrijednosti i može se dodatno smanjiti 

planiranjem saobraćajnih tokova unutar kompleksa. 

Uticaj na pejzaž i prostor: 

• Kompleks je projektovan sa objektima srednje spratnosti, uklopljenim u topografiju i 

pejzaž. 

• Korišćenje prirodnih materijala (kamen, drvo) i pejzažno uređenje doprinose harmoniji sa 

okruženjem i očuvanju vizuelnog identiteta obale. 
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH 

UTICAJA  

S obzirom na prirodu planiranih objekata – turističkog smještaja (apartmanski kompleksi i vile) 
na lokaciji u Ulcinju, kao i činjenicu da se grade u neposrednom kontaktu sa prirodnim 
ambijentom, predložene su sljedeće mjere za očuvanje kvaliteta životne sredine tokom svih faza 
realizacije projekta: 

1. Mjere zaštite u toku izgradnje objekata 

Ograničenje zone izvođenja radova 

Svi radovi biće izvođeni unutar granica urbanističke parcele, bez zauzimanja javnih površina i 
obalnog pojasa. 

Zaštita zemljišta i mora 

Formiraće se privremene deponije građevinskog materijala sa vodonepropusnim podlogama. 
Zabranjeno je ispuštanje betonskog mulja, ulja i goriva u tlo ili u priobalni dio. 

Uklanjanje i čuvanje plodnog sloja tla 

Humus će se pažljivo ukloniti i koristiti prilikom kasnijeg ozelenjavanja površina oko objekata. 

Smanjenje emisije prašine i gasova 

Predviđa se orošavanje površina u sušnim danima, prekrivanje rasutih materijala i tehnički 
ispravna mehanizacija sa minimalnim emisijama. 

Ublažavanje buke 

Radovi će se izvoditi u dnevnim terminima, uz ograničenje rada najbučnije mehanizacije. 

Zbrinjavanje građevinskog otpada 

Građevinski šut i ambalažni otpad biće selektivno prikupljani i odvoženi na ovlašćene deponije. 
Zabranjeno je odlaganje otpada u more, na plaže ili obližnje prirodne površine. 

Zaštita instalacija tokom radova 

Privremene elektro i sanitarne instalacije biće izvedene u skladu sa standardima. Fekalne vode iz 
privremenih sanitarnih čvorova biće sakupljane u zatvorenim rezervoarima i odvožene na 
preradu. 
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2. Mjere zaštite u fazi funkcionisanja objekata 

Upravljanje otpadnim vodama 

Svi objekti će biti priključeni na planirani kanalizacioni sistem, sa kontrolom ispravnog 
funkcionisanja. Redovno održavanje spriječiće rizik od izlivanja i zagađenja podzemnih i 
priobalnih voda. 

Vodovodne instalacije 

Predviđena je racionalna potrošnja vode putem štedljivih armatura i sistema za kontrolu curenja. 

Upravljanje komunalnim otpadom 

Na lokaciji će biti postavljeni kontejneri za selektivno prikupljanje otpada (plastika, papir, staklo, 
metal), sa redovnim odvozom od strane nadležnog komunalnog preduzeća. 

Elektroenergetski sistem i potrošnja energije 

Predviđa se energetski efikasna rasvjeta (LED), upotreba senzora i optimizacija potrošnje. U 
razmatranju je i ugradnja solarnih panela za grijanje vode i dopunu potrošnje električne energije. 

Zaštita kvaliteta vazduha 

Klimatizacioni i ventilacioni sistemi biće redovno održavani, a sredstva za čišćenje biraće se sa 
niskim sadržajem VOC jedinjenja. 

Kontrola buke 

Tehnička oprema biće smještena u akustički izolovane prostorije, sa ograničenjem emisije buke 
na zakonom dozvoljeni nivo. 

Održavanje zelenih površina 

Planira se ozelenjavanje sa autohtonim biljnim vrstama, koje zahtijevaju minimalno 
navodnjavanje. Primjena sistema racionalnog navodnjavanja dodatno smanjuje opterećenje na 
vodne resurse. 

Evidencija i kontrola 

Biće vođena evidencija o potrošnji vode i energije, količinama otpada i incidentnim situacijama, 
uz saradnju sa nadležnim organima. 

3. Mjere zaštite u slučaju akcidenta 

Plan hitne intervencije 

Biće izrađen plan postupanja u slučaju akcidenata (požar, curenje instalacija, prosipanje goriva i 
hemikalija), sa jasno definisanim kontaktima nadležnih službi. 
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Opremljenost objekata 

Smještajni objekti biće opremljeni PP aparatima, hidrantskom mrežom, sredstvima za apsorpciju 
prosutih tečnosti i zaštitnom opremom. 

U slučaju havarije na instalacijama 

Obezbijediće se brza intervencija, prekid rada sistema i hitna sanacija. 

U slučaju požara 

Aktiviraće se sistem za dojavu, sprovešće evakuacija i primijeniti propisana sredstva za gašenje. 

Preventivne kontrole 

Redovno će se vršiti kontrole tehničke ispravnosti svih instalacija i sistema, kao i skladišta 
hemikalija i energenata. 
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7. IZVORI PODATAKA 

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

kondo hotela, 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 – objavljen u “Sl. list CG” br. 19/2025  

• Zakon o životnoj sredini – “Sl. list CG” br. 52/16 i 73/19  

• Zakon o zaštiti prirode – “Sl. list CG” br. 54/16, uz izmjene iz 18/19 i 84/24  

• Zakon o vodama – “Sl. list CG” br. 27/07, i dopune br. 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 

2/17  

• Zakon o zaštiti vazduha – “Sl. list CG” br. 25/10, 40/11, 43/15, 73/19 i 84/24  

• Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini – “Sl. list CG” br. 28/11, 01/14 i 02/18  

• Zakon o upravljanju otpadom – “Sl. list CG” br. 34/24 i 92/24  

• Zakon o komunalnim djelatnostima – “Sl. list CG” br. 55/16, 74/16, 2/18, 66/19, 140/22 i 

84/24  

Pravilnici i uredbe 

• Pravilnik o bližem sadržaju dokumentacije za elaborat procjene – “Sl. list CG” br. 19/19 

• Pravilnik o graničnim vrijednostima buke… – “Sl. list CG” br. 60/11 

• Pravilnik o načinu praćenja kvaliteta vazduha – “Sl. list CG” br. 21/11 i 32/16 

• Uredba o graničnim vrijednostima emisija iz stacionarnih izvora – “Sl. list CG” br. 10/11 

• Pravilnik o dozvoljenim količinama štetnih materija u zemljištu – “Sl. list RCG” br. 18/97 

• Pravilnik o utvrđivanju statusa površinskih voda – “Sl. list CG” br. 25/19 

• Pravilnik o utvrđivanju statusa podzemnih voda – “Sl. list CG” br. 52/19 

• Pravilnik o klasifikaciji i katalogu otpada – “Sl. list CG” br. 59/13 i 83/16 
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• Uredba o skladištenju otpada – “Sl. list CG” br. 33/13 i 65/15 

Planska dokumentacija i drugi izvori podataka: 

- STRATEŠKI PLAN RAZVOJA OPŠTINE ULCINJ 2022 – 2028; Opština Ulcinj 
- Prostorno urbanisticki plan opstine Ulcinj NACRT, Ministarstvo prostornog planiranja, 

urbanizma i državne imovine 

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

- www.googleearth.com 

http://www.seismo.co.me/questions/12.htm
http://www.googleearth.com/
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