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1. OPSTE INFORMACIJE

Podaci o nosiocu projekta

Nosilac projekta: ,0BLUN“ d.o.o. Podgorica

Adresa: Bulevar DZordza VaSingtona 11, 81000 Podgorica
Kontakt osoba: Goran Brnovi¢

Mail adresa: info@oblum.com

Kontakt telefom: 069 777 595

Osnovni podaci o projektu

Naziv projekta: Turisticki kompleks ,OBLUN RESORT*“ - glamping i prateéi turisticko-
ugostiteljski sadrzaji

Lokacija: Oblun, Glavni grad Podgorica; Siri prostor KO Goljemadi i KO BreZine, prema
dostavljenoj katastarskoj i projektnoj dokumentaciji
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2. OPIS LOKACIJE

Predmetna lokacija nalazi se na podrucju Obluna, u zaledu Skadarskog jezera, na teritoriji
Glavnog grada Podgorice. Prostor karakteriSu izraZena prirodnost, kamenit i mjestimi¢no
strm teren, mozai¢no rasporedena Sumska i Zbunasta vegetacija, postojec¢i kameni zidovi i
otvorene vizure prema Skadarskom jezeru i okolnom reljefu.

Prema dostavljenoj projektnoj dokumentaciji, lokacija turistickog kompleksa nalazi se u
prirodnom okruZenju sa pogledom prema Skadarskom jezeru, a istovremeno je saobracajno
dostupna iz pravca Podgorice. U projektnoj dokumentaciji navodi se pribliZna udaljenost od
oko 20 minuta voZnje od Podgorice i oko 30 minuta od Aerodroma Podgorica.

Reljef predstavlja jedan od klju¢nih elemenata koji je odredio prostornu organizaciju
projekta. Teren je izrazito razuden i na pojedinim djelovima strm, zbog ¢ega su objekti
projektovani na razlic¢itim visinskim kotama i medusobno povezani drvenim stazama i
stepeniStima. Projektovane trase komunikacija prilagodavaju se postojecoj konfiguraciji
zemljista, vegetaciji i kamenim formacijama, umjesto formiranja Sirokih, kontinuirano
nivelisanih povrsina.

Na grafickim prilozima masterplana jasno je vidljivo da se smjeStajne jedinice i prateci
sadrzaji rasporeduju unutar postojeceg prirodnog sklopa, izmedu vegetacije i izraZenih
kamenitih formacija, uz izbjegavanje klasicne kompaktne izgradnje. Takav koncept
omogucava zadrZavanje znacajnog dijela postojeCeg prirodnog matriksa izmedu
pojedinac¢nih objekata.

Katastarski i vlasnicki kontekst lokacije

Za potrebe izrade dokumentacije dostavljeno je vise listova nepokretnosti za KO Goljemadi i
KO Brezine. Dostavljena katastarska dokumentacija obuhvata zemljiSte na lokalitetima
Oblun, Pri Obluni, Pod Obluni, Bijela Glavica, Grbane, Jabukov Do, Stankove Doline i Debelo
Osoje.

U KO Goljemadi, na lokalitetu Pri Obluni, evidentirane su katastarske parcele broj 1634/1 i
1634/2. U okviru parcele 1634/1 evidentirani su postojeca porodi¢na stambena zgrada i
pomoc¢ni objekat, kao i neplodno zemljiSte i Suma 6. klase, dok se parcela 1634/2 sastoji od
zemljista pod postojecim objektom, Sume i neplodnog zemljiSta. Ukupna povrsina zemljiSta
evidentiranog u listu nepokretnosti broj 25 iznosi 9.345 m?.

Na lokalitetu Oblun, u okviru lista nepokretnosti broj 302 KO Goljemadi, evidentirane su,
izmedu ostalog, katastarske parcele 1635/1, 1635/2 i 1651. Na parceli 1635/1 postoje
evidentirani objekti i dvoriSte, parcela 1635/2 je evidentirana kao dvoriSte, dok parcela
1651 obuhvata neplodno zemljiSte i Sumu 6. klase.

Dostavljena katastarska dokumentacija obuhvata i grupu parcela 1108, 1109, 1110, 1111,

1112, 1113, 1114 i 1115 KO Goljemadi, potes Pod Obluni, ukupne povrsine 32.319 m?.

Pretezan dio ove povrsSine evidentiran je kao neplodno zemljiSte i Suma 6. klase. Prema listu
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nepokretnosti broj 497, ,0BLUN“ d.o.o. Podgorica evidentiran je kao suvlasnik u obimu

prava 1/2.

Pored navedenog, u listu nepokretnosti broj 501 KO Goljemadi evidentirane su katastarske
parcele 2308/1, 2309/1, 2310 i 2358/2, ukupne povrSine 5.670 m? Zemljiste je
evidentirano kao pasnjak, livada, vinograd i Suma, a ,OBLUN“ d.o.o. Podgorica ima

suvlasnicki udio od 1/2.

Za podrucje KO BreZine dostavljena je katastarska dokumentacija koja obuhvata vise parcela
na lokalitetima Grbane i Jabukov Do, sa razli¢itim nacinima koris¢enja zemljiSta - livade,
pasnjaci, vinogradi, Sume i neplodna zemljiSta.

Tabela 2.1. Pregled dostavljene katastarske dokumentacije relevantne za Siri prostor Obluna

KO

Goljemadi

Goljemadi

Goljemadi

Goljemadi

Goljemadi
Brezine
Brezine

Brezine

Brezine

List

nepokretnosti

25

30

302

497

501

193

195

196

255

Katastarske
parcele

1634/1,1634/2

1636/1

1592, 1593,
1611/1, 1615,
1635/1, 1635/2,
1651 i dr.
1108-1115

2308/1,2309/1,
2310, 2358/2
1558/2, 1564 /1

1560, 1565,
1566

1559, 1561,
1562,1563

1576/1,1576/2

Karakter
zemljista /
objekata
objekti, sSuma,
neplodno
zemljiste
postojeci objekat
i dvoriste

Sume, vinograd,
livade, njive,
postojeci objekti
i dvoriste
pretezno
neplodno
zemljiSte i Suma
pasnjak, livada,
vinograd i Suma
vinograd, livade i
Suma
pasnjakilivada

neplodno
zemljiste, livada,
Suma i pasnjak
ugostiteljski
objekat,
zemljiste uz
zgrade i Suma

Nosilac prava
prema
dostavljenom
LN

Goran Brnovi¢

Goran Brnovi¢

Goran Brnovi¢

OBLUN d.o.0. i
suvlasnik

OBLUN d.o.0. i
suvlasnik
Goran Brnovi¢

Goran Brnovi¢

Goran Brnovic

Goran Brnovi¢

Dostavljeni katastarski podaci pokazuju da Siri prostor karakteriSe kombinacija prirodnih i
djelimi¢no antropogenizovanih povrsina. Znacajan dio zemljista evidentiran je kao Suma,
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livada, pasnjak ili neplodno zemljiSte, dok se u zonama postojeceg naselja i uz postojece
pristupne pravce nalaze stambeni, pomoc¢ni i ugostiteljski objekti.

Takva struktura koriS¢enja zemljisSta odgovara zate¢enom stanju vidljivom u projektnoj
dokumentaciji - prirodni i poluprirodni prostor sa rasutim postoje¢im objektima,
tradicionalnim kamenim strukturama, vegetacijom i otvorenim kamenitim povrSinama.

2.1. Postojece koris¢enje zemljista

Predmetni projekat planiran je na podruc¢ju Obluna, u prostoru izrazenih prirodnih i
pejzaZnih vrijednosti, koji karakteriSe razuden kraski teren, znacajno prisustvo stijenskih
formacija, Sumske i Zbunaste vegetacije, kao i postojeci objekti tradicionalnog i savremenog
karaktera. Prostor nije formiran kao kompaktno izgradena urbana cjelina, ve¢ ga karakterise
mozaican raspored izgradenih, djelimi¢no uredenih i prirodnih povrsina.

U dostavljenoj katastarskoj dokumentaciji za neposredni i Siri prostor lokaliteta Oblun
zemljiSte je evidentirano kroz viSe kategorija koriS¢enja, prvenstveno kao Sume nizih
bonitetnih klasa, neplodno zemljiSte, dvorista i zemljiste pod postoje¢im objektima, dok se
na Sirem podrudju javljaju i livade, pasnjaci, vinogradi, vo¢njaci i njive. Takva struktura
odgovara karakteru prostora u kojem se smjenjuju kamenite povrsine, Sumska vegetacija,
manje otvorene travnate povrsine i postojece ruralne strukture.

Na lokalitetu ,,Pri Obluni“, u okviru katastarskih parcela broj 1634/1i1634/2 KO Goljemadi,
evidentirani su postojec¢i stambeni i pomoc¢ni objekti, neplodno zemljiSte i Sume 6. klase. Na
parceli 1634/1 evidentirana je porodi¢na stambena zgrada povr$ine 109 m? pomoéna
zgrada povrsine 32 m?, 1.963 m? neplodnog zemlji$ta i 4.584 m? Sume 6. klase. Na parceli
1634/2 evidentirana je porodi¢na stambena zgrada povrsine 26 m?, 1.842 m? Sume 6. klase
i 789 m? neplodnog zemlji$ta. Ukupna povrsina zemlji$ta obuhvac¢enog listom nepokretnosti
broj 25 iznosi 9.345 m?.

Na lokalitetu ,Oblun® u okviru lista nepokretnosti broj 302 KO Goljemadi, katastarske
parcele 1635/1 1 1635/2 obuhvataju postojece objekte i dvoriSne povrsine, dok katastarska
parcela broj 1651 obuhvata neplodno zemljiste i Sumu 6. klase. Za parcelu 1651 evidentirano
je 4.468 m” neplodnog zemljidta i 10.425 m? Sume 6. klase.

Dostavljena katastarska dokumentacija obuhvata i zemljiSte na potesu ,Pod Oblui“, gdje su
parcele broj 1108-1114 evidentirane kao neplodno zemljiSte, dok je parcela broj 1115
evidentirana kao $uma 6. klase povrsine 26.333 m?. Ukupna povrs$ina zemlji$ta obuhvaéenog
listom nepokretnosti broj 497 iznosi 32.319 m?.
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[z navedenog proizlazi da postojece koriS¢enje zemljista na Sirem podrucju projekta nije
homogeno. Dio prostora ve¢ ima izraZene antropogene elemente u vidu postojecih objekata,
dvorista, pristupnih puteva i drugih uredenih povrsSina, dok preostali dio dominantno
zadrZava prirodni ili poluprirodni karakter, prvenstveno u vidu Sumske vegetacije,
kamenitog i neplodnog zemljiSta.

Projektno rjesenje upravo polazi od takvog zatecenog stanja. Planirani sadrzaji nijesu
organizovani kao jedinstven kompaktan gradevinski kompleks, ve¢ kao viSe manjih
prostorno odvojenih jedinica koje se prilagodavaju morfologiji terena i postojec¢im
prirodnim elementima. Masterplan lokacije 1 pokazuje da su smjeStajni objekti rasporedeni
izmedu postojecih stijena i vegetacije, uz formiranje centralnog prostora sa prirodnim
bazenom i zajedni¢kim sadrZajima.

Na ovoj lokaciji predvidena su dva osnovna tipa smjestajnih jedinica - cetiri kamene kuce u
nivou terena i osam drvenih kudica podignutih na drvenoj konstrukciji, dok je druga
prostorna cjelina, zbog izraZenijeg nagiba terena, koncipirana sa Sest drvenih kucica
povezanih drvenim stazama i stepeniStima. Takav nacdin organizacije omogucava da se
izmedu pojedinacnih objekata zadrZe znacajne povrSine postojece vegetacije i prirodnog
terena.

Fizicke karakteristike lokacije u velikoj mjeri odreduju nacin koriS¢enja prostora. Stjenovita
podloga, promjenljivi nagibi, postojeca vegetacija i ograni¢ene ravne povrsine ne pogoduju
formiranju velikih nivelisanih platoa, zbog ¢ega je projekat koncipiran tako da se objekti
postavljaju na razlic¢itim kotama i prilagodavaju postojecoj konfiguraciji zemljiSta. Posebno
kod drvenih smjesStajnih jedinica predviden je nacin postavljanja kojim se smanjuje
neposredno zauzimanje tla i potreba za ve¢im zemljanim radovima.

Tokom izvodenja projekta privremeno ¢e biti angaZovane povrSine potrebne za pristup
radnoj mehanizaciji, dopremu i privremeno odlaganje gradevinskog materijala, izvodenje
temeljenja i montaZnih radova, kao i polaganje potrebne infrastrukture. Organizacija
gradilista treba da bude ograni¢ena na najmanju funkcionalno potrebnu povrsinu, kako bi se
sprijeCilo nepotrebno zauzimanje i degradacija okolnog Sumskog i kamenitog prostora.

Nakon zavrSetka radova trajno koriS¢enje zemljiSta bi¢e vezano za povrSine smjeStajnih
jedinica, terasa i platformi, pjeSackih komunikacija, centralnih i prate¢ih turisticko-
ugostiteljskih sadrzaja i tehnicke infrastrukture. Preostale povrSine unutar kompleksa
zadrzavace, u najvecoj mogucoj mjeri, postojeCi prirodni karakter i vegetaciju, Sto
predstavlja jedno od osnovnih obiljeZja koncepta ,O0BLUN RESORT".
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Dostavljeni listovi nepokretnosti obuhvataju Siri imovinski prostor. Zbog toga se njihove
ukupne povrsine ne sabiraju kao jedinstvena povrSina projektnog zahvata; fizicki obuhvat
projekta u ovoj dokumentaciji sagledava se prema grafickim prilozima i razradenim
Lokacijama 11 2.

2.2. Relativni obim, kvalitet i regenerativni kapacitet prirodnih resursa

Pri ocjeni relativnog obima, kvaliteta, raspoloZivosti i regenerativnog kapaciteta prirodnih
resursa na predmetnoj lokaciji razmatrani su zemljiSte i tlo, vode, vazduh, Sumska i druga
vegetacija, biodiverzitet, pejzazne karakteristike prostora, kao i koriS¢enje vode, energije i
materijala tokom realizacije i funkcionisanja turistickog kompleksa ,OBLUN RESORT".

Za razliku od lokacija u gusto izgradenim urbanim podruéjima, predmetni prostor ima
izraZen prirodni i poluprirodni karakter. Projektna dokumentacija lokaciju opisuje kao
prostor u prirodnom okruZenju sa otvorenim vizurama prema Skadarskom jezeru, dok
graficki prilozi pokazuju razuden teren sa znacajnim prisustvom vegetacije, stijena i drugih
prirodnih elemenata.

Dostavljena katastarska dokumentacija takode ukazuje na znacajno uceS¢e Sumskih i
neplodnih povrsina u Sirem podrucju Obluna. Na lokalitetu ,Pri Obluni“ evidentirane su,
izmedu ostalog, Sume 6. klase i neplodno zemljiste, dok parcela broj 1651 na lokalitetu Oblun
obuhvata 4.468 m? neplodnog zemlji$ta i 10.425 m? Sume 6. klase. Na potesu ,Pod Oblui“
parcela broj 1115 evidentirana je kao Suma 6. klase povrsine 26.333 m?. Navedeni podaci
odnose se na dostavljenu katastarsku dokumentaciju Sireg prostora i potvrduju pretezno
prirodan karakter znacajnog dijela podrucja.

Zemljiste i tlo

ZemljisSte na podrucju projekta karakteriSe izrazena povezanost sa kraskim reljefom,
prisustvom stijenskih masa, kamenih blokova i povrSina sa relativno plitkim zemljiSnim
pokrivacem. Postojeca konfiguracija terena predstavlja jedno od osnovnih ogranicenja, ali
istovremeno i jednu od glavnih pejzaznih vrijednosti prostora.

Projektna dokumentacija pokazuje znacajne visinske razlike unutar samog zahvata, dok su
smjeStajne jedinice rasporedene na razli¢itim kotama. Posebno je druga projektna cjelina
definisana kao izrazito strm teren, zbog cega se kucice postavljaju paralelno sa nagibom i
povezuju drvenim stazama i stepenisStima.

Osnovni projektantski pristup zasnovan je na prilagodavanju objekata postoje¢em terenu, a
ne na potpunoj nivelaciji lokacije. U tehnickoj dokumentaciji je izri¢ito navedeno da poloZaj
objekata odreduju postojeci prirodni elementi, ukljucuju¢i kamene zidove i strme padine, te
da su objekti postavljeni pod razli¢itim uglovima kako bi se Sto bolje uklopili u prirodni
ambijent.

Trajno zauzimanje zemljiSta nastaje na mjestima smjeStajnih jedinica, terasa, pristupnih
komunikacija, zajednickih sadrzaja i tehnic¢ke infrastrukture. Medutim, zbog disperznog
rasporeda objekata i podizanja dijela drvenih kucica iznad prirodnog terena, zahvat je
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koncipiran tako da se smanji potreba za kontinuiranim uklanjanjem povrsinskog sloja tla i
formiranjem velikih gradevinskih platoa.

Regenerativni kapacitet zemljiSta nije jednak na cijeloj lokaciji. Na povr$inama na kojima
dode do trajnog temeljenja ili izgradnje objekata prirodne funkcije tla bice ogranicene, dok
¢e na meduprostorima izmedu objekata, gdje se ocuvaju postojedi teren i vegetacija, prirodni
procesi ostati u znacajnoj mjeri saCuvani. Posebnu pazZnju zato treba usmjeriti na
ograni¢avanje radnog pojasa i sanaciju svih privremeno angaZovanih povrSina nakon
zavrSetka radova.

Vode

Voda predstavlja jedan od prirodnih resursa relevantnih za funkcionisanje turistickog
kompleksa, prvenstveno za potrebe smjeStajnih i ugostiteljskih sadrzaja, odrZavanje
higijene, bazenske sadrZaje i odrzavanje uredenih povrsina.

Projektna dokumentacija za Lokaciju 1 predvida prirodni bazen, Ciji je sastavni dio
regeneraciona zona sa vodenom vegetacijom koja funkcioniSe kao bioloski filter. Ovakav
koncept ukazuje na opredjeljenje da se i kod bazenskih sadrzaja koriste elementi prirodnog
sistema preciS¢avanja i regeneracije vode.

Predmetni projekat nije koncipiran kao djelatnost koja zahtijeva eksploataciju znacajnih
kolic¢ina lokalnih povrsinskih ili podzemnih voda u proizvodnom procesu. Potrosnja vode
bice prvenstveno vezana za broj korisnika kompleksa i intenzitet turistickog koris¢enja, zbog
Cega je racionalno upravljanje vodom znacajno naroCito tokom perioda najvece
popunjenosti.

Posebno je znacajno da se sanitarno-fekalne otpadne vode ne ispustaju nekontrolisano u
okolni teren, imajudi u vidu prirodni karakter lokacije i potrebu oCuvanja kvaliteta zemljiSta
i voda. Tehnicko rjeSenje tretmana otpadnih voda bic¢e detaljno obradeno u poglavlju 3 ove
dokumentacije.

Vazduh

Lokacija se nalazi izvan kompaktno izgradene urbane zone i okruZena je znacajnim
povrSinama pod vegetacijom. U projektnoj dokumentaciji nisu prikazani tehnoloski procesi
koji bi predstavljali kontinuirani stacionarni izvor emisija u vazduh.

Tokom izvodenja radova mogu nastati privremena lokalna opterecenja povezana sa radom
gradevinske mehanizacije, transportom materijala i pojavom praSine, dok se tokom
redovnog funkcionisanja kompleksa ne ocekuje koriS¢enje procesa koji bi znacajnije
mijenjali postojeci kvalitet vazduha.

Zbog otvorenosti prostora, prisustva vegetacije i odsustva proizvodnih aktivnosti,
regenerativni kapacitet vazduha na predmetnoj lokaciji moze se ocijeniti kao povoljan, uz
uslov pravilne organizacije saobracaja, odrZavanja zelenih povrSina i sprecavanja
nekontrolisanog spaljivanja otpada ili drugih materijala.
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Vegetacija i biodiverzitet

Vegetacija predstavlja jedan od najznacajnijih prirodnih elemenata lokacije i u velikoj mjeri
odreduje njen ambijentalni karakter. Projektni prilozi prikazuju smjestajne jedinice, staze i
terase rasporedene izmedu postojecih stabala, stijena i kamenih blokova.

Posebno je znacajno Sto je projektantskim konceptom za drvene kucice predvidena
konstrukcija podignuta iznad terena. U projektnoj dokumentaciji navodi se da takav nacin
izgradnje zahtijeva minimalnu intervenciju u postoje¢u prirodu i Zivotni prostor ispod
objekata. Trase drvenih staza i stepenisSta prilagodavaju se postojecoj vegetaciji i kamenim
blokovima, umjesto njihovog sistematskog uklanjanja.

Na osnovu ovakvog koncepta moZe se ocijeniti da vegetacija i pripadajuci biodiverzitet imaju
relativno visok prirodni i regenerativni znacaj, ali istovremeno predstavljaju resurs osjetljiv
na fragmentaciju i nepotrebno Sirenje gradevinskog zahvata. Zbog toga o¢uvanje postojecih
stabala, Zbunaste vegetacije i prirodnih meduprostora izmedu objekata treba da predstavlja
jedan od osnovnih principa realizacije projekta.

Pejzaz

Pejzazne vrijednosti predstavljaju jedan od najizraZenijih prirodnih resursa predmetne
lokacije. PoloZaj na razudenom terenu, Sumska vegetacija, stijenske formacije i otvorene
vizure prema Skadarskom jezeru cine osnovni identitet prostora, a istovremeno
predstavljaju vaZan element turisticke vrijednosti samog projekta. Projektna dokumentacija
upravo prirodno okruZenje i pogled prema jezeru navodi kao jednu od klju¢nih
karakteristika lokacije.

Arhitektonski koncept zasnovan je na upotrebi prirodnih materijala, prvenstveno drveta i
kamena, i reinterpretaciji tradicionalne lokalne arhitekture. Projektanti navode da
arhitektura treba da bude podredena prirodnom okruZenju, a objekti prilagodeni postojeé¢im
kamenim zidovima, padinama i drugim prirodnim elementima.

Regenerativni kapacitet pejzaza moze se ocijeniti kao relativno visok na povrSinama na
kojima se ocuvaju vegetacija i prirodna konfiguracija terena. Nasuprot tome, velike
nivelacije, uklanjanje stijena ili formiranje kontinuirano izgradenih povrsina predstavljali bi
teZe reverzibilne promjene. Iz tog razloga je za ocuvanje pejzaZne vrijednosti posebno
znacajno zadrZavanje disperznog koncepta izgradnje i postojeCe vizuelne strukture
prostora.

Kori$cenje prirodnih resursa i energije

Tokom izgradnje koristice se gradevinski materijali, voda, energija i gorivo za potrebe
transporta i mehanizacije. Projektom je predvidena znacajna upotreba drveta i kamena kao
gradevinskih i zavrSnih materijala, ali dostavljena dokumentacija ne predvida njihovu
eksploataciju sa same lokacije u smislu otvaranja pozajmista, kamenoloma ili koriS¢enja
Sumskih resursa kao izvora gradevinskog materijala.

Tokom funkcionisanja kompleksa koris¢enje prirodnih resursa odnosice se prvenstveno na

potrosnju vode i energije, dok Ce intenzitet njihove potrosnje zavisiti od broja gostiju,

sezonske popunjenosti i naCina koriS¢enja smjeStajnih, ugostiteljskih i pratec¢ih sadrzaja.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Imajuci u vidu prirodni karakter prostora, najvecu osjetljivost u pogledu koris¢enja resursa
imaju zemljiSte, postojeca vegetacija i pejzaz, jer njihova fizicka izmjena moze imati
dugotrajniji karakter. Sa druge strane, projektantski koncept zasnovan na manjim, prostorno
razdvojenim objektima, prilagodavanju nagibu i koriS¢enju uzdignutih drvenih konstrukcija
predstavlja povoljniji pristup u odnosu na formiranje velikih kontinuirano izgradenih i
nivelisanih povrsina.

Tabela 2.2. Procjena relativnog obima KkoriS¢enja, kvaliteta i regenerativnog

kapaciteta prirodnih resursa

Prirodni Postojece stanje i | Relativni obim Regenerativni  Ocjena
resurs kvalitet koriscenja kapacitet moguceg
opterecenja
Zemljisteitlo @ Prirodni i Umjeren, Ogranicen na Umjeren
poluprirodni lokalizovan na trajno
kraski teren, zone objekata zauzetim,
djelimicno i povoljniji na
antropogenizovan infrastrukture privremeno
angazovanim
povrsSinama
PovrSinske i Projekat ne Mali do  Zavisi od Mali do
podzemne predvida umjeren, racionalnog umjeren
vode proizvodno prvenstveno koris¢enja i
korisc¢enje za potrebe pravilnog
lokalnih  vodnih  turistickog upravljanja
resursa kompleksa otpadnim
vodama
Vazduh Prirodno Veoma mali Visok Mali
okruZenje bez tokom
prikazanih korisc¢enja;
kontinuiranih privremen
industrijskih tokom
izvora emisija izgradnje
Vegetacija Znacajna Lokalizovan Umjeren do | Umjeren
zastupljenost na neposredne | visok uz
Sumske i Zbunaste zone zahvata | ocuvanje
vegetacije postojeceg
zelenila
Biodiverzitet  Prirodni i Posredno Relativno Umjeren
poluprirodni koriscenje visok uz
prostor povezan prostora ogranicavanje
sa vegetacijom 1 fragmentacije i
stjenovitim uznemiravanj
stanistima a

OBLUN RESORT | Integralna strucna dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlu¢ivanje o
potrebi izrade elaborata



Pejzaz Visoka Neposredna Umjeren do | Umjeren
ambijentalna prostorna visok uz
vrijednost, transformacija ocuvanje
izraZzen reljef i na mjestima reljefa i
vizure prema @ izgradnje vegetacije
Skadarskom
jezeru

Sumskiresursi U Sirem Ne predvida se Visok ukoliko Mali do
katastarskom neposredna se ograni¢i umjeren
prostoru prisutne eksploatacija  uklanjanje
Sume 6. klase vegetacije

Vodaienergija Resursi potrebni Sezonski Voda - zavisna Umjeren

za za turisticko- promjenljiv od sistema

funkcionisanje ugostiteljsku snabdijevanja;
namjenu energija -
zavisna od

izvora

Predmetna lokacija ima znatno veci prirodni i regenerativni potencijal od ve¢ izgradenih
urbanih turistickih lokacija. Istovremeno, upravo zbog ocuvanog prirodnog karaktera,
pojedini resursi - prvenstveno zemljiSte, vegetacija, biodiverzitet i pejzaZ - imaju povecanu
osjetljivost na fizicke intervencije. Iz tog razloga projektovani koncept, koji predvida
prilagodavanje objekata postojecoj konfiguraciji terena, podizanje dijela smjeStajnih jedinica
iznad tla i vodenje pjeSackih komunikacija izmedu postojece vegetacije i stijenskih formacija,
predstavlja znacajan element smanjenja pritiska na prirodne resurse.

Geomorfoloske karakteristike terena

Predmetna lokacija na podrucju Obluna odlikuje se izrazeno razudenim i nagibnim
terenom, sa Cestim prirodnim stijenskim izdancima, krupnim kamenim blokovima i
povrSinama obraslim Sumskom i Zbunastom vegetacijom. Prirodna konfiguracija terena
predstavlja jednu od dominantnih karakteristika lokacije i u zna¢ajnoj mjeri je uslovila nacin
prostorne organizacije planiranog turistickog kompleksa.

Teren nije ujednacen niti zaravnjen, ve¢ se smjenjuju blaZze nagnute povrsine, postojece
terase i djelovi sa znatno izraZenijim padom. U projektnoj dokumentaciji je narocito
naglaSeno da se druga prostorna cjelina nalazi na strmom terenu, zbog ¢ega su smjeStajne
jedinice postavljene na razli¢itim visinskim kotama, orijentisane paralelno sa padom terena
i povezane sistemom drvenih staza i stepenista.

Poprecni profili prikazani u projektnoj dokumentaciji dodatno potvrduju izraZenu visinsku
razudenost mikrolokacije. Na pojedinim profilima evidentirane su kote priblizno od 132,5m
do preko 140 m, dok drugi djelovi zahvata doseZu i viSe kote, Sto ukazuje da je kompleks
razvijen na terenu sa znacajnim lokalnim visinskim razlikama.
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Posebnu geomorfoloSku karakteristiku predstavlja veliko prisustvo prirodnih stijena i
kamenih blokova, koji nijesu tretirani samo kao ogranicenje za izgradnju, ve¢ kao sastavni
element prostornog i pejzaznog rjesenja. U projektnoj dokumentaciji je predvideno da se
drvene platforme oblikuju na licu mjesta oko postojecih stijena i stabala, dok trasa pjesackih
komunikacija prati postojeci teren i zateCene uslove.

Postojece prirodne i antropogeno formirane terase takode imaju znacajnu ulogu u
organizaciji prostora. Projekat koristi postojeCe nivoe i kamene terase kao osnovu za
formiranje zajednickih prostora, bazena, pristupa i smjestajnih jedinica, ¢ime se smanjuje
potreba za formiranjem novih velikih zaravnjenih povrsina. Na pojedinim djelovima prirodni
oblik postojecih terasa i stijenskih formacija direktno odreduje oblik planiranih drvenih
platformi i bazenskih sadrZzaja.

Arhitektonsko i pejzaZno rjeSenje prilagodeno je morfologiji lokacije. Projektna
dokumentacija navodi da su objekti postavljeni u odnosu na postojece prirodne elemente,
ukljucujuci kamene zidove i strme padine, te da nijesu rasporedeni po jedinstvenoj pravilnoj
mreZi, ve¢ pod razli¢itim uglovima u zavisnosti od konfiguracije prostora.

Na najstrmijim djelovima predvidene su drvene kucice podignute na nosecoj konstrukciji
iznad prirodnog terena. Takvo rjeSenje omogucava prilagodavanje visinskim razlikama uz
manje neposredno zadiranje u postojec¢u konfiguraciju tla. PjeSacke staze i stepeniSta prate
dinamiku terena i prilagodavaju se postojecoj vegetaciji i kamenim blokovima.

U geomorfoloSkom smislu, lokacija se stoga moZe okarakterisati kao nagibni, izrazito
razuden i kamenit teren sa lokalnim terasastim formama i izrazenim visinskim razlikama.
Ovakve karakteristike zahtijevaju prilagodavanje svih gradevinskih intervencija postoje¢em
reljefu, ogranicavanje vecih iskopa i nasipanja i izbjegavanje nepotrebnog nivelisanja terena,
kako bi se u najvecoj mogucoj mjeri sacuvale njegove prirodne morfoloSke i pejzazne
karakteristike.

Geoloske karakteristike terena

GeoloSke karakteristike predmetne lokacije usko su povezane sa njenim izrazito kamenitim
i kraskim karakterom. Na osnovu raspoloZive projektne i fotodokumentacije, na znacajnom
dijelu lokacije stijenska masa izbija neposredno na povrsSinu ili je prekrivena relativno
tankim slojem rastresitog zemljiSnog materijala i vegetacije. U prostoru su zastupljeni brojni
prirodni stijenski izdanci, veci blokovi i kamenite povrSine koje predstavljaju jedan od
dominantnih elemenata mikrolokacije.

Prisustvo stijenskog materijala jasno je prepoznato i u samom projektnom rjesenju. Drvene
platforme, pjesacke komunikacije i drugi sadrZaji projektovani su tako da se prilagodavaju
postojecim stijenama i stablima, dok se prirodni oblik pojedinih terasa sa stijenama zadrZava
i integriSe u konacno rjesSenje prostora.

Povrsinski sloj terena nije kontinuirano razvijen. Na pojedinim djelovima zemlji$ni pokrivac

omogucava razvoj Sumske i Zbunaste vegetacije, dok se na drugim mjestima stijenska

podloga pojavljuje neposredno na povrSini. Ovakva neujednacenost uslovljava lokalne
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razlike u dubini tla, moguénosti infiltracije atmosferskih voda i na¢inu izvodenja temeljenja
pojedinacnih objekata.

Projektna dokumentacija pokazuje da se izgradnja prilagodava postoje¢im geoloSkim i
morfoloskim uslovima. Objekti nijesu postavljeni prema jedinstvenoj pravilnoj mrezi, ve¢ se
njihov polozaj prilagodava postoje¢im kamenim zidovima, stijenama i strmim padinama. Na
strmijim djelovima planirane su drvene smjeStajne jedinice podignute iznad terena, ¢ime se
smanjuje potreba za Sirokim iskopima i ve¢im zahvatima u stijensku podlogu.

Dostavljena fotodokumentacija sa lokacije dodatno potvrduje prisustvo plitke stijenske
podloge i krupnog kamenog materijala u zonama u kojima su ve¢ izvodeni zemljani radovi.
Na otvorenim profilima iskopa vidljiv je relativno tanak povrSinski pokriva¢ iznad
kompaktne i blokovite stijenske mase, Sto je znacajno sa aspekta planiranja iskopa,
temeljenja i izvodenja podzemne infrastrukture.

Sa inZenjerskogeoloskog stanovista, ovakav teren generalno zahtijeva da se nacin temeljenja
i dubina iskopa prilagode lokalnim svojstvima stijenske mase na svakoj mikrolokaciji.
Posebnu paZnju potrebno je posvetiti djelovima sa ve¢im nagibom terena, zonama prirodne
ispucalosti stijenske mase, prelazima izmedu stijenske podloge i povrSinskog zemljiSnog
pokrivaca, kao i stabilnosti privremenih i trajnih iskopa.

Kod izvodenja radova treba izbjegavati nepotrebno uklanjanje prirodnih stijenskih formacija
izvan neposrednog gabarita objekata i infrastrukture. Stijenski izdanci koji nijesu u koliziji
sa projektovanim sadrzajima mogu se zadrzati kao sastavni dio pejzazZnog uredenja, Sto je u
skladu sa projektantskim konceptom integracije objekata u prirodni ambijent.

Pri izvodenju temeljenja, potpornih elemenata, pjeSackih konstrukcija i podzemne
infrastrukture potrebno je obezbijediti stabilno oslanjanje na odgovaraju¢u podlogu, uz
sprecavanje nekontrolisanog rastresanja stijenske mase i destabilizacije padine. Iskopani
kameni materijal odgovarajucih fizicko-mehanickih svojstava moze se, nakon odgovarajuce
selekcije i ukoliko je to tehnicki prihvatljivo, koristiti za uredenje lokacije, formiranje manjih
potpornih elemenata i druge projektom predvidene namjene, ¢ime se smanjuje potreba za
njegovim transportom van lokacije.

U cjelini, geoloske karakteristike mikrolokacije mogu se opisati kao pretezno stjenovit teren
sa mjestimi¢no razvijenim povrSinskim zemljiSnim pokrivaCem, izraZenim prirodnim
stijenskim izdancima i blokovima, uz znacajne lokalne razlike uslovljene konfiguracijom
padine. Ovakve karakteristike predstavljaju vazan faktor pri projektovanju i izvodenju
objekata, ali su istovremeno znacajan element prirodnog i pejzaznog identiteta prostora koji
projektno rjeSenje nastoji da oCuva.

Hidrogeoloske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike predmetne lokacije uslovljene su prije svega njenim izrazito
kamenitim, razudenim i nagibnim karakterom. Projektna dokumentacija prikazuje teren sa
brojnim prirodnim stijenama i kamenim blokovima, mjestimicno prekrivenim zemljiSnim i
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vegetacionim pokrivaCem, pri ¢emu se projektovani sadrzaji prilagodavaju postoje¢im
stijenama, terasama i nagibu terena.

Lokacija je poloZena na viSim kotama u odnosu na prostor Skadarskog jezera i ima otvorene
vizure prema jezeru. U projektnoj dokumentaciji Oblun Resort je opisan kao lokalitet u
prirodnom okruZenju sa pogledom na Skadarsko jezero. Reljef je izraZeno nagiban, narocito
u dijelu druge projektne cjeline, gdje su smjeStajne jedinice rasporedene na razli¢itim
visinskim nivoima i prilagodene padu terena.

U ovakvim uslovima kretanje atmosferskih voda neposredno zavisi od lokalne morfologije
terena, dubine i kontinuiteta povrSinskog zemljiSnog pokrivaca, kao i fizickih karakteristika
stijenske podloge. Na povrSinama sa razvijenim zemljiSnim i vegetacionim slojem dio
atmosferskih voda moze se zadrzavati i postepeno infiltrirati, dok se na ogoljenim kamenitim
i strmijim djelovima moZe ocekivati izraZenije povrsinsko oticanje prema nizim kotama.

Prisustvo pukotina i diskontinuiteta u stijenskoj masi moZe lokalno omoguciti infiltraciju
padavinskih voda u dublje djelove terena. Zbog toga je, sa aspekta zastite voda, posebno
znacajno sprijeciti prodor zagaduju¢ih materija u tlo i stijensku podlogu, narocito tokom
izvodenja radova i redovnog funkcionisanja kompleksa.

Projektno rjeSenje u znacajnoj mjeri prati prirodnu konfiguraciju terena. Drvene staze,
platforme i drugi sadrZaji projektovani su tako da se oblikuju u odnosu na postojece stijene,
vegetaciju i visinske razlike, ¢cime se smanjuje potreba za velikim promjenama prirodnih
pravaca oticanja atmosferskih voda.

Posebnu paZnju potrebno je posvetiti povrSinama na kojima ¢e se izvoditi temeljenje
objekata, potporne konstrukcije, pristupi i podzemna infrastruktura. Na tim mjestima moze
do¢i do lokalne promjene prirodnog rezima infiltracije i oticanja atmosferskih voda. Zbog
toga odvodnjavanje treba organizovati tako da se sprijece nekontrolisana koncentracija
vode, spiranje povrSinskog materijala, erozija i destabilizacija terena na nizim kotama.
Atmosferske vode sa krovnih i drugih nezagadenih povrSina treba usmjeravati na nacin
kojim se ne izaziva koncentrisano oticanje preko strmih djelova terena. Pri tome je poZeljno,
gdje konfiguracija i tehnicki uslovi dozvoljavaju, zadrZati Sto prirodniji rezim infiltracije i
disperznog oticanja.

Sa hidrogeoloSkog aspekta posebno su znacajne sanitarno-fekalne otpadne vode, kao i
mogucnost akcidentnog prosipanja goriva, ulja i drugih materija tokom izvodenja radova.
Imajuc¢i u vidu kameniti teren i mogucnost infiltracije kroz pukotine stijenske mase,
nekontrolisano ispustanje zagadenih voda ili te¢nosti u zemljiSte nije prihvatljivo. Sve
sanitarne otpadne vode moraju biti prikupljene i tretirane u kontrolisanom sistemu, dok se
servisiranje gradevinskih masina, skladiStenje goriva i druge aktivnosti sa potencijalom
zagadenja moraju organizovati na odgovarajuce zaSticenim povrsinama.

Prirodni bazen predviden u okviru prve lokacije obuhvata bazenski prostor sa plazom

povrsine priblizno 160 m? i regeneracionu zonu povrsine oko 70 m? Projektom je

regeneraciona zona predvidena sa vodenom vegetacijom koja ima funkciju bioloskog filtera.
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Ovaj sadrZaj predstavlja kontrolisani vodeni sistem i ne treba ga poistovjecivati sa prirodnim
povrsinskim ili podzemnim vodnim tijelom.

U cjelini, hidrogeoloSke karakteristike lokacije zahtijevaju ocuvanje prirodnih pravaca
oticanja, kontrolisano upravljanje atmosferskim i sanitarnim otpadnim vodama i
sprecavanje infiltracije zagaduju¢ih materija u tlo i stijensku podlogu. Takav pristup je
posebno znacajan zbog nagiba terena, prisustva stijenskih formacija i prirodnog karaktera
Sireg podrucja.

Seizmoloske karakteristike

Podruéje Glavnog grada Podgorice pripada prostoru izraZene seizmicke aktivnosti, Sto
predstavlja vazan prirodni faktor koji mora biti uzet u obzir pri projektovanju i izvodenju
svih objekata turistickog kompleksa ,O0BLUN RESORT". Predmetna lokacija nalazi se juZzno
od urbanog podrucja Podgorice, u pravcu Skadarskog jezera, odnosno u dijelu prostora u
kojem lokalni geoloSki i geotehnicki uslovi mogu imati znacajan uticaj na intenzitet
seizmickog dejstva. Projektna dokumentacija potvrduje polozaj Obluna u prirodnom
podrucdju sa pogledom prema Skadarskom jezeru, oko 20 minuta od Podgorice.

Prema podacima Zavoda za hidrometeorologiju i seizmologiju Crne Gore, odnosno karti
seizmicke regionalizacije teritorije Crne Gore, na podruc¢ju Podgorice i njene okoline u
povratnom periodu od 100 godina moZe se oCekivati zemljotres intenziteta VIII stepena MCS
skale, sa vjerovatno¢om pojave od 63%.

Sire podrugje Glavnog grada istovremeno se karakteri$e visokim seizmi¢kim hazardom. U
Planu zastite od zemljotresa Glavnog grada navodi se da seizmogeni potencijal ovog prostora
potice i od lokalnih i od regionalnih tektonskih struktura. Za uslove osnovne, ¢vrste stijene
ocekivani maksimalni efekti na podrucju Glavnog grada iznose priblizno VIII stepeni MCS
skale, dok na krajnjim juZnim djelovima teritorije, zavisno od lokalnih karakteristika tla i
moguceg amplifikacionog dejstva, seizmicki efekat moze biti izraZeniji.

Nacionalni planski dokumenti takode izdvajaju podgoricko-danilovgradsku seizmogenu
zonu sa moguéim maksimalnim intenzitetom od VIII stepeni MCS, dok se neposredno juznije
nalazi ulcinjsko-skadarska zona, za koju se navodi mogu¢ maksimalni intenzitet do IX stepeni
MCS skale. PoloZaj predmetne lokacije prema Skadarskom jezeru zbog toga dodatno ukazuje
na potrebu da se pri projektovanju ne polazi samo od regionalnog seizmickog intenziteta,
ve( da se uvaze konkretni lokalni uslovi terena.

Seizmicki efekti na konkretnoj mikrolokaciji zavise od sastava i stanja stijenske mase,
stepena njene ispucalosti, debljine povrsSinskog pokrivaca, nagiba terena, nac¢ina temeljenja
i konstruktivnog sistema objekata. Na predmetnoj lokaciji ova pitanja su posebno znacajna
zbog izrazito razudenog i strmog terena, prisustva prirodnih stijenskih izdanaka i
projektovanja pojedinih smjeStajnih jedinica na razli¢itim visinskim kotama.

Projektna dokumentacija predvida da su drvene smjestajne jedinice na strmijim djelovima

terena podignute na nosecoj konstrukciji, dok se njihov polozaj i pristupna stepeniSta

prilagodavaju nagibu, vegetaciji i postoje¢im kamenim blokovima. Ovakav nacin gradnje
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smanjuje obim intervencija u teren, ali istovremeno zahtijeva pouzdano dimenzionisanje
temelja, nosecih elemenata, medusobnih veza i spojeva za dejstvo horizontalnih seizmickih
sila.

Kod kamenih objekata, drvenih kucica, terasa, platformi, potpornih konstrukcija i drugih
pratecih sadrZaja potrebno je obezbijediti stabilnost i prostornu povezanost konstrukcije,
kao i odgovarajuce fundiranje u skladu sa stvarnim karakteristikama podloge. Posebnu
paznju treba posvetiti objektima i konstrukcijama na ve¢im nagibima, gdje seizmicko dejstvo
moZe djelovati zajedno sa gravitacionim procesima i lokalnom nestabilno$¢u povrsinskog
materijala.

Sa aspekta procjene uticaja na zZivotnu sredinu, zemljotres predstavlja spoljasnji prirodni
rizik na ¢iju vjerovatnocu projekat ne utice, ali nacin projektovanja, temeljenja i izvodenja
objekata znacajno odreduje moguce posljedice takvog dogadaja. Seizmicka sigurnost mora
biti obezbijedena primjenom vazecih tehnickih propisa i standarda za projektovanje
konstrukcija u seizmickim podrucjima, uz uvazZavanje kategorije tla i projektnih seizmickih
parametara utvrdenih za konkretnu lokaciju.

Za potrebe ove dokumentacije, regionalni seizmicki hazard moZe se ocijeniti kao izrazen, pri
¢emu se za Sire podrucje Podgorice kao osnovni regionalni pokazatelj moZe Kkoristiti
intenzitet VIII stepena MCS skale. Konac¢ni projektni seizmicki parametri moraju se vezati za
konkretna inZenjerskogeoloska i geotehnicka svojstva mikrolokacije, narocito imajuéi u vidu
poloZaj Obluna u juznom dijelu teritorije Glavnog grada i izrazito nagibni, stjenoviti karakter
terena.

Podaci o izvoristima vodosnabdijevanja (udaljenost, kapacitet, ugroZenost, zone
sanitarne zastite) i osnovne hidroloske karakteristike

Sire podru¢je predmetne lokacije pripada Lje$anskoj nahiji, za koju je sistem
vodosnabdijevanja posljednjih godina znacajno unaprijeden. Naselja Brezine i Goljemadi,
kojima pripada i Siri prostor Obluna, obuhvacena su radovima na rekonstrukciji i izgradnji
vodovodne mreZe. Za potrebe Gornje i Donje LjeSanske nahije razvija se sistem zasnovan na
izvoristu , Kaluderovo oko“ sa primarnim cjevovodom prema Kamenici, rezervoarskim
prostorom i pripadaju¢om distributivnom mreZom. U okviru dosadasnjih radova izgraden je
primarni cjevovod u duzini od oko 7 km, rezervoar ,KaZi¢a glavica“ zapremine 250 m?, a
rekonstruisan je i znacajan dio distributivne mreZe u naseljima LjeSanske nahije.

Izvoriste ,Kaluderovo oko*

Kaluderovo oko predstavlja najznacajnije izvoriSte za lokalni sistem vodosnabdijevanja
LjeSanske nahije. Hidrogeoloskim istraZivanjima sprovedenim na ovom lokalitetu utvrden je
vodni potencijal od najmanje 30 1/s, nakon ¢ega su izvedena dva eksploataciona bunara za
potrebe razvoja vodovodnog sistema.

Prema raspoloZivim geografskim podacima, centralni dio turistickog kompleksa Oblun
nalazi se priblizno 2,5-3,0 km vazdusnom linijom od Kaluderovog oka. Navedena udaljenost
predstavlja orijentacionu prostornu udaljenost izmedu podrucja Oblun Resorta i izvorista i
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ne predstavlja duZinu vodovodnog prikljucka niti hidraulicku udaljenost kroz distributivni
sistem.

Kaluderovo oko je kraska hidroloSka pojava formirana u vrtaci izgradenoj u karbonatnim
stijenama. Duzina oka iznosi pribliZzno 130 m, Sirina oko 50-80 m, dok je njegova dubina oko
17,4 m. Zbog poloZaja dna ispod nivoa mora predstavlja kriptodepresiju. Temperatura vode
iznosi priblizno 20-21 °C, a tokom perioda visokih voda Kaluderovo oko funkcioniSe kao
krasko vrelo.

Kaluderovo oko pripada sistemu kraskih izvora basena Malog blata. U ovoj zoni nalazi se veci
broj kraskih oka i izvora, medu kojima su Velja i Mala Sujica, Krakala, Bivo oko, Crno oko,
Bolje Sestre, Brodi¢, Biotsko oko, Oko pod Bobovine i Krstato oko. Ukupna minimalna
izda$nost izvora u zoni Malog blata procijenjena je na oko 5 m3/s, dok srednja izda$nost
iznosi priblizno 12 m3/s.

Vode kraSkih oka Malog blata formiraju sloZen povrSinski i podzemni hidroloski sistem.
Njihove vode se dreniraju prema nizim djelovima basena i dalje preko BiSevine i Karatune
prema sistemu Skadarskog jezera. Kaluderovo oko je tokom visokih voda hidroloski
aktivnije, Sto potvrduje izrazenu sezonsku dinamiku karakteristi¢nu za kraske sisteme.

Sa aspekta kvaliteta voda znacajan je podatak da je u okviru drZavnog monitoringa
podzemnih voda Kaluderovo oko ocijenjeno dobrim hemijskim statusom.

Istovremeno, kraski karakter terena uslovljava povecanu osjetljivost izvorista na moguce
zagadenje. Karbonatne stijene podrucja Skadarskog jezera i Malog blata karakterise velika
vodopropusnost, dok se podzemne vode kroz pukotinske i kraske sisteme mogu kretati
relativno brzo. Zbog toga potencijalno zagadenje sa povrsSine moZe kroz infiltraciju imati
uticaj na kvalitet podzemnih voda, Sto zahtijeva strogu kontrolu otpadnih voda, goriva, ulja i
drugih materija koje mogu dospjeti u tlo.

Zone sanitarne zastite

Za zastitu izvorista Koja se koriste ili su planirana za javno vodosnabdijevanje primjenjuje se
sistem zona sanitarne zastite u skladu sa vazeéim Pravilnikom o odredivanju i odrzavanju
zona i pojaseva sanitarne zastite izvoriSta i ograni¢enjima u tim zonama.

Zaizvoriste ,Kaluderovo oko“ u toku 2026. godine pokrenute su aktivnosti na izradi i reviziji
projekta zona sanitarne zaStite. Prema aktuelnim podacima iz avgusta 2026. godine,
sredstva su opredijeljena za izradu projektne dokumentacije za opremanje bunara, pumpnih
stanica, rezervoara i prekidnih komora, kao i za izradu i reviziju projekta zona sanitarne
zaStite ovog izvorisSta.

Ova cCinjenica je znacajna za predmetni projekat, jer se pri njegovom izvodenju i koriS¢enju

mora obezbijediti da sve aktivnosti budu uskladene sa rezimima zasStite izvoriSta, nakon

njihovog konacnog definisanja i usvajanja. Posebno se to odnosi na sistem prikupljanja i

preCiS¢avanja sanitarno-fekalnih otpadnih voda, skladiStenje hemijskih sredstava,

postupanje sa otpadom i sprecavanje akcidentnog prosipanja goriva i ulja.
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Snabdijevanje vodom turistickog kompleksa ,,OBLUN RESORT*

Snabdijevanje vodom turistickog kompleksa ,OBLUN RESORT*“ sagledava se u okviru
sistema javnog vodosnabdijevanja LjeSanske nahije, kojem pripada i Sire podrudje
predmetne lokacije. Na ovom podrucju je u prethodnom periodu izvedena znacajna
rekonstrukcija i dogradnja vodovodne infrastrukture, pri ¢emu su naselja BreZine i
Goljemadi, zajedno sa Bigorom, Gornjim i Donjim LijeSnjem i Podstranom, obuhvacena
rekonstruisanom vodovodnom mreZom. Prema podacima Glavnog grada i ,Vodovoda i
kanalizacije“ d.o.0. Podgorica, na podrucdju LjeSanske nahije rekonstruisano je viSe od 27 km
vodovodne mreZe.

Osnovu daljeg razvoja sistema vodosnabdijevanja predstavlja izvoriste ,Kaluderovo oko“, na
kojem su sprovedena hidrogeoloSka istraZivanja i izvedena dva eksploataciona bunara.
[straZivanjima je utvrden vodni potencijal izvorista od najmanje 30 1/s. Za potrebe Gornje i
Donje LjeSanske nahije izgraden je primarni cjevovod ,Kaluderovo oko - Kamenica“ sa
pripadaju¢om dionicom Stanisalji¢i-Gradac, ukupne duZine oko 7 km, kao i rezervoar
,Kazi¢a glavica“ zapremine 250 m>. Na podrudju Goljemada izvedena je i prekidna komora
kao dio ovog sistema.

Za funkcionisanje predmetnog turistickog kompleksa voda ¢e biti potrebna prvenstveno za
sanitarno-higijenske potrebe gostiju i zaposlenih, pripremu hrane i rad ugostiteljskih
sadrZaja, CiS¢enje i odrzavanje smjestajnih jedinica, odrzavanje uredenih povrsina, kao i za
bazenske i druge sadrZaje koji ukljucuju koris¢enje vode. Projektna dokumentacija predvida
smjestajne jedinice sa kupatilima i kuhinjskim prostorom, zajednicki paviljon sa otvorenom
kuhinjom i barom, kao i prirodni bazen sa pripadaju¢om regeneracionom zonom:.

Prirodni bazen na Lokaciji 1 projektovan je sa bazenskim prostorom i plazom povrsine
priblizno 160 m?, uz regeneracionu zonu povrsine oko 70 m?, koja je predvidena sa vodenom
vegetacijom i funkcijom bioloskog filtera. Ovaj sistem treba posmatrati odvojeno od
potrosnje vode za pice i sanitarne potrebe, pri Cemu nacin prvog punjenja, dopunjavanja i
odrZavanja bazenskog sistema treba uskladiti sa tehnickim rjeSenjem i raspoloZivim
kapacitetom vodovodne mreZze.

Potros$nja vode imace izrazen sezonski karakter i zavisice od popunjenosti smjeStajnih
kapaciteta, broja dnevnih korisnika ugostiteljskih i pratecih sadrzaja, nacina rada bazena i
potreba za odrZavanjem zelenih povrSina. Zbog toga je pri dimenzionisanju internog
vodovodnog sistema potrebno obuhvatiti maksimalnu dnevnu i ¢asovnu potroSnju, a ne
samo prosjecnu godiSnju potrosnju.

Sa stanoviSta raspoloZivosti resursa posebno je znacajna Cinjenica da je ,Vodovod i
kanalizacija“ Podgorica tokom jula 2025. godine, usljed smanjene raspoloZivosti vode, na
podrucju LjeSanske nahije primjenjivao restriktivni rezim vodosnabdijevanja, pri ¢emu su
Goljemadi i Brezine bile rasporedene u dvije naizmjeni¢ne grupe snabdijevanja. Ovaj
podatak ukazuje da, i pored izgradene i rekonstruisane infrastrukture, tokom izrazito susnih
i potroSacki opterecenih perioda moze doc¢i do povecanog pritiska na lokalni sistem.
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Iz tog razloga je za turisticki kompleks potrebno predvidjeti racionalno koris¢enje vode i
tehnicka rjeSenja kojima se smanjuje nepotrebna potrosnja. To podrazumijeva primjenu
sanitarnih uredaja i armatura sa smanjenim protokom, kontrolu gubitaka na internoj mrezi,
redovno odrzavanje instalacija i kontrolisano koriS¢enje vode za navodnjavanje i odrzavanje
spoljasnjih povrsina. Potro$nja vode za tehnicke namjene treba da bude odvojeno sagledana
od vode kvaliteta za pice, gdje je takvo rjeSenje tehnicki i sanitarno prihvatljivo.

Unutrasnja vodovodna mreZa kompleksa treba da bude dimenzionisana prema potrebama
svih projektovanih sadrzaja i izvedena kao vodonepropustan i kontrolisan sistem. Zbog
razudenosti kompleksa i znacajnih visinskih razlika izmedu pojedinih smjestajnih i
zajednic¢kih sadrZaja, pri hidrauliCkom prorac¢unu posebnu paznju treba posvetiti
raspoloZivom pritisku u mreZi, visinskim zonama snabdijevanja i potrebi eventualnog
formiranja odgovarajuceg rezervoarskog i/ili hidrofornog sistema.

Sa aspekta zastite Zivotne sredine, racionalno koriS¢enje vode ima poseban znacaj zbog
prirodnog karaktera lokacije, sezonske promjenljivosti raspoloZivosti lokalnih vodnih
resursa i hidrogeoloSke osjetljivosti Sireg kraskog podrucja. Funkcionisanje kompleksa ne
smije dovesti do nekontrolisanog zahvatanja lokalnih podzemnih ili povrsinskih voda niti do
dodatnog opterecenja izvoriSta izvan kapaciteta odobrenog sistema vodosnabdijevanja.

Konac¢ni parametri prikljucenja na sistem vodosnabdijevanja - mjesto prikljucenja, precnik,
raspolozivi pritisak i dozvoljeni kapacitet - utvrduju se tehnickim uslovima nadleZnog
vodovodnog drustva i projektom hidrotehnickih instalacija. U ovoj dokumentaciji se ne
navode neprovjereni priklju¢ni parametri.

Osnovne hidroloske karakteristike lokacije

Imajuci u vidu hidrogeoloSke karakteristike Sireg podrucja Obluna, zastiti povrSinskih i
podzemnih voda potrebno je posvetiti povecanu paznju. Kamenit i kraski karakter terena,
prisustvo pukotina u stijenskoj masi i mjestimicno tanak zemljiSni pokriva¢ mogu omoguciti
relativno brzo prodiranje atmosferskih voda sa povrsine u dublje djelove terena. U takvim
uslovima prirodna sposobnost tla da zadrzi i razgradi eventualno unesene zagadujuce
materije mozZe biti ogranic¢ena, pa se vode mogu smatrati osjetljivim receptorom mogucih
uticaja sa povrSine.

U Sirem podrucju nalazi se izvoriSte ,, Kaluderovo oko“, koje predstavlja znacajan resurs za
vodosnabdijevanje LjeSanske nahije. Hidroistraznim radovima na ovom izvoristu potvrden
je vodni potencijal od najmanje 30 1/s. Zbog njegove funkcije u javnom vodosnabdijevanju,
ocuvanje kvaliteta podzemnih voda Sireg slivnog podrucja ima poseban znacaj.

Za izvorisSta koja se koriste ili se mogu koristiti za snabdijevanje vodom za pice propisuju se
zone sanitarne zaStite. VaZe¢im propisima Crne Gore predvidene su zona neposredne zastite,
uZza zona zaStite i Sira zona zaStite, koje se odreduju u zavisnosti od hidroloskih,
hidrogeoloskih i drugih karakteristika izvorista i njegovog slivnog podrucja.

U okviru analize zaStite voda posebna paznja posvecuje se kraskim hidrogeoloskim karakteristikama i
mogucoj vezi infiltracionih puteva sa Sirim vodnim sistemima. Na projektni zahvat primjenjuju se mjere
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vodonepropusnog prikupljanja i tretmana otpadnih voda, kontrolisanog upravljanja atmosferskim vodama
i sprecavanja unoSenja zagadujucih materija u zemljiSte, nezavisno od neposredne udaljenosti od izvorista.

Potencijalni izvori ugroZavanja voda tokom izvodenja radova mogu biti akcidentno
prosipanje goriva i maziva iz gradevinske mehanizacije, nepravilno skladiStenje materijala i
otpada, kao i nekontrolisano odvodenje zamucenih atmosferskih voda sa radnih povrsina.
Ovi uticaji su prostorno i vremenski ograni¢eni i mogu se efikasno kontrolisati pravilnom
organizacijom gradiliSta, koriS¢enjem tehnicki ispravne mehanizacije i zabranom
servisiranja i pretakanja goriva na nezasti¢enim povrSinama.

Tokom koris¢enja kompleksa najznacajniji potencijalni pritisak na vode predstavljaju
sanitarno-fekalne otpadne vode. Za predmetni projekat dokumentovan je uredaj za bioloski
tretman otpadnih voda BIOTIP pp2, kapaciteta 85 ES, sa drugim stepenom preciS¢avanja i
pripadaju¢om kompresorskom opremom. Primjena zatvorenog i vodonepropusnog sistema
prikupljanja i preciS¢avanja otpadnih voda znacajno smanjuje mogucnost njihovog
direktnog kontakta sa zemljiStem i podzemnim vodama, pod uslovom pravilnog
dimenzionisanja, izvodenja, rada i redovnog odrZavanja uredaja.

Posebno treba obezbijediti vodonepropusnost svih kanalizacionih vodova, revizionih okana
i elemenata sistema za tretman otpadnih voda. Eventualni kvar uredaja, prelivanje ili
nekontrolisano ispuStanje nepreciS¢ene otpadne vode predstavljalo bi najnepovoljniji
scenario sa aspekta zaStite voda, zbog Cega je potrebno obezbijediti redovnu kontrolu rada
sistema, pravovremeno odrzavanje i postupanje u slu¢aju poremecaja u radu.

Atmosferske vode sa krovova i cistih pjeSackih povrSina ne predstavljaju znacajan izvor
zagadenja i mogu se, uz odgovarajuce tehnicko rjeSenje, vratiti u prirodni reZim infiltracije.
Nasuprot tome, atmosferske vode sa saobracajnih, parking i drugih povrsina na kojima je
mogu¢ kontakt sa uljima i gorivima treba kontrolisano prihvatiti i, gdje je potrebno,
prethodno tretirati prije upustanja u teren.

Prirodni bazen projektovan u okviru kompleksa predstavlja kontrolisani vodeni sistem, sa
regeneracionom zonom u kojoj je predvidena vodena vegetacija kao bioloski filter. Bazenski
i drugi ambijentalni vodeni sadrzaji ne smiju se koristiti kao recipijenti sanitarnih ili drugih
otpadnih voda.

Na osnovu karakteristika projekta i prostora, osjetljivost voda i izvoriSta moze se ocijeniti
kao povecana, dok se stvarni rizik od njihovog zagadenja moZe svesti na nizak nivo ukoliko
se svi sistemi za prikupljanje i preciS¢avanje otpadnih voda izvedu kao vodonepropusni,
atmosferske vode pravilno usmjere, a rukovanje gorivima, otpadom i drugim potencijalno
zagaduju¢im materijama obavlja kontrolisano. Projekat ne podrazumijeva industrijske
procese niti kontinuirano koriS¢enje vecih koliCina opasnih materija, zbog cega se uz
sprovodenje predvidenih mjera ne ocCekuje znacajno ugrozavanje kvaliteta povrsSinskih i
podzemnih voda niti funkcije izvoriSta za vodosnabdijevanje.
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Zastita izvoriSta i podzemnih voda sagledava se u odnosu na propisane rezime sanitarne zastite i
hidrogeoloske karakteristike kraskog podrucja. Sve intervencije i sistemi odvodnje projektuju se tako da se
sprijeci zagadivanje zemljista i podzemnih voda.

Klimatske karakteristike

Klimatske karakteristike i meteoroloski parametri predstavljaju bitan faktor za definisanje
stanja Zivotne sredine i procjene mogucih uticaja koji nastaju izgradnjom novih objekata. Oni
se najceSce definiSu preko prostornih i vremenskih varijacija, strujanja, temperature i
vlaZnosti, kao i intenziteta zracenja. Za prikaz klimatskih karakteristika Sireg prostora
predmetne lokacije su koriS¢eni podaci iz Dokumenta "Procjena rizika od katastrofa" MUP
CG-Direktorat za zaStitu i spasavanje, Podgorica, 2021. godine.

Rijetko je gdje na manjem prostoru zastupljeno vise klimatskih tipova sa nekoliko podtipova
i varijeteta kao Sto je to u Crnoj Gori, pa gotovo da i najmanja geografska cjelina ima svoje
specificne Kklimatske karakteristike. To je posljedica njenog geografskog polozaja,
rasSclanjenosti i diseciranosti reljefa, premjestanja i suceljavanja vazdusnih masa razlic¢itih
fizickih osobina, karaktera podloge, a odredena je i prisustvom velikih vodenih povrsina
(Jadransko more, Skadarsko jezero). Sa udaljeno$¢u od mora, zavisno od nadmorske visine,
klima se mijenja, te se otuda, u ovom prostoru izdvaja nekoliko klimatskih tipova:
mediteranska, submediteranska, varijante umjereno-kontinentalne i planinske klime.

PoloZaj Evrope i u okviru nje Crne Gore je takav da veliki akcioni sistemi kao Sto su Penovski
ciklon, Jadranski ciklon, Islandska depresija, Crnomorska depresija, Azorski anticiklon,
Sibirski anticiklon, Centralno-evropski anticiklon, hladni frontalni sistem sa sjevera -
Arkticki hladan front i topli - tropski front sa juga snazno uti¢u na vremenske prilike i klimu.

Primorje i Zetsko-bjelopavlicka ravnica (predmetna lokacija) su oblasti u kojima vlada
mediteranska klima, Sto znaci da to podrucje karakterisu duga, vrela i suva ljeta i relativno
blage i kiSovite zime. Toplim ljetima se narocito isti¢e dolina Zete, i na ovom podrucju
registrovan je apsolutni maksimum temperature vazduha u Crnoj Gori i najveci prosjecni
broj tropskih dana.

Klima, u uZem smislu predstavlja srednje stanje atmosfere. Opisuje se srednjim
vrijednostima prostorno i vremenski promjenljivih veli¢ina kao $to su temperatura vazduha,
koli¢ina padavina, relativna vlaZnost, vjetar (pravac i brzina), zracenje, pojave.

Za opis i analizu klimatskih karakteristika Crne Gore koristi¢e se podaci o mjerenjima i
osmatranjima meteoroloSkih elemenata i pojava sa meteoroloskih stanica koje su dio
osmatrackog sistema Zavoda za hidrometeorologiju i seizmologiju Crne Gore- ZHMSCG, za
klimatski period 1991-2020.godina.

Podgorica ima prosje¢nu godiSnju temperaturu vazduha od 16.4°C. Najtopliji mjesec je jul sa
prosjecnom temperaturom vazduha od 27.8°C u Podgorici, a najhladniji januar s prosje¢cnom
temperaturom od 6.0°C. Najvisa dnevna temperatura vazduha od 44.8°C na prostoru Crne
Gore izmjerena je 24.08.2007. godine u Podgorici.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Analizom podataka kada je maksimalna dnevna temperatura vazduha = 30°C, tzv. tropski
dani, vidimo da takvih dana na podrucju Crne Gore najviSe ima Podgorica i to prosjecno 90.3.
Na primorju i u Zetsko- bjelopavli¢koj ravnici dani sa temperaturom vazduha iznad 30°C se
javljaju od aprila do oktobra. Prosjec¢an broj dana u Podgorici, kada je minimalna dnevna
temperatura vazduha = 20°C, tzv. tropske no¢i je 64.4.

Uporednom analizom srednje godiSnje temperature vazduha za referentne klimatske
periode 1961-1990.god. i 1991-2020.god. moZe se zakljuciti da je zadnji 30-togodisnji period
topliji za prosjecno 1.1°C, odstupanja su pozitivna i krecu se od 0.8°C u Herceg Novom i
Cetinju do 1.6°C u Bijelom Polju. U Tabeli 2.4-1 prikazane su srednje godiSnje temperature
po gradovima za oba referentna klimatska perioda kao i razlika u prosje¢noj godisnjoj
temperaturi izmedu njih.

Koli¢ina padavina je jedan od najznacajnijih klimatoloskih parametara koji determinisSe
klimat neke regije. Padavine mogu da budu razli¢itih oblika. Najznacajniji oblici padavina su
kisa, snijeg, susnjeZica i grad. Prosjec¢na godisnja koli¢ina padavina na prostoru Crne Gore je
vrlo heterogena, sa izuzetno naglaSenom kiSnom i manje kiSnom regijom.

Opis flore i faune, zasti¢enih prirodnih dobara, rijetkih i ugrozenih divljih biljnih i
Zivotinjskih vrsta i njihovih stanista

Predmetna lokacija nalazi se u prirodnom, pretezno neizgradenom prostoru Obluna, sa
izraZzenim uceS¢em Sumske i Zbunaste vegetacije, kamenitih povrsina, stijenskih izdanaka i
manjih povrSina sa razvijenim zemljiSnim pokrivacem. Prirodni karakter lokacije
predstavlja jedno od osnovnih obiljezja prostora i neposredno je uticao na koncept
planiranog turistickog kompleksa. U projektnoj dokumentaciji lokacija je opisana kao
prostor u prirodnom okruZenju sa pogledom prema Skadarskom jezeru, dok su objekti i
komunikacije projektovani tako da se u najvecoj mogucoj mjeri prilagode postojecoj
vegetaciji, stijenama i konfiguraciji terena.

Flora i vegetacija

Vegetacioni pokrivac lokacije ima karakter prirodne i poluprirodne vegetacije, sa znac¢ajnim
prisustvom drvenaste i Zbunaste vegetacije. Projektni prilozi jasno pokazuju da se pojedini
djelovi lokacije nalaze unutar Sumskog prostora, pri ¢emu se drvene staze i stepeniSta
nastavljaju kroz Sumu, a objekti se rasporeduju izmedu postojec¢ih stabala i kamenih
formacija.

Katastarski podaci takode potvrduju znacajno prisustvo Sumskih povrsSina u Sirem prostoru
obuhvata. Tako je, izmedu ostalog, na katastarskoj parceli 1115 KO Goljemadi evidentirano
26.333 m? Sume 6. klase, $to potvrduje da Sumska vegetacija predstavlja vaznu komponentu
postojeCeg koriS¢enja zemljiSta u prostoru Obluna. U drugim djelovima Sireg posjeda
evidentirane su Sume, livade, pasnjaci, voénjaci, vinogradi i neplodno zemljiste, Sto ukazuje
na mozai¢nu strukturu vegetacionog pokrivaca i razlicite stepene prethodnog koriS¢enja
prostora.
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Posebno znacajna karakteristika projektnog rjeSenja jeste nastojanje da se postojeca
vegetacija zadrZi kao sastavni dio kompleksa. Drvene kucice na strmijim djelovima terena
projektovane su kao izdignute konstrukecije, ¢ije je postavljanje koncipirano sa minimalnim
intervencijama u postojeci prirodni prostor. Projektna dokumentacija izri¢ito navodi da
njihova konstrukcija zahtijeva minimalnu intervenciju u postojecu prirodu, dok se poloZaj
terasa i pristupa prilagodava postojecoj vegetaciji i kamenim blokovima.

U okviru uredenja prostora predvideno je koriS¢enje prirodnih elemenata, ukljuCujuci
postojeca stabla, stijene, kamenje i drvene elemente. Cak je i djecje igraliSte koncipirano
koriS¢enjem stijena, krupnog kamenja i stabala kao dijela prirodnog ambijenta.

Zbog ovakvih Kkarakteristika prostora, vegetacija ima viSestruku ekoloSku funkciju:
stabilizuje povrsinski sloj zemljista na nagibima, smanjuje povrSinsko oticanje i eroziju,
doprinosi lokalnoj mikroklimi, predstavlja prostor za ishranu, zaklon i kretanje Zivotinja i
istovremeno ima znacajnu pejzaznu vrijednost.

Fauna

Prirodna i poluprirodna staniSta sa Sumskom i Zbunastom vegetacijom, kamenitim
povrSinama i manjim otvorenim povrSinama stvaraju uslove za prisustvo razli¢itih grupa
kopnenih Zivotinja. U takvom prostoru moze se ocekivati prisustvo beskicmenjaka, narocito
insekata, razli¢itih vrsta gmizavaca, ptica, sitnih sisara, kao i slijepih miSeva koji mogu
Koristiti Sumski prostor i otvorene povrsine za kretanje i ishranu.

Poseban znacaj sa aspekta faune imaju postojeca stabla i Sumski sklop, stijenske pukotine i
kameni blokovi, kao i prelazne zone izmedu Sume, Zbunaste vegetacije i otvorenijih povrsina.
Takvi mikrohabitati mogu sluZiti kao mjesta zaklona, ishrane, odmora ili razmnoZavanja
razlic¢itih Zivotinjskih grupa.

Projektantski koncept je u tom smislu relativno povoljan jer se objekti ne koncentrisSu na
jednoj velikoj nivelisanoj povrsini, ve¢ se rasporeduju u skladu sa postoje¢im terenom.
Drvene kucice su izdignute iznad tla, a njihove konstrukcije i pristupi prilagodavaju se
postojecim prirodnim elementima. U projektnoj dokumentaciji se upravo kao prednost ovog
rjeSenja navodi minimalna intervencija u postojecu prirodu i divlji Zivi svijet.

Ipak, tokom izgradnje moguci su privremeni uticaji na faunu usljed prisustva ljudi i
mehanizacije, buke, vibracija, uklanjanja ogranicenog dijela vegetacije i privremene izmjene
staniSta. Tokom koriS¢enja kompleksa potencijalni uticaji prvenstveno se odnose na
prisustvo gostiju, povecano kretanje ljudi, spoljasnju rasvjetu, buku i saobracaj unutar i
prema kompleksu. Ovi uticaji mogu se znatno smanjiti zadrZzavanjem vegetacionih pojaseva,
ograni¢avanjem nepotrebne rasvjete i ocuvanjem kontinuiteta prirodnih djelova izmedu
pojedinac¢nih objekata.

Posebno treba voditi racuna o spoljaSnjoj rasvjeti. Rasvjetna tijela treba usmjeravati prema

komunikacijama i povrSinama koje je neophodno osvijetliti, uz sprecavanje rasipanja

svjetlosti prema kroSnjama drveca, okolnom Sumskom prostoru i nebu, Cime se smanjuje

moguci uticaj na no¢ne insekte, ptice i slijeie miSeve.
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Zasticena prirodna dobra, rijetke i ugrozene vrste i njihova stanista

Sire podru¢je Obluna ima izraZenu prirodnu i pejzaZnu vrijednost, a projektna
dokumentacija posebno naglaSava prostorni odnos i vizuelnu orijentaciju lokacije prema
Skadarskom jezeru. Sama cinjenica postojanja vizuelne i prostorne veze sa podrucjem
Skadarskog jezera zahtijeva povecanu paznju pri ocjeni mogucih uticaja na biodiverzitet i
prirodna stanista.

Ocjena biodiverziteta zasniva se na karakteristikama Sumskih, Zbunastih i kamenitih stanista, polozaju
projekta u Sirem prostoru Skadarskog jezera i dostupnim podacima o zastiti prirode. Pojedinacne vrste ne
oznacavaju se kao potvrdeno prisutne na mikrolokaciji bez pouzdanog stru¢nog nalaza; mjere ocuvanja
stanista primjenjuju se na sve relevantne prirodne cjeline.

Sa stanoviSta procjene uticaja, zato je vaZnije oCuvati staniSne karakteristike prostora nego
pretpostavljati prisustvo pojedinacnih vrsta. U slu¢aju Obluna to se narocito odnosi na
Sumske i Zbunaste povrsSine, postojeca zrela stabla, kamenite i stijenske mikrohabitate,
prirodne koridore izmedu pojedinih djelova kompleksa i zone sa minimalnim stepenom
antropogenih intervencija.

Prije izvodenja radova potrebno je izvrsiti pregled zone neposrednog zahvata, narocito prije
uklanjanja stabala, Zbunja ili intervencija na ve¢im stijenskim formacijama. Ukoliko se tokom
pripreme ili izvodenja radova utvrdi prisustvo gnijezda, aktivnih sklonista Zivotinja ili
jedinki zasti¢enih vrsta, radove na tom mikrolokalitetu treba prilagoditi zahtjevima zastite
prirode i postupiti u skladu sa uslovima nadleznog organa.

Projektovani karakter kompleksa, sa rasporedom objekata izmedu postoje¢ih prirodnih
elemenata, podignutim drvenim kuc¢icama i komunikacijama koje se prilagodavaju
postojeCem terenu, predstavlja povoljnije rjeSenje u odnosu na potpuno uklanjanje
vegetacije i formiranje jedinstvenih gradevinskih platoa. Projektna dokumentacija izricito
predvida koriS¢enje prirodnog okruZenja kao osnovnog elementa arhitektonskog koncepta i
prilagodavanje objekata postoje¢im kamenim zidovima, strmim padinama i vegetaciji.

gradske lokacije, prvenstveno zbog oCuvanog vegetacionog pokrivaca, Sumskih povrsina,
kamenitih mikrohabitata i prirodnog karaktera neposrednog okruzenja. Zbog toga
realizacija projekta treba da bude zasnovana na principu minimalnog zauzimanja prirodnih
povrSina, ocuvanja postojecih stabala i kontinuiteta vegetacije, izbjegavanja nepotrebne
fragmentacije staniSta i ogranicavanja buke i svjetlosnog zagadenja.

Konacni projektni obuhvat potrebno je uskladiti sa zvanitnim granicama zaStienih
prirodnih dobara i podrucja ekoloske mreze. Do potvrde prostornog odnosa ne navode se
kao c¢injenica konkretna preklapanja niti prisustvo pojedinacnih zasti¢enih vrsta na samom
zahvatu.

Pregled osnovnih karakteristika pejzaza
Pejzazne karakteristike predmetne lokacije predstavljaju jednu od njenih najizraZenijih
vrijednosti i istovremeno jedan od osnovnih elemenata na kojima je zasnovan koncept
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turistickog kompleksa ,,OBLUN RESORT". Lokaciju karakteriSe prirodan, razuden i nagibni
teren, sa znacajnim uceS¢em Sumske i Zbunaste vegetacije, kamenitih povrSina, prirodnih
stijenskih izdanaka i postoje¢ih kamenih struktura, uz otvorene vizure prema okolnom
prostoru i Skadarskom jezeru. Projektna dokumentacija upravo poloZaj u prirodnom
okruZenju sa pogledom prema Skadarskom jezeru prepoznaje kao jednu od glavnih
prostornih vrijednosti lokacije.

Pejzaz Obluna nema karakter kompaktno izgradenog prostora, ve¢ pretezno prirodnog i
poluprirodnog ruralnog pejzaZza, u kojem se smjenjuju Sumske povrsine, otvoreniji kameniti
djelovi, postojecCe terase, kameni zidovi, manje obradene povrSine i pojedinacni postojeci
objekti. Takva mozai¢nost doprinosi vizuelnoj raznovrsnosti prostora i njegovom izraZenom
prirodnom identitetu.

Posebno obiljeZje pejzaza predstavlja konfiguracija terena. IzraZene visinske razlike
omogucavaju formiranje dubokih i otvorenih vizura, dok prirodni nagibi, stijene i vegetacija
stvaraju vizuelno razuden prostor bez jedinstvene dominantne ravni. U drugoj projektnoj
cjelini kucice su postavljene na razlicitim visinskim nivoima i orijentisane paralelno sa
padinom, upravo radi prilagodavanja terenu i o¢uvanja nesmetanih pogleda.

PejzaZnu vrijednost dodatno povecava prisustvo postojec¢e visoke i Zbunaste vegetacije.
Sumski sklop djelimi¢no zaklanja pojedine djelove terena i doprinosi vizuelnoj fragmentaciji
prostora, zbog ¢ega se objekti mogu integrisati u ambijent bez formiranja jedinstvene i
kontinuirano vidljive izgradene cjeline. Istovremeno, vegetacija predstavlja prirodni vizuelni
okvir i pozadinu planiranim sadrzajima.

Projektantski koncept zasnovan je na podredivanju arhitekture postoje¢em pejzazu, a ne na
njegovom potpunom preoblikovanju. U projektnoj dokumentaciji se navodi da se objekti
postavljaju u odnosu na postojece kamene zidove i strme padine, da nijesu rasporedeni
pravilnom geometrijskom matricom, ve¢ pod razli¢itim uglovima, te da se koriste
prvenstveno prirodni materijali - drvo i kamen. Ovakav pristup doprinosi smanjenju
kontrasta izmedu novoizgradenih elemenata i postojeceg ambijenta.

Kamen predstavlja vaZan vizuelni i identitetski element lokacije. Postoje¢i kameni zidovi i
stijenske formacije zadrzavaju se i uklju¢uju u arhitektonsko i pejzazno rjesenje, dok su
kamene kucice oblikovane kao savremena interpretacija tradicionalne arhitekture. Drvene
kucice, sa druge strane, projektovane su kao izdignuti elementi na strmijim djelovima terena,
¢ime se smanjuje potreba za ve¢im nivelacijama i omogucéava vizuelno lakSe uklapanje u
Sumski prostor.

PjeSacke komunikacije takode predstavljaju dio pejzaznog koncepta. Umjesto Sirokih,
pravilno formiranih povrsina, projektom su predvidene drvene staze i stepenista koja slijede
konfiguraciju terena i prolaze izmedu postoje¢ih prirodnih elemenata. Time se zadrzava
utisak kretanja kroz prirodni, a ne intenzivno urbanizovani prostor.

U okviru kompleksa predvideni su i razli¢iti sadrzaji sa izraZzenom pejzaznom funkcijom -

prirodni bazen sa regeneracionom zonom, drvene terase, prirodna mjesta okupljanja, baSte,
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panoramske tacke, pjesacke staze i ambijentalni vodeni elementi. Prirodni bazen na prvoj
lokaciji zamiSljen je sa prelivnom ivicom i niZom regeneracionom zonom, ¢ime je vizuelno
povezan sa okolnim pejzaZom, dok su postojece stijene, krupno kamenje i stabla ukljuceni i
u oblikovanje prostora za odmor i rekreaciju.

Vizuelna osjetljivost lokacije moZe se ocijeniti kao relativno visoka, jer je kvalitet pejzaza
jedan od osnovnih razloga turisticke atraktivnosti prostora. Zbog nagiba terena pojedini
objekti mogu biti vidljivi sa udaljenijih tacaka, posebno sa otvorenih pravaca prema dolini i
Skadarskom jezeru. Sa druge strane, razuden raspored, postojeta vegetacija, mali
pojedinacni gabariti objekata i upotreba prirodnih materijala umanjuju moguénost
formiranja izrazito dominantne izgradene strukture.

Najvazniji potencijalni negativni pejzaZzni uticaji bili bi povezani sa prekomjernim
uklanjanjem vegetacije, velikim iskopima i zasjecima, formiranjem Sirokih nivelisanih
povrsina, neprimjerenim potpornim konstrukcijama, intenzivnom spoljaSnjom rasvjetom i
koriS¢enjem materijala, boja i elemenata koji bi bili u snaznom kontrastu sa prirodnim
ambijentom. Projektno rjeSenje, medutim, polazi od suprotnog principa - prilagodavanja
objekata postojecem reljefu i prirodnim strukturama.

U cjelini, predmetna lokacija moZe se opisati kao pejzazno vrijedan, preteZzno prirodan i
poluprirodan prostor sa dominantnim Sumskim, kamenitim i reljefnim elementima,
izraZenim vizurama i jasnom prostornom vezom sa pejzazZem Skadarskog jezera. O¢uvanje
postojeceg reljefa, vegetacije, kamenih struktura i glavnih vizurnih pravaca treba da
predstavlja jedan od osnovnih uslova realizacije projekta, kako bi se zadrzao postojeci
karakter prostora i ostvarila Sto potpunija integracija turistickih sadrzaja u prirodni
ambijent.

Za potrebe ocjene pejzaza razmotreni su prostorni polozaj, reljef, Sumski i1 Zbunasti pokriva¢, postojeci
objekti i panoramske vizure prikazane u projektnoj i fotodokumentaciji. Pejzazne mjere obuhvataju
prilagodavanje gabarita, materijalizacije, osvjetljenja i polozaja sadrzaja prirodnom ambijentu.

Podaci o postoje¢éim privrednim i stambenim objektima, kao i o objektima
infrastrukture

Predmetna lokacija nalazi se u pretezno prirodnom i ruralnom prostoru Obluna, van
kompaktno izgradene gradske cjeline. Izgradnja u Sirem okruZenju je razudena i sastoji se
uglavnom od pojedinacnih stambenih, pomoc¢nih i ugostiteljskih objekata, izmedu kojih se
prostiru Sumske, kamenite i druge neizgradene povrSine. Prema projektnom konceptu,
pojedine cjeline kompleksa medusobno su prostorno odvojene, ali funkcionalno povezane
pristupnim i internim komunikacijama.

Na samom prostoru obuhva¢enom projektnim rjeSenjem evidentirani su postojeci objekti i
uredene terase koje se zadrzavaju i funkcionalno uklju¢uju u bududi turisticki kompleks. Za
Lokaciju 2 projektna dokumentacija izricito navodi postojecu vilu oko koje se organizuju
glavni pristup, prostor za boravak i objedovanje na otvorenom, recepcija i zajednicki prostor
sa bazenom. U okviru iste cjeline postoje kamene terase i kameno stepeniste, kao i postojeci
apartmanski prostor, koji se integriSu u novo arhitektonsko i pejzazno rjeSenje.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Postojanje izgradenih stambenih objekata potvrduju i katastarski podaci. U Listu
nepokretnosti 25 KO Goljemadi, na katastarskoj parceli 1634/1 evidentirana je porodicna
stambena zgrada povr$ine 109 m? i pomoc¢na zgrada povrsine 32 m?, dok je na parceli
1634/2 evidentirana porodi¢na stambena zgrada povr$ine 26 m?,

Na katastarskoj parceli 1635/1 KO Goljemadi evidentirane su dvije porodi¢ne stambene
zgrade, povr$ina 85 m? i 13 m?, kao i dvoriste povrsine 202 m?, dok je na parceli 1635/2
evidentirano dvoriste povrSine 94 m2 Ovi podaci potvrduju da u okviru $ireg prostora
Obluna vec¢ postoji odredeni stepen antropogene izgradenosti, ali bez karakteristika guste ili
kontinuirane urbane strukture.

U Sirem vlasnickom i funkcionalnom prostoru evidentirani su i objekti ugostiteljske
namjene. U Listu nepokretnosti 255 KO BreZine, na katastarskoj parceli 1576/1 evidentirano
je zemljiste pod objektima povrsine 340 m? i 69 m?, uz 4.999 m? zemlji$ta uz zgrade. U
podacima o objektima za istu parcelu evidentirana je zgrada u ugostiteljstvu, kao i pomo¢ni
objekat. Navedeni objekti predstavljaju dio Sireg konteksta posjeda i ne treba ih automatski
poistovjecivati sa neposrednim gabaritom predmetne faze projekta.

Pregled postojec¢ih objekata relevantnih za Siri prostor moZe se prikazati na sljedeci nacin:
Lokacija / parcela Evidentirano postojece stanje
KP 1634/1 KO Porodi¢na stambena zgrada 109 m? pomoc¢na zgrada 32 m?
Goljemadi
KP 1634/2 KO ' Porodi¢na stambena zgrada 26 m?
Goljemadi
KP 1635/1 KO Dvije porodi¢ne stambene zgrade 85 m? i 13 m?, dvoriste
Goljemadi
KP 1635/2 KO | Dvoriste
Goljemadi
Lokacija 2 prema Postojeca vila/apartmanski prostor, postoje¢e kamene terase i
projektu stepeniste
KP 1576/1 KO BreZine Postojeci objekti ugostiteljske namjene i pomoc¢ni objekat u

Sirem prostoru

Saobracajna i pristupna infrastruktura

Lokacija je povezana sa postoje¢com putnom mreZom. Konceptualnim rjeSenjem predvideno
je da se glavni kolskih pristup zadrZzi uz postojeci put, dok se dalje kretanje kroz kompleks
organizuje prvenstveno internim pjeSackim komunikacijama i servisnim pristupima. Za
zonu glamping resorta projektom je predvideno parkiraliste uz glavni put, odakle se prema
unutrasnjosti kompleksa nastavlja dovoljno Siroka staza za servisna elektricna dostavna
vozila.

U zoni ulaza u kompleks predvideno je parkiranje za kamp i glamping goste, dok se uz
granicu resorta planira interna komunikacija odgovarajuce Sirine za elektri¢na golfi servisna
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vozila. Koncept Sireg resorta takode predvida uredeno parkiraliste za goste u zoni adventure
parka i putnu vezu prema drugim sadrZajima kompleksa.

Unutar turistickih cjelina kretanje je prilagodeno prirodnoj konfiguraciji terena. PjeSacke
veze Cine uglavnom drvene staze, platforme i stepeniSta, projektovane tako da slijede
postojeci teren i izbjegavaju nepotrebno uklanjanje stijena i vegetacije. Na Lokaciji 2
projektom je predvidena drvena staza Sirine oko 1,5 m, oblikovana prema postoje¢em terenu
i uslovima na lokaciji.

Komunalna i tehnic¢ka infrastruktura

Tehnicka infrastruktura kompleksa obuhvata sisteme vodosnabdijevanja, elektricne energije,
telekomunikacija, interne odvodnje i servisnih komunikacija. Prikljucenja i trase uskladuju se sa uslovima
nadleZnih upravljaca infrastrukture; interni koridori planiraju se uz postojece i predvidene komunikacije
kako bi se ograni¢ilo zauzimanje prirodnih povrsina.

Vodosnabdijevanje je posebno obradeno u prethodnoj tacki, dok ¢e unutar kompleksa biti
neophodna interna mreZa koja povezuje smjeStajne, ugostiteljske, sanitarne i bazenske
sadrzaje. Zbog razudenog poloZaja objekata, interna infrastruktura treba da bude vodena
tako da se Sto viSe koristi koridor postojecih i projektovanih komunikacija i da se smanji
potreba za novim prosijecanjem prirodnog terena.

Sanitarno-fekalne otpadne vode ne mogu se nekontrolisano ispustati u teren, narocito
imajudi u vidu hidrogeolosku osjetljivost prostora. Sistem njihovog prikupljanja i tretmana
predstavlja zasebnu tehnicku cjelinu projekta i detaljnije ¢e biti obraden u opisu tehnicko-
tehnoloskog rjeSenja.

Elektroenergetska infrastruktura treba da obezbijedi napajanje smjeStajnih jedinica,
ugostiteljskih i zajedniCkih sadrzaja, rasvjete, uredaja za tretman otpadnih voda, bazenske
tehnike i drugih sistema kompleksa. Istovremeno, koncept unutradnjeg saobracaja predvida
upotrebu elektri¢nih servisnih i golf vozila, Sto ukazuje na potrebu odgovarajuce interne
elektroenergetske infrastrukture.

Na osnovu dostupne dokumentacije moZze se zakljuciti da prostor nije infrastrukturno
potpuno neopremljen, ali istovremeno nema karakter guste urbane zone sa
razvijenom mreZom instalacija na cijelom obuhvatu. Postojeci objekti, pristupni put i
pojedine uredene povrSine predstavljaju osnovu na koju se nadovezuje buduca
infrastruktura kompleksa. Zbog toga projektno rjeSenje treba usmjeriti ka koris¢enju
postoje¢ih koridora i minimalnom dodatnom zauzimanju prirodnih i Sumskih
povrsina.

Katastarski izvodi obuhvataju i Siri posjed, pa se pojedinacni objekti i parcele koji nijesu
nedvosmisleno prikazani u razradenoj fazi projekta tretiraju kao dio Sireg prostornog
konteksta, a ne automatski kao dio neposrednog zahvata.
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Pregled zasti¢enih objekata i dobara kulturno-istorijske bastine

Sire podruc¢je Obluna karakterise znacajno kulturno-istorijsko nasljede povezano sa
dugotrajnim naseljavanjem prostora sjevernog zaleda Skadarskog jezera. Poseban znacaj
ima utvrdenje Oblun, smjesteno na vrhu istoimenog uzviSenja, koje predstavlja zasti¢eno
nepokretno kulturno dobro od nacionalnog znacaja. Prema raspoloZivim podacima, lokalitet
¢ine ostaci fortifikacionih struktura, kule, bistijerne i manjeg sakralnog objekta - crkve, uz
prisustvo arheoloske slojevitosti koja svjedoci o koriS¢enju lokaliteta kroz viSe istorijskih
perioda.

Kulturno-istorijska vrijednost utvrdenja Oblun proizlazi iz njegove arhitektonske,
arheoloske, istorijske i ambijentalne vrijednosti, kao i iz njegovog dominantnog poloZaja u
odnosu na Zetsku ravnicu, Malo blato i Skadarsko jezero. U javno dostupnim podacima
posebno se istiCe vizuelna povezanost Obluna sa drugim istorijskim utvrdenjima i gradinama
u Sirem podrudju, $to ovom lokalitetu daje dodatni znacaj u sagledavanju istorijskog sistema
naseljavanja i odbrane prostora.

[storijski izvori utvrdenje povezuju i sa srednjovjekovnim periodom Duklje, odnosno sa
posljednjim uporiStem dukljanskog vladara Porda Vojislavljevica pocetkom XII vijeka.
Istovremeno, arheoloski karakter lokaliteta ukazuje na stariju slojevitost i znacaj ovog
prostora i prije srednjeg vijeka.

U dostavljenoj projektnoj i katastarskoj dokumentaciji za ,OBLUN RESORT“ nije
identifikovan zasSti¢eni objekat kulturne baStine na samim parcelama koje su do sada
razmatrane, niti je dostavljen akt Uprave za zastitu kulturnih dobara kojim bi bio utvrden
njihov poloZaj u odnosu na granice kulturnog dobra Oblun ili njegove zasti¢ene okoline. Zbog
toga se samo na osnovu postojece projektne dokumentacije ne moze zakljuciti da predmetni
zahvat ulazi u granice kulturnog dobra ili njegovog zastitnog rezima.

Ovo je posebno vazno zato Sto se kod nepokretnih kulturnih dobara zastita ne odnosi samo
na fizicke ostatke objekta, ve¢ moZe obuhvatiti i njegovu zaSticenu okolinu, vizuelni
integritet, ambijentalne vrijednosti i arheoloSki potencijal prostora. Uprava za zastitu
kulturnih dobara je nadlezna za vodenje registra kulturnih dobara, utvrdivanje njihovih
granica i zastiCene okoline, izdavanje konzervatorskih uslova i zaStitu evidentiranih
arheoloskih lokaliteta.

Sa aspekta planiranog projekta znacajno je da se arhitektonsko i pejzaZno rjeSenje zasniva
na prilagodavanju postojeCem ambijentu i koriS¢enju tradicionalnih materijala i formi.
Projektna dokumentacija predvida upotrebu drveta i kamena, zadrzavanje postojecih
kamenih zidova i oblikovanje kamenih kucica kao savremene interpretacije tradicionalne
crnogorske arhitekture. PostojeCe kamene terase i drugi elementi terena takode se ukljucuju
u buduce uredenje prostora. Ovi elementi nijesu na osnovu dostavljene dokumentacije
evidentirani kao pojedinacno zasti¢ena kulturna dobra, ali imaju ambijentalnu vrijednost i
doprinose ocuvanju identiteta prostora.

Eventualni uticaj projekta na kulturnu bastinu mogao bi biti prvenstveno vizuelnog i

ambijentalnog karaktera, naroCito ukoliko bi se novim objektima, rasvjetom, vecim
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zemljanim radovima ili drugim intervencijama narusile karakteristicne vizure prema
utvrdenju Oblun i Sirem istorijskom pejzazu. Projektno opredjeljenje ka objektima manjih
gabarita, razudenom rasporedu, prirodnim materijalima i prilagodavanju nagibu terena
predstavlja povoljniji pristup sa stanoviSta ocCuvanja Kkulturno-pejzaznih vrijednosti
prostora.

Posebnu pazZnju potrebno je posvetiti zemljanim radovima. Imajuci u vidu arheoloski znacaj
Sireg prostora Obluna, u slucaju pronalaska ostataka objekata, grobnih konstrukcija,
keramike, metalnih predmeta ili drugih nalaza koji mogu imati arheolosku vrijednost, radove
na mjestu nalaza treba obustaviti, nalaz zastititi od oStecenja i bez odlaganja obavijestiti
nadleZni organ za zastitu kulturnih dobara.

Na osnovu raspoloZivih podataka moze se zakljuciti da je utvrdenje Oblun najznacajnije
evidentirano kulturno dobro u Sirem podrucju predmetnog projekta, dok za same parcele
turistickog kompleksa nije dokumentovano postojanje pojedinacno zaSticenog kulturnog
dobra. Pri realizaciji projekta potrebno je oc¢uvati ambijentalni karakter prostora, postojece
vrijedne kamene strukture i vizuelne odnose sa istorijskim pejzazom, uz postovanje svih
uslova koje eventualno utvrdi nadlezni organ zaStite kulturnih dobara.

Prije izvodenja radova potrebno je provjeriti zvani¢ne granice kulturnog dobra ,Oblun i
njegove zasti¢ene okoline u odnosu na konacni projektni obuhvat. Ukoliko nadleZni organ
utvrdi da je zahvat u reZimu zaStite, projektna dokumentacija mora biti uskladena sa
odgovaraju¢im konzervatorskim uslovima.

Podaci o naseljenosti, koncentraciji stanovnistva i demografskim karakteristikama u
odnosu na planirani projekat

Predmetna lokacija turistickog kompleksa ,,OBLUN RESORT* nalazi se u ruralnom podrucju
LjeSanske nahije, u prostoru katastarskih opstina Goljemadi i BreZine, koji se po nacinu
koriS¢enja zemljiSta, strukturi izgradnje i rasporedu stanovnistva bitno razlikuje od gusto
izgradenog urbanog podrucja Podgorice. Naselja su prostorno razudena, sa pojedinac¢nim
stambenim i pomoc¢nim objektima izmedu kojih se nalaze vele neizgradene, Sumske,
kamenite i poljoprivredne povrsine.

Ovakav karakter prostora potvrduje i projektna dokumentacija, u kojoj je lokacija Oblun
opisana kao prostor u potpunom prirodnom okruZenju, udaljen priblizno 20 minuta od
Podgorice, pri ¢emu se pojedine cjeline buduceg resorta nalaze na medusobno odvojenim
djelovima posjeda. Koncept razvoja takode ukazuje da su pojedine parcele i funkcionalne
cjeline medusobno prostorno odvojene, Sto je karakteristicno za postojeéu razudenu
strukturu ovog ruralnog podrudja.

Prema konacnim rezultatima Popisa stanovniStva, domacinstava i stanova iz 2023. godine,
koji predstavlja zvani¢nu statisticku osnovu za sagledavanje teritorijalnog rasporeda
stanovniStva na nivou naselja, na teritoriji Podgorice Zivjelo je ukupno 179.505 stanovnika.
MONSTAT rezultate Popisa 2023. objavljuje i na nivou pojedinac¢nih naselja.

Za naselja neposredno relevantna za predmetni projekat podaci ukazuju na veoma malu

koncentraciju stanovnistva:
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Naselje Broj stanovnika 2011. Broj stanovnika 2023. Promjena

Goljemadi 78 77 -1
Brezine 100 64 -36
Ukupno 178 141 -37

Podaci pokazuju da je u naseljima Goljemadi i BreZine prema Popisu 2023. godine Zivio
ukupno 141 stanovnik, pri ¢emu je u odnosu na 2011. godinu narocito izraZen pad broja
stanovnika u BreZinama. Dugorocniji demografski podaci pokazuju da je ovo podrucje kroz
prethodne decenije karakterisao proces smanjenja broja stalnih stanovnika, posebno u
tradicionalnim ruralnim naseljima LjeSanske nahije.

Postoje¢i stambeni objekti nijesu koncentrisani uz samu projektnu zonu u obliku
kontinuiranog naselja. Katastarski podaci potvrduju prisustvo pojedina¢nih porodi¢nih
stambenih objekata u Sirem prostoru. Tako su na parcelama 1634/11 1634 /2 KO Goljemadi
evidentirane porodi¢ne stambene zgrade i pomoc¢ni objekat, izmedu kojih se nalaze znatne
povrsSine Suma i neplodnog zemljiSta. Na parceli 1635/1 KO Goljemadi evidentirane su dvije
manje porodi¢ne stambene zgrade i dvoriSte. Ovi podaci potvrduju razuden ruralni obrazac
naseljenosti, a ne visoku koncentraciju stanovnistva.

Sa aspekta procjene mogucih uticaja, osjetljivi receptori su prvenstveno pojedina¢na
domacinstva i stambeni objekti u neposrednom i Sirem okruZenju, dok veliki broj stanovnika
koji bi istovremeno bio izloZen uticajima projekta nije karakteristican za predmetnu lokaciju.
Tokom izvodenja radova mogudi uticaji na najbliZe stanovniStvo odnose se prije svega na
privremenu buku, prasinu, prisustvo gradevinske mehanizacije i povecano kretanje vozila
postojec¢im pristupnim pravcima.

Tokom koriS¢enja kompleksa doc¢i ¢e do sezonskog povecanja broja korisnika prostora,
odnosno gostiju, zaposlenih i povremenih posjetilaca. To povecanje ne predstavlja porast
stalno nastanjenog stanovni$tva, ve¢ privremenu turistiCku koncentraciju koja ¢e biti
izraZenija tokom perioda veée popunjenosti smjestajnih kapaciteta i odrZzavanja pojedinih
dogadaja. Projektna dokumentacija predvida smjestajne jedinice, ugostiteljske i zajednicke
sadrZaje, Sto ¢e povecati dnevnu frekvenciju ljudi u odnosu na postojece stanje.

U odnosu na postojecu naseljenost prostora, realizacija projekta nec¢e dovesti do formiranja
novog stambenog naselja niti do trajnog povecanja gustine stanovniStva. Promjena Ce se
prvenstveno odnositi na povecanje broja privremenih korisnika turistickog prostora, uz
odredeno povecanje saobracaja, potrosnje vode i energije, kolicine komunalnog otpada i
otpadnih voda.

Na osnovu postojefeg stanja moze se zakljuCiti da predmetna lokacija pripada slabo
naseljenom i prostorno razudenom ruralnom podrucju sa niskom koncentracijom stalnog
stanovnisStva. Sa stanoviSta mogucih uticaja na stanovni$tvo, posebno je vazno ocuvati
kvalitet Zivota najblizih domacinstava kroz kontrolu buke, saobracaja, spoljasnje rasvjete,
otpada i drugih aktivnosti koje mogu biti povezane sa izgradnjom i kasnijim funkcionisanjem
turistickog kompleksa.
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2.3. Apsorpcioni kapacitet prirodne sredine

Apsorpcioni kapacitet prirodne sredine predstavlja sposobnost prostora da primi, ublaZi i
djelimi¢no neutraliSe opterecenja nastala realizacijom i koriS¢enjem projekta, bez trajnog
naruSavanja kvaliteta zemljiSta, voda, vazduha, biodiverziteta, pejzaza i uslova Zivota
stanovniStva. Pri njegovoj ocjeni za predmetni projekat posebno su razmatrani prirodni
karakter lokacije, postojece koris¢enje zemljiSta, konfiguracija i nagib terena, zastupljenost
Sumske i druge vegetacije, osjetljivost voda, pejzaZzne vrijednosti, razudena naseljenost,
postojeca infrastruktura i karakter planiranih turistickih sadrzaja.

Predmetna lokacija se bitno razlikuje od ve¢ izgradenog urbanog prostora, jer se razvoj
»OBLUN RESORT-a“ planira u pretezno prirodnom i poluprirodnom okruzenju. Sama
projektna dokumentacija lokaciju opisuje kao prostor u prirodi, sa pogledom prema
Skadarskom jezeru, dok se smjestajne jedinice i drugi sadrZaji rasporeduju na viSe nivoa i
prilagodavaju postojecem reljefu, vegetaciji, stijenama i kamenim strukturama. Zbog toga
apsorpcioni kapacitet prostora nije moguce posmatrati samo kroz raspoloZivu povrsinu, ve¢
prvenstveno Kroz sposobnost o¢uvanja postojecih prirodnih funkcija.

Zemljiste, reljef i stabilnost terena

Apsorpcioni kapacitet zemljiSta u odnosu na trajne fizicke intervencije moZe se ocijeniti kao
ogranicen. Lokaciju karakteriSe nagibni, kamenit i razuden teren, sa mjestimi¢no tankim
zemljiSnim pokrivacem i postojeCom vegetacijom. Na takvom terenu veci iskopi, nasipanje,
nivelacija ili formiranje Sirokih nepropusnih povrSina mogli bi izazvati trajne promjene
morfologije, povecati povrSinsko oticanje i moguc¢nost lokalne erozije.

Projektno rjeSenje je sa ovog aspekta povoljnije jer se objekti ne organizuju na jedinstvenom
nivelisanom platou. Kuéice na strmijim djelovima postavljene su na razlicitim visinskim
nivoima, paralelno sa padinom, dok se pjeSacke komunikacije prilagodavaju vegetaciji,
kamenim blokovima i postojeem obliku terena. Projektna dokumentacija naglasava
minimalnu intervenciju u postoje¢u prirodu i prilagodavanje stepenista i komunikacija
konfiguraciji terena.

Zbog toga (e ocuvanje apsorpcionog kapaciteta zemljiSta prvenstveno zavisiti od
ogranic¢avanja radnog pojasa, minimiziranja iskopa i nasipa, oCuvanja prirodne drenaze i
sanacije svih privremeno zauzetih povrsina.

Sumske i druge vegetacione povrsine

Vegetacija predstavlja jedan od najvaZznijih elemenata prirodnog apsorpcionog kapaciteta
predmetnog prostora. U katastarskoj dokumentaciji za Siri obuhvat evidentirane su znacajne
povrSine Suma, ali i livada, vo¢njaka, vinograda, njiva i neplodnog zemljista. Na primjer, na
katastarskoj parceli 1115 KO Goljemadi evidentirano je 26.333 m? $ume 6. klase.

Sumska i Ybunasta vegetacija stabilizuje zemljite, usporava oticanje atmosferskih voda,
doprinosi mikroklimatskim uslovima, smanjuje vizuelnu izloZenost objekata i predstavlja
staniSni prostor za zivotinjske vrste. Zbog toga je apsorpcioni kapacitet ovog segmenta
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umjeren dok se zadrzava postojeci kontinuitet vegetacije, ali se smanjuje sa pove¢anjem
trajno zauzetih i o¢iS¢enih povrsina.

Projektom predvidene drvene kucice na pojedinim djelovima terena zahtijevaju relativno
malu intervenciju u povrSinu zemljiSta, a njihov poloZaj i pristupi prilagodavaju se
prirodnom okruZenju. Ovakav koncept doprinosi ocuvanju vegetacionog pokrivaca i
prirodnih funkcija prostora pod uslovom da se tokom izvodenja radova postojeca stabla i
Zbunasta vegetacija uklanjaju samo u obimu koji je tehnicki neophodan.

Povrsinske i podzemne vode

Apsorpcioni kapacitet prostora u odnosu na zagadenje voda treba ocijeniti kao ogranicen i
osjetljiv. Predmetni prostor ima izraZenu prirodnu drenaZzu i infiltraciju atmosferskih voda,
dok bi nekontrolisano ispusStanje sanitarnih otpadnih voda, goriva, ulja ili drugih zagadujucih
materija moglo dovesti do njihovog prodiranja u zemljiste i dublje djelove podloge.

Zbog toga se prirodna sredina ne moZe posmatrati kao recipijent sanitarno-fekalnih
otpadnih voda bez prethodnog odgovaraju¢eg tretmana. Za potrebe projekta
dokumentovana je nabavka uredaja za preciS¢avanje otpadnih voda BIOTIP pp2 kapaciteta
85 ES, sa II stepenom preciS¢avanja i pripadaju¢im Sahtom za kompresor. Primjena
odgovarajuceg sistema prikupljanja i precis¢avanja znaCajno umanjuje pritisak na prirodni
prijemni kapacitet prostora, pod uslovom da su kanalizacioni vodovi i uredaj
vodonepropusni i da se sistem pravilno odrzava.

Atmosferske vode sa Cistih krovnih i pjeSackih povrSina treba, gdje lokalni uslovi
omogucavaju, zadrzati u prirodnom rezimu disperznog oticanja i infiltracije. Time se
smanjuje promjena postojeceg hidroloskog bilansa i sprecava koncentrisano oticanje niz
padinu.

Biodiverzitet i staniSta

Sa aspekta biodiverziteta, apsorpcioni kapacitet lokacije nije neograni¢en. Sumska i zbunasta
vegetacija, kamenite povrSine, stijene, postojeca stabla i prelazne zone izmedu razli¢itih
tipova pokrivaca predstavljaju potencijalne mikrohabitate i prostor za kretanje, ishranu i
zaklon razlicitih grupa Zivotinja.

Najznacajniji neposredni pritisak bio bi povezan sa trajnim uklanjanjem vegetacije i
fragmentacijom prirodnih povrsSina. Projektno rjeSenje, medutim, koristi razuden raspored
i izdignute drvene konstrukcije, za koje projektant navodi da omogucavaju minimalnu
intervenciju u postojecu prirodu i Zivi svijet.

Apsorpcioni kapacitet prostora u odnosu na kratkotrajno prisustvo ljudi i radove moze se
smatrati ve¢im nego u odnosu na trajni gubitak staniSta. Zbog toga se privremena buka i
prisustvo mehanizacije mogu ublaZiti organizacijom radova, dok bi trajno uklanjanje ve¢ih
povezanih povrsina vegetacije predstavljalo znatno znacajniju promjenu.
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Pejzaz i vizuelni kapacitet prostora

Sumska vegetacija, kamenite padine, postojee terase i otvorene vizure predstavljaju
osnovni dio identiteta prostora, a istovremeno i jednu od glavnih vrijednosti na kojima je
zasnovan turisticki koncept.

Apsorpcioni kapacitet pejzaza u odnosu na objekte malih gabarita, prirodne materijale i
razuden raspored moZe se ocijeniti kao umjeren, dok je u odnosu na masivne objekte, velike
zasjeke, Siroke nivelisane povrsSine, intenzivnu rasvjetu i vizuelno dominantne tehnicke
elemente nizak.

Projektantski pristup odgovara ovom ogranicenju jer se smjestajne jedinice postavljaju na
razli¢itim nivoima, koriste drvo i kamen, a elementi se uklapaju izmedu postojece vegetacije
i stijena. Drvene komunikacije i kucice prate nagib terena, dok se postoje¢e kamene terase i
prirodni elementi zadrzavaju kao dio buduceg ambijenta.

Kvalitet vazduha i buka

U odnosu na kvalitet vazduha apsorpcioni kapacitet prostora moZe se ocijeniti kao relativno
povoljan, imaju¢i u vidu odsustvo industrijskog procesa u okviru projekta i razudenu
naseljenost Sireg podrucja. Tokom izvodenja radova moguca su privremena lokalna
optereenja praSinom i emisijama iz gradevinske mehanizacije, ali su ona vremenski
ogranicena.

Za buku je ocjena nesto stroza. Prirodno i ruralno okruZenje karakteriSe nizi postojeci nivo
antropogene buke nego gradski prostor, pa se novi izvori buke mogu lakse registrovati.
Tokom koriS¢enja kompleksa potencijalni izvori bi¢e saobracaj, ugostiteljski i zajednicki
sadrZaji, odrzavanje prostora i okupljanje veceg broja gostiju. Posebnu paZnju zato treba
posvetiti vremenu odrZavanja dogadaja, poziciji opreme koja emituje buku i ocuvanju
vegetacionih pojaseva prema okolnim stambenim objektima.

Naseljenost i koriS¢enje prostora

Sire podrudje ima razuden ruralni karakter i nisku koncentraciju stalnog stanovnistva, zbog
cega je njegov apsorpcioni kapacitet u odnosu na manja, lokalizovana i kratkotrajna
opterecenja veci nego u gusto naseljenoj urbanoj sredini. Medutim, funkcionisanje resorta
dovesc¢e do sezonskog povecanja broja korisnika prostora, saobracaja, potroSnje vode i
energije i koliCine otpada i otpadnih voda.

Zato kapacitet prostora u odnosu na stanovniStvo i infrastrukturu treba posmatrati
prvenstveno kroz zaStitu najbliZih domacinstava od buke, svjetlosnog opterecenja i
povecanog saobracaja, kao i kroz moguénost lokalne infrastrukture da prihvati sezonske
vrSne potrebe.

Kulturno-istorijske i ambijentalne vrijednosti

Kulturno-istorijski i tradicionalni ambijent prostora dodatno ogranicavaju mogucnost
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prirodni materijali, oCuvanje postoje¢ih kamenih struktura i nenametljiva rasvjeta, dok bi
veCe promjene reljefa i formiranje izrazito dominantnih arhitektonskih struktura imale
znatno veci uticaj.

Apsorpcioni kapacitet u odnosu na kulturno-istorijske vrijednosti zbog toga se moZe
smatrati ograniCenim za vizuelno dominantne i trajne intervencije, dok je znatno povoljniji
za sadrZaje koji zadrZavaju postojeCu mjeru, materijalizaciju i ambijentalni karakter
prostora.

Kumulativno opterecenje

Pri ocjeni apsorpcionog kapaciteta potrebno je voditi racuna da koncept ,OBLUN RESORT-
a“ obuhvata vise funkcionalnih cjelina i razli¢ite turisticke sadrZaje, ukljucujuci smjestaj,
ugostiteljske sadrZaje, kampovanje, rekreaciju, bazenske i druge pratece sadrzaje.

Zbog toga se pojedinacni mali zahvati ne mogu ocjenjivati potpuno odvojeno. Veci znacaj
moZe imati njihov zbirni doprinos potros$nji vode i energije, stvaranju otpadnih voda i
otpada, saobracdaju, buci, spoljasnjoj rasvjeti, zauzimanju zemljiSta i fragmentaciji
vegetacionog pokrivaca.

Ukupna ocjena apsorpcionog kapaciteta

Na osnovu razmatranih karakteristika, apsorpcioni kapacitet predmetnog prostora moZe se
ocijeniti kao umjeren, ali prostorno i po segmentima neujednacen. Najvecu osjetljivost imaju
zemljiSte i vegetacija u odnosu na trajno zauzimanje, podzemne i povrSinske vode u odnosu
na nekontrolisano zagadenje, kao i pejzaZ u odnosu na vece vizuelne i morfoloske promjene.
Veci kapacitet postoji u odnosu na kratkotrajna i lokalizovana opterecenja vazduha, buke i
prisustva ljudi, pod uslovom sprovodenja odgovaraju¢ih mjera.

Segment Zivotne Ocjena apsorpcionog Kljucni razlog

sredine kapaciteta

ZemljisSte i reljef Ogranicen Nagib terena, eroziona osjetljivost i
nepovratnost vecih fizickih izmjena

Povrsinske i Ogranicen Osjetljivost na nekontrolisano

podzemne vode ispusStanje otpadnih i zagadenih voda

Vegetacija i staniSta OgraniCen do umjeren Prirodne i Sumske povrSine imaju
znacajnu ekolosku funkciju

Pejzaz Ogranicen Visoka prirodna i vizuelna vrijednost
prostora

Vazduh Umjeren do povoljan Odsustvo znacajnih stalnih izvora
emisija

Buka Umjeren Prirodno okruZenje sa niZim postoje¢im
nivoom antropogene buke

Stanovnistvo Umjeren Niska gustina stalnog stanovnistva, uz
sezonsko povecanje korisnika

Kulturno-istorijski | Ogranicen Potreba ocuvanja ambijentalnih i

ambijent vizuelnih vrijednosti
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Komunalna Umjeren Prihvatljivost zavisi od kapaciteta
infrastruktura sistema i sezonskih vr$nih opterecenja

Projektno opredjeljenje za razuden raspored smjeStajnih jedinica, prilagodavanje
postojecem terenu, koriS¢enje prirodnih materijala, minimalne intervencije u vegetaciju i
posebno rjeSavanje sanitarnih otpadnih voda predstavlja povoljan osnov za ocuvanje
postojeteg apsorpcionog kapaciteta. Prihvatljivost projekta u najvecoj mjeri zavisi od toga
da se prirodna sredina ne koristi kao neogranicen prijemnik opterecenja, ve¢ da se trajno
zauzimanje zemljiSta svede na minimum, oc¢uva postojeca vegetacija i prirodna drenaza,
obezbijedi kontrolisano upravljanje otpadnim i atmosferskim vodama, ogranice buka i
rasvjeta i sacuva postojeci pejzazni karakter Obluna.

Ocjena osjetljivosti u odnosu na zaSticene prostorne cjeline mora se zasnivati na kona¢nom
grafickom obuhvatu projekta i zvani¢nim granicama zasti¢enih prirodnih dobara, ekoloske
mreZe, zona sanitarne zaStite i zasticene okoline kulturnog dobra.
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3. OPIS PROJEKTA

Predmet projekta je razvoj turistickog kompleksa ,OBLUN RESORT“ na lokalitetu Oblun, na
teritoriji Glavnog grada Podgorice. Koncept je zasnovan na smjeStaju manjeg kapaciteta u
prirodnom ambijentu, sa prate¢im ugostiteljskim, rekreativnim i servisnim sadrzajima, uz

prilagodavanje postojeCem reljefu, vegetaciji, stijenskim formacijama i tradicionalnim
kamenim strukturama.

Predmet dokumentacije je cjelovit razvojni koncept turistiCkog kompleksa ,,OBLUN RESORT* sa sedam
funkcionalnih zona. Lokacije 1 i 2 imaju detaljnija preliminarna pejzazno-arhitektonska rjeSenja sa
pojedina¢nim kvantitativnim pokazateljima, dok su preostale zone predstavljene razvojnim konceptom i
analizirane prema njihovim planiranim funkcijama, infrastrukturnim potrebama i mogu¢im uticajima na
zivotnu sredinu. Katastarski izvodi prikazuju Siri imovinski kontekst i ne poistovjecuju se automatski sa
granicom neposrednog gradevinskog zahvata.
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Slika 3.1. Masterplan Lokacije 1 - razuden raspored smjestajnih i zajednickih sadrZaja (izvor:
Oblun Resort, Preliminary Design)
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3.1. Fizicke karakteristike projekta

Lokacija 1 organizovana je oko prirodnog bazena i zajednickih sadrzaja. Smjestaj Cine Cetiri
kamene kucice postavljene u nivou terena i osam drvenih treehouse jedinica podignutih
iznad terena na drvenoj konstrukciji. Lokacija 2 je strmija i prema preliminarnom rjeSenju
obuhvata Sest drvenih smjestajnih jedinica, povezanih drvenim stazama i stepenistima.
Objekti su postavljeni na razli¢itim visinskim kotama i orijentisani tako da se prilagode
nagibu i zadrZe otvorene vizure.

Kamene kuc¢ice imaju priblizno 43 m? osnove i kapacitet do pet korisnika po jedinici. Drvene
kucice imaju priblizno 34 m? osnove i kapacitet do ¢etiri korisnika. Na osnovu razradenih
Lokacija 11 2, smjestajni dio obuhvata 18 jedinica, priblizno 648 m?* ukupne povrsine osnova
smjestajnih objekata i teorijski kapacitet do 76 gostiju. Navedeni zbir ne ukljucuje terase,
paviljon, ugostiteljske i druge zajednicke povrsine.

Tabela 3.1. Osnovni kvantitativni pokazatelji razradenih smjestajnih jedinica

Sadrzaj Broj Povrsina po UKkupno Kapacitet
jedinici osnove

Kamene 4 ~ 43 m? 172 m? do 20 gostiju

kucice =

Lokacija 1

Treehouse - 8 ~ 34 m? x 272 m? do 32 gosta

Lokacija 1

Treehouse - 6 ~ 34 m? ~ 204 m? do 24 gosta

Lokacija 2

UKUPNO - 18 — ~ 648 m? do 76 gostiju

razradene

lokacije

Centralni element Lokacije 1 je prirodni bazen sa plazom povrs$ine priblizno 160 m?. Uz njega
je planirana regeneraciona zona povrsine oko 70 m? sa vodenom vegetacijom, koja prema
projektantskom konceptu ima funkciju bioloSkog filtera. Predvideni su pli¢i dio za djecu,
prelivna ivica, manje drvene terase za odmor, paviljon, otvorena kuhinja i bar i
viSenamjenska drvena terasa za okupljanje gostiju i manje dogadaje.
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Slika 3.2. Prirodni bazen i regeneraciona zona - konceptualni prikaz (izvor: Oblun Resort,
Preliminary Design)

Materijalizacija projekta zasniva se prvenstveno na drvetu i kamenu. Kamene kucice
oblikovane su kao savremena interpretacija lokalne arhitekture, dok su treehouse jedinice
pretezno drvene. Projektantski pristup predvida ocCuvanje postojecih stijena, kamenih

zidova, terasai stabala gdje god nijesu u koliziji sa bezbjednim izvodenjem i funkcionisanjem
objekata.

PjeSacke komunikacije Cine drvene staze, platforme i stepeniSta koje prate konfiguraciju
terena. Takvo rjeSenje smanjuje potrebu za Sirokim nivelisanim platoima, velikim iskopima
i kontinuiranim betoniranjem povrsina. Na strmijim djelovima neophodno je konstruktivno
obezbijediti stabilnost platformi, temelja, potpornih elemenata i padine u skladu sa
geotehnickim uslovima.
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Slika 3.3. Masterplan Lokacije 2 - smjestajne jedinice na strmom terenu i drvene komunikacije
(izvor: Oblun Resort, Preliminary Design)

3.1.1. Veli¢ina i namjena cjelokupnog projekta, planiranog proizvodnog procesa i
tokova proizvodnje, pocev od ulaznih sirovina do finalnog proizvoda, ukljucujuci
pratecu infrastrukturu, organizaciju proizvodnje, organizaciju transporta, broj i
strukturu zaposlenih

Projekat ima turisticko-ugostiteljsku namjenu. U njemu se ne odvija industrijski ili
proizvodni proces. Osnovni ulazni tokovi tokom korisé¢enja bi¢e voda, elektri¢na energija,
hrana, sredstva za higijenu i drugi potroSni materijali, dok ¢e izlazni tokovi biti sanitarno-
fekalne otpadne vode, komunalni i ambalaZni otpad i manje koli¢ine posebnih vrsta otpada
iz odrzavanja opreme.
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Snabdijevanje vodom i elektroenergijom mora biti rijeSeno kroz odgovarajuce prikljucke i
internu mreZu, u skladu sa tehnickim uslovima nadleZnih subjekata. Zbog razudenosti i
visinskih razlika unutar kompleksa, interna vodovodna i kanalizaciona mreza mora biti
hidraulicki prorac¢unata, vodonepropusna i dostupna za kontrolu i odrZavanje. Tacni
prikljuc¢ni parametri nijesu definisani u projektnoj dokumentaciji koja je dostavljena uz ovu
dokumentaciju i utvrduju se u tehnickoj fazi projekta.

Za sanitarno-fekalne otpadne vode dokumentovana je nabavka uredaja BIOTIP pp2
kapaciteta 85 ES sa Il stepenom preciS¢avanja i Sahtom za kompresor. Proizvodacka
dokumentacija za BIOTIP pp/2 navodi da je uredaj namijenjen objektima kapaciteta 30-150
ES, da radi bez primarnog taloZnika i da koristi sistem aeracije, automatske cirkulacije vode
i mulja i bioloSki tretman. U prospektu je navedeno preciS¢avanje iznad 95%, uz uslov da
nacin konac¢nog ispustanja precis¢ene vode bude uskladen sa vodnim i tehnickim uslovima

konkretne lokacije.

Tabela 3.2. Osnovne karakteristike dokumentovanog uredaja za precis¢avanje otpadnih voda

Karakteristika Podatak prema dostavljenoj
dokumentaciji

Tip uredaja BIOTIP pp2 / BIOTIP pp/2

Dokumentovani kapacitet za OBLUN 85 ES

Stepen precis¢avanja Il stepen

Osnovni princip bioloski  tretman sa aeracijom i
recirkulacijom vode i mulja

Primarni taloZnik nije predviden prema prospektu BIOTIP
pp/2

Puhalo / kompresorska oprema predvidena; Saht za kompresor
dokumentovan avansnim racunom

Konacni recipijent precis¢ene vode utvrduje se tehni¢kim i vodnim uslovima;
nije jednoznacno odreden u dostavljenim
prilozima
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Kapacitet uredaja: od 30 do 150 ES (ekvivalentnih

® stanovnika)
B I o I I P p p I z BEZ PRIMARNOG TALOZNIKA | PRAZNJENJA PRIMARNOG MULJA

Namjena: za kampove, apartmane, hotele, restorane, stambene
11 ili Il stupanj proéidéavanja zgrade, benzinske crpke, naselja, grani¢ne prijelaze itd.

BIOTIP pp je uredaj za biolo$ko proci§¢avanje otpadnih voda za objekte od 30 do 150 priklju¢enih osoba (stambeni objekti, hoteli,
pansioni, kampovi). Stupanj pro¢is¢avanja je iznad 95 % i pro€iS¢ena voda se moze ispustati u okoli§ ovisno o vodopravnim
uvjetima (upojni bunar, vodotok, obalni ispust ). Na lokaciju se dovozi u segmentima izraden uredaj iz polipropilena. Uredaj se
postavlja u gradevinski iskop na betonsku podlogu. Iznad uredaja se mozZe izvesti betonska ploca ili se uredaj zasipa zemljom.
Uredaj je izveden u skladu sa europskim propisima i normama EN 12566-1 i ATV A-122.

Uredaj za biolosko prociS¢avanje otpadnih voda BIOTIP pp izveden je iz ekstrudiranih polipropilenski plo¢a koje su
medusobno zavarene. Postoji moguénost izrade uredaja sa duplom stjenkom izmedu kojih se nalazi armaturno
Zeljezo. U tom slucaju izmedu stijenki ulijeva se beton.

Konstrukcija bazena napravijena je tako da on mozZe podnijeti okolni pritisak tla bez dodatnih konstrukcijskih ili
statiCkih mjera. Za postavljanje uredaja potrebno je imati prethodno izveden iskop sa donjom temeljnom betonskom
ploéom odgovarajuc¢ih dimenzija koja ovisi ovisno o veli¢ini uredaja. Osim toga potrebno je predvidjeti mjesto za
postavljanje puhala. Za testiranje i pocetni rad uredaja potrebno je osigurati dovoljnu koli€¢inu vode za prvo punjenje.

U uredaju se nalaze sustav aeracije koji se sastoji od razvoda zraka, aeratora i zratne pumpe (puhala). Bazeni su
elipticnogénog oblika. Hidrauli¢ki i zraéni sustav su strojno izradeni sustavi uredaja. Hidrauli€ki sustav je izraden od
polipropilenskih cijevi i nalazi se na okviru bazena. Ovaj sustav omogucuje automatsku cirkulaciju vode i mulja. Zrac¢ni
sustav se sastoji od puhala, razvoda zraka i aeratora. Puhalo je smjesteno izvan samog uredaja, obi¢no na suhom
mjestu u objektu (podzemni ili nadzemni Saht, garaza, kotlovnica, podrum i sl.). Puhalo radi bez podmazivanja uljem,
sa malom potro$njom el. energije i minimalnim nivoom buke. Puhalo je jedini elektiéno pogonjeni uredaj na uredaju za
prociS¢avanje.
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BIOTIP pp/2 150 ES, auto kamp, Saborsko

e - www.interplan.hr  Tel: ++ 385 47 600-308
//// lnterplan oo Buke Bencetica 10, Fax ++ 385 47 615-160
pro¢iscavanje otpadnih voda 47000 Karlovac-HR

Slika 3.4. BIOTIP pp/2 - proizvodacki prospekt i primjeri izvedenih uredaja (izvor: INTERPLAN
d.o.o.)
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Atmosferske vode sa cistih krovnih i pjeSackih povrsina treba usmjeravati tako da se ne
izaziva koncentrisano oticanje i erozija niz padinu. Sa servisnih i parking povrsSina na kojima
postoji moguénost kontakta sa uljima i gorivima, vode je potrebno prihvatiti kontrolisano i,
gdje to tehnicki uslovi zahtijevaju, tretirati prije upusStanja u teren ili drugi odobreni

recipijent.

Unutras$nji saobracaj treba organizovati sa Sto manjim brojem trajno formiranih kolskih
povrsina. Dostava, odvoz otpada i servisni pristup treba da budu vremenski i prostorno
organizovani tako da ne stvaraju nepotrebno opterecenje prirodnog prostora. Broj
zaposlenih nije kvantifikovan u dostavljenoj preliminarnoj dokumentaciji; ocekivana
struktura obuhvata upravljanje i recepciju, odrzavanje smjestajnih jedinica i zajednickih

prostora, ugostiteljske poslove i tehnicko odrZavanje.
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Slika 3.5. Vizuelizacije planiranog uklapanja objekata u prirodni ambijent (izvor: Oblun Resort,

Preliminary Design)
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3.1.2. Integralni obuhvat svih sedam zona - predmet i metod razrade

Integralni razvojni koncept ,OBLUN RESORT“ (GLAMPro, Koncept Final) nije ograni¢en na
dvije lokacije prikazane u preliminarnom arhitektonsko-pejzaznom rjeSenju. On obuhvata
sedam prostorno i funkcionalno povezanih razvojnih zona, ¢iji sadrZaji obuhvataju smjestaj,
rekreaciju, ugostiteljstvo, kampovanje, wellness, dozivljaj prirode, poljoprivredno-
edukativne i pratece servisne funkcije. Ovaj dodatak daje cjelovit pregled svih predvidenih
sadrZaja i predstavlja osnov za integrisano sagledavanje potencijalnih uticaja.

U pogledu stepena razradenosti potrebno je razlikovati: (a) objekte i rjeSenja prikazane na
idejnim/masterplan crtezima, (b) elemente prikazane u Sirem konceptu koji jo§ nemaju
utvrdene gabarite i tehnicke parametre i (c) postojece gradevine i intervencije koje su
vidljive u fotodokumentaciji ili katastarskim podacima. Sama konceptualna ilustracija ne
predstavlja dokaz postojanja gradevinske dozvole, lokacijskih uslova, vodnih akata ili
odobrenja za izvodenje.

Ovaj opis obuhvata integralni koncept na nivou strateSko-tehnicke razrade. Za svaku zonu
potrebno je prije zaklju¢nog odredivanja ukupnih opterecenja provjeriti konacan graficki
obuhvat, katastarske parcele, vlasnicki osnov, bruto i neto povrsine, broj korisnika, koli¢ine
otpadnih voda i pripadaju¢u infrastrukturu. U tabelama je svaki nepotvrdeni podatak
prepoznat kao predmet dopune, a proracuni scenarija su ilustrativni i ne zamjenjuju tehnicki
projekat.

Zona Funkcija Izvor identifikacije = Nivo projektne
razrade
1 Mali resort, smjestaj, Koncept Final + Konceptualno i
dogadaji i prirodni Preliminary Design  djelimicno
bazen preliminarno
2 Vocnjak, ljekovite Koncept Final Konceptualno

biljke, pcCelinjak,
apiterapija, staklenik
3 Vidikovac, toranj, Koncept Final Konceptualno
panoramske staze,
zip-line i penjanje

4 Avanturisticki park, Koncept Final Konceptualno
biciklizam,
strelicarstvo,
paintball

5 Restoran, wellness, Koncept Final Konceptualno
ranc, mini-zoo,
trgovina i usluge

6 Luksuzni glamping, Koncept Final Konceptualno
restoran, bazeni,

amfiteatar i kino
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7 Kamp, kamperi, Koncept Final Konceptualno
Satori, prijemna
zona, bazeniigraliSte

3.1.3. Zona 1 - mali resort, smjestaj, prirodni bazen i prostori za dogadaje
Opsti koncept i funkcionalna organizacija zone

Zona 1 predstavlja jednu od klju¢nih turisticko-smjeStajnih cjelina u okviru planiranog
kompleksa ,OBLUN RESORT“. Prema dostavljenom razvojnom konceptu, ova zona
osmisSljena je kao turisticki resort viSeg standarda, smjeSten u prirodnom ambijentu sa
izraZenim pejzaznim vrijednostima i panoramskim vizurama prema Skadarskom jezeru.

Osnovna koncepcija razvoja zasniva se na integraciji smjestajnih, ugostiteljskih, rekreativnih
i drustvenih sadrZaja, pri ¢emu prirodne karakteristike prostora predstavljaju jedan od
najznacajnijih elemenata turisticke ponude.

Za razliku od konvencionalnih turistickih kompleksa, ¢ija se prostorna organizacija ¢esto
zasniva na koncentraciji smjeStajnih objekata u okviru jedinstvene gradevinske cjeline,
koncept Zone 1 predvida razudenu strukturu manjih smjestajnih jedinica, medusobno
povezanih pjeSackim komunikacijama, terasama, zajednickim prostorima i pejzazno
uredenim povrsSinama.

Takav pristup omogucava prilagodavanje objekata konfiguraciji terena, ocuvanje
karakteristi¢nih prirodnih elemenata i formiranje ambijenta u kojem su turisti¢ki sadrZaji
prostorno i vizuelno povezani sa okolnim predjelom.

Posebna karakteristika ove zone jeste kombinovanje individualnog turistickog smjestaja sa
prostorima za organizovanje razli¢itih dogadaja, uklju¢ujuci vjenc¢anja, porodi¢ne svecanosti,
poslovna okupljanja, tim-bilding programe i druge manifestacije manjeg obima.

Funkcionalna organizacija zone zasniva se na nekoliko medusobno povezanih cjelina:

1. SmjeStajna zona sa drvenim ku¢icama na izdignutim konstrukcijama i
safari/glamping Satorima.

Prostor prirodnog bazena sa plaZom, regeneracionom zonom i terasama za odmor.
Centralni prostor za okupljanje i organizovanje dogadaja.

Paviljon i natkriveni prostori za drustvene aktivnosti.

Ugostiteljski sadrzaji sa otvorenom kuhinjom i manjim barom.

PjeSacke komunikacije, stepeniSta, drvene platforme i vidikovci.

PejzaZzno uredene povrsine i oCuvane zone prirodne vegetacije.

Prateca tehnicka i komunalna infrastruktura.

PN BN

Navedene cjeline projektovane su kao medusobno povezani elementi jedinstvene turisticke
ponude, uz moguc¢nost njihovog funkcionalnog koris¢enja tokom razlic¢itih perioda godine.
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Osnovni princip prostorne organizacije jeste ocuvanje prirodnog karaktera prostora
uz ogranicavanje trajnog zauzimanja zemljiSta, izvodenje objekata manjih gabarita i
prilagodavanje komunikacija postojecoj konfiguraciji terena.

Smjestajni kapaciteti i arhitektonsko oblikovanje

Prema dokumentu ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL®, u ovoj zoni predvidena je izgradnja
od 10 do najvisSe 13 kuéica na drvecu, odnosno izdignutih drvenih smjestajnih jedinica, kao i
Cetiri safari/glamping Satora.

Navedeni kapaciteti predstavljaju razvojnu koncepciju turistickog kompleksa i podlijezu
konacnoj provjeri kroz usaglasavanje prostornog obuhvata, projektne dokumentacije i
raspolozivih infrastrukturnih kapaciteta.

U dostavljenom preliminarnom pejzazno-arhitektonskom rjesenju iz februara 2020. godine
prikazana je drugacija, detaljnije razradena organizacija smjeStaja. Za Lokaciju 1
predstavljene su Cetiri kamene smjeStajne jedinice i osam drvenih kuéica na izdignutim
konstrukcijama.

Preliminarno rjeSenje za drugu lokaciju obuhvata zasebnu grupu drvenih smjesStajnih
jedinica, zbog Cega je prilikom utvrdivanja konacnog kapaciteta neophodno medusobno
usaglasiti ove projektne prikaze.

Drvene smjestajne jedinice

Drvene smjeStajne jedinice predstavljaju karakteristican element arhitektonskog identiteta
kompleksa.

Njihovo oblikovanje zasniva se na koriS¢enju drveta kao dominantnog konstruktivnog i
zavrSnog materijala, jednostavnim volumenima, otvorenim terasama i uklapanju u postojecu
Sumsku vegetaciju.

Predvideno je postavljanje pojedinih jedinica na izdignute konstrukcije, ¢ime se omogucava
prilagodavanje nagibu terena i smanjuje potreba za izvodenjem velikih nivelisanih
gradevinskih platoa.

Kod ovakvog nacina gradnje posebno je znacajno da projektovanje nosive konstrukcije bude
zasnovano na geotehnickim karakteristikama lokacije, stabilnosti padina, projektovanim
opterecenjima i odgovarajucoj zastiti konstrukcije od atmosferskih uticaja.

PoloZaj smjeStajnih objekata treba odrediti na osnovu detaljne geodetske podloge i
evidentiranih prirodnih elemenata, posebno vrijednih stabala, stijenskih formacija,
postojecih kamenih zidova i prirodnih pravaca oticanja atmosferskih voda.
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U cilju smanjenja intervencija u zemljiste, prednost treba dati konstruktivnim rjesenjima
koja omogucavaju racionalno temeljenje i ograni¢ene zemljane radove, uz prethodnu
provjeru njihove tehnicke opravdanosti.

Safari i glamping Satori
U okviru Zone 1 predvidena su Cetiri safari/glamping Satora.

Ova vrsta smjestaja predstavlja poseban oblik turisticke ponude, zasnovan na kombinaciji
boravka u prirodnom okruZenju i viSeg nivoa komfora u odnosu na tradicionalno
kampovanje.

Safari Satori mogu biti postavljeni na odgovarajuce pripremljenim platformama, uz
koris¢enje laksih konstruktivnih sistema, pod uslovom da budu ispunjeni zahtjevi
stabilnosti, bezbjednosti korisnika, zaStite od poZara i otpornosti na lokalne vremenske
uslove.

Safari i glamping Satori planiraju se na stabilnim platformama sa odgovaraju¢im priklju¢cima na
vodovodnu i elektroenergetsku infrastrukturu i kontrolisanim odvodenjem sanitarnih otpadnih voda. Njihov
raspored i konstruktivno rjeSenje prilagodavaju se konfiguraciji i nosivosti terena.

Posebnu paZnju treba posvetiti odabiru materijala, njihovoj otpornosti na atmosferske
uticaje i odrzavanju, kao i sprecavanju nekontrolisanog oticanja povrSinskih voda sa
platformi.

Prirodni bazen sa plaZom i regeneracionom zonom

Jedan od centralnih rekreativnih sadrzaja Zone 1 predstavlja prirodni bazen sa
pripadajucom plaZom, terasama i prostorima za odmor.

Prema preliminarnom projektnom rjesenju, planirani prirodni bazen ima povrsinu priblizno
160 m?, dok je zasebna regeneraciona zona predvidena na povrsini od priblizno 70 m?.

Regeneraciona zona predstavlja sastavni dio koncepta prirodnog bazena, u kojoj se
primjenom vodene vegetacije i odgovarajucih bioloskih i fizickih procesa nastoji obezbijediti
preciS¢avanje bazenske vode.

Za razliku od klasicnih bazena, kod kojih se kvalitet vode prvenstveno odrzava
konvencionalnim tehnoloSkim tretmanima, koncept prirodnog bazena zasniva se na
kombinaciji odgovarajucih sistema cirkulacije, filtracije i bioloskih procesa.

Funkcionisanje prirodnog bazena zasniva se na kontrolisanoj cirkulaciji vode, filtraciji i bioloskim
procesima u regeneracionoj zoni, uz redovno pracenje mikrobioloskog kvaliteta vode 1 odrZzavanje opreme.
Regeneraciona zona je dio sistema tretmana bazenske vode, a ne zamjena za kontrolu njenog zdravstveno-
higijenskog kvaliteta.
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Prema dostavljenom idejnom rjeSenju, bazenski kompleks obuhvata i pli¢i dio namijenjen
djeci, prelivnu ivicu i drvene terase za suncanje i boravak gostiju.

Posebnu ambijentalnu vrijednost predstavlja projektovano uklapanje bazena u prirodni
teren, pri Cemu se planirane terase i drugi elementi organizuju uz postojece stijenske

formacije i vegetaciju.

Tabela 3.1.3-1. Osnovni pokazatelji prirodnog bazena

Element PovrsSina / karakteristika
Prirodni bazen sa plazom Oko 160 m?

Regeneraciona zona Oko 70 m?

Ukupna povrsina navedenih zona Oko 230 m?

Pli¢i dio za djecu Predviden konceptom
Prelivna ivica Predvidena

Drvene terase Predvidene uz bazen

Sistem cirkulacije i filtracije Za konacnu tehnicku razradu
Zapremina bazenske vode Za hidraulicki proracun

Napomena: Navedene povrsine preuzete su iz preliminarnog projektnog rjesenja. Ukupna
povrsina od 230 m? predstavlja zbir prikazanog bazenskog dijela i regeneracione zone, bez
dodatnih okolnih komunikacija i terasa.

Prilikom projektovanja sistema potrebno je obezbijediti kontrolisano punjenje bazena,
odgovarajuci sistem cirkulacije i preciS¢avanja, moguénost praZnjenja radi odrZavanja i
bezbjedno postupanje sa vodama koje nastaju tokom ¢iS¢enja.

Posebno je vazno jasno definisati odrediSte eventualnih voda od praznjenja, ispiranja filtera
i odrZavanja bazenskog sistema, jer se takve vode ne mogu automatski tretirati kao Ciste
atmosferske vode.

Za prirodni bazen usvajaju se odgovarajuci hidraulicki parametri cirkulacije, radna zapremina vode,
kapacitet regeneracione zone i rezim kontrole kvaliteta vode, u skladu sa projektovanim sistemom i
uslovima njegovog bezbjednog koris¢enja.

Prostori za organizovanje dogadaja i drustvenih aktivnosti

U okviru Zone 1 planirani su namjenski prostori za organizovanje razli¢itih drustvenih i
turistickih dogadaja.

Prema dostavljenom konceptu, predvideni su paviljon za vjencanja, veci natkriveni Satorski
prostor, otvorene terase i pripadajuci ugostiteljski sadrzaji.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Osnovna namjena ove cjeline jeste stvaranje uslova za organizovanje vjencanja, porodi¢nih
svecanosti, poslovnih skupova, manjih konferencijskih i tim-bilding dogadaja, kao i drugih
aktivnosti u prirodnom ambijentu.

Posebna karakteristika ovih prostora jeste njihova funkcionalna povezanost sa smjestajnim
kapacitetima, bazenskom zonom i glavnim objektom u selu, koji je u okviru razvojnog
koncepta prepoznat kao moguci centar za organizovanje dogadaja.

Prostori za okupljanje mogu obuhvatati natkrivene i otvorene terase, mjesta za sjedenje,
organizovanje posluZivanja hrane i pi¢a i razlicite prateée aktivnosti.

Funkcionisanje prostora za dogadaje organizuje se prema dozvoljenom broju istovremenih posjetilaca, sa
odgovaraju¢im sanitarnim kapacitetima, bezbjednim pristupima i izlazima, protivpozarnom zastitom i
moguénoscéu intervencije nadleznih sluzbi.

Sa aspekta zaStite Zivotne sredine, posebno je znacajno sagledati potencijalno povecanje
buke tokom odrzavanja dogadaja, narocito u vecernjim i no¢nim ¢asovima.

U tom smislu potrebno je predvidjeti organizacione mjere kojima se ogranicavaju intenzitet
ozvucenja, trajanje dogadaja i nekontrolisano Sirenje svjetlosti prema okolnom prirodnom
prostoru.

Za planirane dogadaje potrebno je sagledati i vrSna saobracajna opterecenja, jer istovremeni
dolazak veceg broja posjetilaca moZe povecati potrebu za parkingom, vodosnabdijevanjem,
sanitarnim kapacitetima i organizovanim upravljanjem otpadom.

Ugostiteljski sadrzaji i zajednicki prostori

U funkcionalnoj vezi sa bazenskom zonom i prostorima za dogadaje predvideni su manji bar,
prostor za pripremu i posluzivanje hrane i zajednicke terase.

Preliminarno projektno rjeSenje predvida paviljon sa otvorenom kuhinjom i barom, povezan
sa ve¢om viSenamjenskom drvenom terasom.

Ovakvo rjeSenje omogucava koriS¢enje prostora za svakodnevni boravak gostiju, kao i
njegovo prilagodavanje povremenim dogadajima.

Ugostiteljski sadrzaji ukljuéuju potrebnu opremu, vodosnabdijevanje, energetsku infrastrukturu, ventilaciju
i odvojeno prikupljanje sanitarnih i kuhinjskih otpadnih voda; rjeSenja su prilagodena stvarnoj namjeni i
obimu usluga.

Ukoliko se budu predvidali uredaji za pripremu hrane koji stvaraju otpadne vode opterecene
mastima i uljima, potrebno je razmotriti odgovarajuce predtretmane prije njihovog
ispuStanja u sistem za preciS¢avanje.
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Posebnu paznju treba posvetiti odvojenom prikupljanju ambalaZnog i komunalnog otpada,
kao i otpada nastalog pripremom hrane.

PjeSacke komunikacije, pristupni pravci i uredenje terena

Interna komunikaciona mreza predstavlja vazan element funkcionalne organizacije Zone 1,
jer omogucéava povezivanje smjeStajnih jedinica sa bazenom, zajednickim prostorima i
ostalim sadrzajima.

Prema preliminarnom idejnom rjesenju, komunikacije su zamisljene kao sistem drvenih
staza, platformi i stepeniSta prilagodenih konfiguraciji terena.

Takav pristup omogucava smanjenje potrebe za obimnim zemljanim radovima i formiranje
saobracajnih koridora velikih Sirina.

U zavisnosti od karakteristika pojedinih djelova lokacije, komunikacije mogu biti postavljene
neposredno na teren ili na odgovarajuce nosive konstrukcije.

Uredenje i odrzavanje pjeSackih komunikacija obuhvata sljedece zahtjeve:

e stabilnosti odgovarajucu nosivost konstrukcija;

e povrsine koje smanjuju rizik od klizanja;

o zaStitne ograde na izloZenim djelovima komunikacija;

e odgovarajuce odvodnjavanje;

e osvjetljenje prilagodeno bezbjednosti korisnika i zastiti prirodnog ambijenta;

e pristup za odrZavanje i intervencije;

e pristupacnost pojedinih sadrzaja osobama sa smanjenom poKretljivos¢u, u mjeri
utvrdenoj odgovaraju¢im tehni¢kim zahtjevima.

PoloZaj staza potrebno je uskladiti sa postoje¢im stablima i stijenskim formacijama, uz
izbjegavanje nepotrebnog uklanjanja vegetacije.

Posebnu paznju treba posvetiti stabilnosti padina i povrSinskom oticanju atmosferskih voda,
kako izgradnja komunikacija ne bi izazvala lokalnu eroziju ili promjenu prirodnih pravaca
oticanja.

Prateca tehnicka infrastruktura

Realizacija planiranih sadrZaja podrazumijeva obezbjedivanje odgovarajuée tehnicke
infrastrukture.

Vodosnabdijevanje

Za potrebe turistickog smjeStaja, ugostiteljskih sadrzaja, bazena, odrzavanja i eventualnog
navodnjavanja potrebno je utvrditi ukupne potrebe za vodom.
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Proracun treba zasnivati na maksimalnom broju korisnika, planiranoj potrosnji po
korisniku, potrebama zaposlenih i specificnim potrebama drugih sadrzaja.

Posebno treba izdvojiti potrebe za pocetnim i dopunskim punjenjem prirodnog bazena.
Odvodenje i precis¢avanje otpadnih voda

Sanitarno-fekalne otpadne vode koje nastaju koriS¢enjem smjeStajnih i ugostiteljskih
objekata potrebno je prikupljati vodonepropusnom kanalizacionom mreZom i usmjeravati

na odgovarajuci sistem preciS¢avanja.

Kapacitet sistema mora biti uskladen sa maksimalnim ocekivanim brojem korisnika i
stvarnim hidrauli¢kim i organskim opterecenjem.

Prilikom razmatranja kapaciteta potrebno je obuhvatiti i povremena opterecenja usljed
organizovanja dogadaja.

Predvideni sistem preciS¢avanja mora se sagledati u odnosu na ukupno opterecenje
kompleksa, pri cemu je potrebno posebno provjeriti odgovara li dokumentovani uredaj
BIOTIP potrebama ove i ostalih planiranih zona.

Elektroenergetska infrastruktura
Snabdijevanje elektricnom energijom potrebno je obezbijediti za smjestajne jedinice,
ugostiteljske sadrZaje, rasvjetu, sisteme bazenske tehnike, sigurnosnu opremu i druge

potrosace.

U daljoj razradi potrebno je izvrsiti procjenu instalirane i jednovremene elektri¢ne snage, uz
sagledavanje mogucénosti primjene energetski efikasne opreme.

Atmosferska odvodnja

Zastita terena od erozije zahtijeva planiranje kontrolisanog odvodenja atmosferskih voda sa
krovova, terasa, staza i drugih uredenih povrsina.

Prednost treba dati rjeSenjima koja omogucavaju ocuvanje prirodne infiltracije gdje to
hidrogeoloski i tehnicki uslovi dozvoljavaju, uz sprecavanje koncentrisanog oticanja prema
nestabilnim djelovima padina.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Pregled planiranih sadrzaja i infrastrukturnih zahtjeva

Tabela 3.1.3-2. Funkcionalne i infrastrukturne karakteristike Zone 1

Planirani sadrzaj Osnovna funkcija @ Kljucni zahtjevi

Drvene kucice Turisticki smjestaj Stabilnost konstrukcije, prikljucci,
odvodnja

Safari Satori Glamping smjestaj Platforme, sanitarni uslovi, zaStita od
poZara

Prirodni bazen Kupanje i rekreacija = Kvalitet vode, cirkulacija, filtracija,
odrZavanje

Paviljon Drustveni dogadaji | Kapacitet korisnika, bezbjednost, rasvjeta

NatKkriveni prostor Okupljanja Stabilnost konstrukcije, protivpoZarna
zastita

Otvorena Kkuhinja i Ugostiteljstvo Voda, energija, tretman otpadnih voda,

bar otpad

Drvene terase Odmor i boravak Nosivost, zaStitne ograde, bezbjednost

Pjesacke staze Interna Stabilnost, odvodnja, pristupacnost

komunikacija
Zelene povrsine OcCuvanje ambijenta = ZaStita vegetacije, kontrola erozije

Moguci uticaji na Zivotnu sredinu

Realizacija Zone 1 moZe biti pracena razli¢itim uticajima na Zivotnu sredinu, €iji intenzitet
zavisi od stvarnog prostornog obuhvata, primijenjenih gradevinskih rjeSenja, trajanja
radova i nacina koriS¢enja kompleksa.

Tokom izvodenja radova mogu se ocekivati privremena povecanja nivoa buke, emisije
prasine, prisustvo gradevinske mehanizacije i lokalne promjene povrsinskog sloja zemljista.

Posebnu paZnju potrebno je posvetiti oCuvanju prirodne vegetacije, sprecavanju erozije i
zaStiti postojecih stijenskih i kamenih struktura.

Tokom koriS¢enja zone najznacajniji potencijalni uticaji odnose se na potros$nju vode i
energije, nastanak sanitarno-fekalnih otpadnih voda, stvaranje komunalnog otpada,
povecanje broja posjetilaca, buku i spoljasnju rasvjetu.

Zbog prirodnih Kkarakteristika Sireg podrucja Obluna i njegovog poloZaja u prostoru
Skadarskog jezera, posebno je znacajno sprijeciti nekontrolisano ispustanje otpadnih voda,
odlaganje otpada i promjene prirodnog rezima oticanja voda.

Uticaji se ne mogu u potpunosti ocijeniti samo na osnovu opstih karakteristika turisticke
namjene, vec ih je potrebno sagledati u odnosu na konkretne kapacitete i lokaciju svakog
pojedinacnog sadrzaja.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Tabela 3.1.3-3. Pregled potencijalnih uticaja i predloZenih mjera

Segment Zivotne Potencijalni uticaj PredloZene mjere
sredine
Zemljiste Zauzimanje povrSinaierozija OgraniCeni iskopi, stabilizacija
terena
Vegetacija Uklanjanje ili oSteCenje Prilagodavanje poloZaja objekata
Povrsinske i Rizik od zagadenja Vodonepropusna kanalizacija i
podzemne vode odgovarajuci tretman
Vazduh PraSina i emisije tokom | Kontrola praSenja i odrzavanje
radova mehanizacije
Buka RadoviiodrZavanje dogadaja Ogranicenje rada opreme i
ozvucenja
Fauna Uznemiravanje prisustvom | OCuvanje staniSta i usmjerena
ljudi i rasvjetom rasvjeta
Pejzaz Promjena prirodnog Uklapanje objekata i ocuvanje
ambijenta vizura
Otpad Povecanje koli¢ina otpada Odvojeno sakupljanje i

organizovan odvoz
Mjere zaStite prirodnih i pejzaznih vrijednosti

Pri realizaciji Zone 1 potrebno je primijeniti mjere kojima se obezbjeduje racionalno
koriS¢enje prostora, ocuvanje prirodnih karakteristika lokacije i ogranicavanje negativnih
uticaja.

Prije izvodenja radova potrebno je precizno obiljeziti povrSine predvidene za izgradnju i
evidentirati prirodne elemente koje je moguce sacuvati.

Uklanjanje vegetacije treba ograniciti na najmanju neophodnu povrs$inu, dok privremene
gradevinske povrsine nakon zavrsSetka radova treba urediti i sanirati.

Tokom izvodenja zemljanih radova potrebno je obezbijediti kontrolu povrsinskog oticanja i
sprijecCiti odnoSenje materijala prema niZim kotama terena.

Posebnu pazZnju treba posvetiti spreavanju nastanka poZara, imaju¢i u vidu prisustvo
drvenih konstrukcija, Sumske vegetacije i planiranih otvorenih prostora za okupljanje.

Ukoliko bude realizovano spoljasnje ognjiSte, njegov poloZaj, konstrukcija i nacin koriS¢enja
moraju biti uskladeni sa odgovaraju¢im protivpoZarnim zahtjevima i ogranicenjima koja
vaZe za predmetno podrudje.

Rasvjetu treba projektovati tako da se obezbijedi bezbjednost korisnika, ali bez nepotrebnog
osvjetljavanja Sireg prirodnog prostora.
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Zbog planirane organizacije dogadaja, potrebno je predvidjeti odgovaraju¢e mjere kontrole
buke, postupanja sa otpadom i organizacije dolaska posjetilaca.

Slika 3.1.3-1. Masterplan Lokacije 1 - prostorni raspored smjestaja, bazena i zajednickih
sadrzaja.

[zvor za dokument: OBLUN RESORT - Preliminary Design, februar 2020.
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Slika 3.1.3-2. Prirodni bazen sa plaZom i regeneracionom zonom.

OBLUN RESORT | Integralna strucna dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlu¢ivanje o
potrebi izrade elaborata



Slika 3.1.3-3. Arhitektonsko rjeSenje drvenih smjestajnih jedinica na nagibu.

3.1.4. Zona 2 - vocnjak, vrt, pcelinjak i edukativno-dozivljajni sadrzaji
3.1.4.1. Opsti koncept i funkcionalna organizacija zone

Zona 2 predstavlja posebnu pejzazno-proizvodnu, edukativnu i turisticko-dozivljajnu cjelinu
u okviru planiranog kompleksa ,,OBLUN RESORT®". Osnovna ideja njenog razvoja zasniva se
na povezivanju tradicionalnog nacina koriS¢enja zemljista, uzgoja voca i aromati¢nog i
ljekovitog bilja, pcelarstva i savremenih oblika odrzivog turizma.

Za razliku od zona cija je primarna funkcija turisticki smjeStaj ili organizovana rekreacija,
Zona 2 zamiSljena je kao multifunkcionalni prostor u kojem se prirodnii proizvodni elementi
predjela istovremeno koriste za formiranje autenti¢nog turistickog doZivljaja.

Prema dostavljenom dokumentu ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL® predvideno je
formiranje vrta i vo¢njaka sa razli¢itim biljnim vrstama, ukljucujué¢i masline, smokve, dud i
druge vocne kulture, kao i uzgoj aromati¢nog i ljekovitog bilja koje bi se moglo koristiti u
okviru gastronomske ponude turistickog kompleksa.

U sastavu ove cjeline planirani su pcelinjak sa moguénos$¢u razvoja sadrzaja povezanih sa
apiterapijom, uredena staza kroz vrt, dekorativni vodeni element u obliku potoci¢a sa
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manjim slapovima i staklenik koji bi mogao imati funkciju posebne smjeStajne jedinice za
goste.

Osnovni cilj uredenja Zone 2 jeste uspostavljanje prostora koji ¢e istovremeno imati
proizvodnu, pejzaznu, edukativnhu i turisticCku vrijednost, uz ocCuvanje prirodnih
karakteristika terena i racionalno koriS¢enje raspolozivih resursa.

Ovakva organizacija omogucava povezivanje tradicionalnih poljoprivrednih aktivnosti sa
turistickom ponudom, kroz prikaz uzgoja biljaka, upoznavanje posjetilaca sa lokalnim
biljnim vrstama, prezentaciju pcelarstva i organizovanje odgovaraju¢ih edukativnih
sadrzaja.

Posebna vrijednost planiranog rjeSenja ogleda se u moguénosti da se lokalni poljoprivredni
proizvodi koriste u ugostiteljskim sadrzajima kompleksa, ¢ime se stvaraju uslovi za razvoj
koncepta lokalne gastronomije i skradivanje pojedinih lanaca snabdijevanja.

U prostornom smislu, Zona 2 treba da predstavlja prelaz izmedu intenzivnije koris¢enih
turistickih povrsSina i prirodnog okruZenja. Zbog toga je potrebno zadrzati Sto ve¢i udio
zelenih i vodopropusnih povrsina, ograniciti izgradnju masivnih objekata i prednost dati
rjeSenjima koja se uklapaju u postojeci reljef.

Osnovne funkcionalne cjeline Zone 2 obuhvataju:

Voénjak sa lokalno prilagodenim voénim vrstama.

Vrt aromati¢nog, zacinskog i ljekovitog bilja.

Plelinjak sa moguénos$c¢u razvoja edukativnih i apiterapijskih sadrzaja.

Uredenu pjeSacku stazu kroz vrt i vo¢njak.

Dekorativni potocCi¢ sa manjim slapovima.

Staklenik sa planiranom funkcijom turistickog smjestaja.

Pratete pejzazno uredenje i infrastrukturu potrebnu za odrzavanje navedenih
sadrZzaja.

Nk wh e

3.1.4.2. Vo¢njak i uzgoj voc¢nih kultura

Jedan od osnovnih elemenata Zone 2 predstavlja planirani vo¢njak, koji treba da doprinese
ocuvanju tradicionalnog pejzaznog karaktera podrucja i istovremeno obezbijedi dio svjeZih
poljoprivrednih proizvoda za potrebe turistickog kompleksa.

Prema originalnom konceptu, u okviru ove cjeline predviden je uzgoj maslina, smokava,
duda i drugih biljnih vrsta karakteristicnih za Sire mediteransko i submediteransko
podrudje.

Konacni izbor vrsta i sorti potrebno je izvrSiti na osnovu klimatskih karakteristika lokacije,
ekspozicije terena, dubine i fiziCko-hemijskih karakteristika zemljiSta, raspoloZivosti vode za
navodnjavanje i drugih agroekoloskih uslova.
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Prilikom formiranja vo¢njaka posebnu paznju treba posvetiti oCuvanju postojecih zdravih i
vrijednih stabala, ukoliko se njihov poloZaj i stanje mogu uskladiti sa planiranim uredenjem.

Prednost treba dati o¢uvanju postojece vegetacije i dopunskoj sadnji, umjesto potpunog
uklanjanja biljnog pokrivaca i uspostavljanja novih monokulturnih zasada.

Na taj nacin moguce je sacuvati dio postojecih stani$nih karakteristika, ograniciti promjene
zemljiSnog pokrivaca i smanjiti potrebu za intenzivnim agrotehnic¢kim intervencijama.

Proizvodna funkcija vo¢njaka

Vocnjak je zamiSljen kao dio sistema lokalne proizvodnje namirnica koje se, nakon
ispunjavanja odgovaraju¢ih zahtjeva kvaliteta i bezbjednosti hrane, mogu koristiti u
ugostiteljskim objektima kompleksa.

Potencijalno koriS¢enje proizvoda obuhvata svjeZe voce, pripremu tradicionalnih jela i
poslastica, preradu voca u odgovaraju¢im uslovima i druge oblike gastronomske
prezentacije lokalnih proizvoda.

Voénjak je predviden kao dio pejzazno-proizvodne zone sa maslinama, smokvama, dudom i drugim lokalno
prilagodenim vrstama. Prostorna organizacija zasada obuhvata racionalne medusobne razmake,
odgovarajuéi rezim odrzavanja i navodnjavanja, uz ocuvanje postojecih vrijednih stabala i prirodnog
vegetacionog pokrivaca.

Plan sadnje zasniva se na agroekoloSkim karakteristikama terena, odabranim biljnim vrstama, organizaciji
parcela za uzgoj i racionalnoj potrosnji vode.

Pejzazna i ekoloska funkcija

Pored proizvodne namjene, vo¢njak moZe doprinijeti stvaranju zasjenjenih prostora,
ocuvanju bioloSke raznovrsnosti, poboljSanju mikroklimatskih uslova i ocuvanju
prepoznatljivog karaktera kultivisanog predjela.

Dodatna sadnja drvenastih biljaka moZe doprinositi zastiti zemljisSta od povrsinske erozije,
posebno na djelovima terena na kojima se zadrzava postojeci biljni pokrivac.

Medutim, ovi pozitivni efekti zavise od nalina uredenja, izbora biljnih vrsta, reZima
odrzavanja i stepena oCuvanja postojece vegetacije.

Zbog toga je potrebno izbjeci pretvaranje prirodnih staniSta u intenzivne poljoprivredne
povrSine ukoliko bi takva promjena dovela do znacajnog gubitka njihovih prirodnih
vrijednosti.
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3.1.4.3. Vrt aromatic¢nog, zacinskog i ljekovitog bilja

U neposrednoj funkcionalnoj vezi sa vo¢njakom planirano je formiranje vrta aromati¢nog,
zacinskog i ljekovitog bilja.

Ova cjelina predstavlja vaZzan element dozivljajnog karaktera Zone 2, jer omogucava
povezivanje uzgoja biljaka sa edukacijom posjetilaca, tradicionalnim nacinima kori$¢enja
biljnih resursa i lokalnom gastronomskom ponudom.

U okviru vrta mogu se predvidjeti razlicite biljne skupine, pri Cemu konac¢ni izbor vrsta mora
biti zasnovan na njihovoj ekoloskoj prilagodenosti lokaciji, bezbjednosti za posjetioce i

uskladenosti sa odgovaraju¢im zahtjevima zastite prirode.

Posebnu paZnju potrebno je posvetiti izboru vrsta koje ne predstavljaju rizik od
nekontrolisanog Sirenja i potiskivanja lokalne vegetacije.

Uredenje vrta moZe ukljuciti organizovanje tematskih sadnih povrSina, manjih pjeSackih
prolaza i informativnih tabli sa osnovnim podacima o biljkama.

U edukativnom smislu, ova cjelina moZe posjetiocima pribliziti znacaj biljne raznovrsnosti,
tradicionalne upotrebe aromati¢nog bilja i odrzivih metoda uzgoja.

Primjena biljaka u gastronomskoj ponudi moZe se organizovati u skladu sa sezonskom
dostupnoscu i uslovima koji obezbjeduju higijensku ispravnost proizvoda.

Nacin uzgoja i odrzavanja

U cilju racionalnog koriS¢enja prirodnih resursa, preporucuje se primjena sistema
navodnjavanja koji omogucavaju kontrolisano doziranje vode.

Prednost treba dati tehni¢kim rjeSenjima koja smanjuju gubitke vode isparavanjem i
nekontrolisanim oticanjem.

Odrzavanje vrta treba zasnivati na pravilnom izboru biljnih vrsta, odgovaraju¢em reZimu
navodnjavanja, mehanickom uklanjanju korova gdje je primjenljivo i ogranicavanju
upotrebe hemijskih sredstava.

Ukoliko bude predvidena upotreba sredstava za zastitu bilja, njihova primjena mora biti u
skladu sa odgovarajucim propisima i uslovima bezbjednog koriS¢enja prostora dostupnog
turistima.

3.1.4.4. Pcelinjak i sadrzaji povezani sa pcelarstvom

Plelinjak predstavlja jedan od prepoznatljivih elemenata planiranog razvoja Zone 2.
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Prema originalnom konceptu, predvideno je njegovo ukljucivanje u turisticku ponudu, uz
mogucnost organizovanja sadrzaja povezanih sa apiterapijom.

Plelarstvo moZe predstavljati znacajan element prezentacije tradicionalnih djelatnosti,
lokalne proizvodnje hrane i znacaja oprasivaca za ocuvanje ekosistema.

U okviru turisticke ponude moguce je predvidjeti edukativne aktivnosti koje posjetiocima
omogucavaju upoznavanje sa ulogom pcela u prirodi, procesom proizvodnje meda i
znaCajem ocCuvanja biljnih vrsta koje predstavljaju izvore nektara i polena.

Prostorna organizacija pcelinjaka
Pri izboru poloZaja pcelinjaka potrebno je obezbijediti odgovaraju¢u udaljenost i fizicko
razdvajanje od najfrekventnijih pjeSackih komunikacija, prostora za odmor, smjestajnih

jedinica i drugih povrSina namijenjenih boravku posjetilaca.

Posebnu paZnju treba posvetiti pravcima kretanja pcela, organizaciji pristupa pcelinjaku i
sprecavanju nekontrolisanog pribliZavanja turista koSnicama.

PoloZaj pCelinjaka treba odrediti u skladu sa odgovaraju¢im veterinarskim, poljoprivrednim
i drugim propisima koji ureduju drzanje pcela, kao i uslovima konkretne lokacije.

Pcelinjak se organizuje kao izdvojena i kontrolisana funkcionalna cjelina, uskladena sa raspolozivim
pasnim resursima i bezbjednim rezimom kretanja posjetilaca. Broj kosnica i njihov raspored prilagodavaju
se uslovima drzanja pcela i ograni¢enjima turistiCkog prostora.

Edukativni karakter pcelinjaka

Pcelinjak moze imati i edukativhu funkciju kroz postavljanje informativnih tabli,
organizovanje vodenih obilazaka sa bezbjedne udaljenosti i prezentaciju lokalnih proizvoda.

Posebno je znacajno isticanje uloge pcela u opraSivanju biljaka i odrZavanju prirodnih
ekosistema.

Na ovaj nacin pcelinjak moZe doprinijeti podizanju svijesti posjetilaca o znacaju zastite
biodiverziteta i odrzivih poljoprivrednih praksi.

Mogucnost razvoja apiterapijskih sadrzaja
Originalni koncept predvida mogu¢nost ukljucivanja apiterapije u turisticku ponudu.

Medutim, konkretan oblik takvih sadrZaja nije tehnicki razraden niti je dostavljen operativni
program njihove primjene.

Apiterapija je u razvojnom konceptu predstavljena kao mogu¢ dodatni turisticki sadrzaj, koji se organizuje
uz odgovarajuce zdravstveno-bezbjednosne uslove i kvalifikovan nadzor.
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Ukoliko bude planirana realizacija takvog sadrZaja, neophodno je prethodno utvrditi
njegovu stvarnu namjenu, bezbjednosne zahtjeve, kvalifikacije odgovornih lica i eventualne
uslove iz oblasti zdravstva, veterinarstva i zastite korisnika.

Posebno je znacajno sagledati rizike od alergijskih reakcija i drugih nezZeljenih zdravstvenih
posljedica, kao i obezbijediti da se posjetiocima ne predstavljaju nepotvrdene zdravstvene
koristi.

3.1.4.5. Staklenik sa funkcijom turistickog smjestaja

Jedan od specificnih sadrzaja Zone 2 predstavlja planirani staklenik koji je u originalnoj
konceptualnoj dokumentaciji oznacen kao ,staklenik - apartman za goste*“.

Ovakav sadrzaj zasniva se na povezivanju turistickog smjeStaja sa hortikulturnim
ambijentom, uz stvaranje posebnog doZivljaja boravka u prostoru neposredno povezanom
sa biljnim svijetom.

Projektna ideja podrazumijeva formiranje smjeStajne jedinice u kojoj se elementi
arhitekture, transparentne povrsine i vegetacija koriste za stvaranje specificnog prostornog
identiteta.

Medutim, dostavljena dokumentacija ne sadrzi potvrdene podatke o bruto povrSini,
spratnosti, konstrukciji, maksimalnom broju korisnika i tehnickim sistemima ovog objekta.

Staklenik-apartman predstavlja planirani smjestajni sadrzaj u hortikulturnom ambijentu, sa posebnom
paznjom posvecenom mikroklimatskom komforu, ventilaciji, kontroli vlaznosti, sanitarnim uslovima i
energetskoj efikasnosti.

Prilikom projektovanja narocito je potrebno sagledati:

o toplotni komfor i mogucénost pregrijavanja prostora tokom ljetnjih mjeseci;
e kontrolu vlaznosti i ventilaciju;

o energetsku efikasnost objekta;

e otpornost konstrukcije na atmosferska i druga projektna opterecenja;

e sanitarno-higijenske uslove za turistic¢ki smjeStaj;

e vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda;

e bezbjednost korisnika i protivpoZarnu zastitu.

Ako se u okviru objekta bude predvidao uzgoj biljaka, potrebno je razdvojiti zahtjeve za
odrzavanje vegetacije od zahtjeva za zdrav i bezbjedan boravak gostiju.

Posebno je vazno sprijeciti povecanu vlaznost, kondenzaciju i druge pojave koje mogu
negativno uticati na kvalitet unutrasnjeg prostora.

SmjeStajni dio mora ispunjavati odgovarajuce tehnicke i sanitarne zahtjeve nezavisno od
hortikulturne funkcije objekta.
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3.1.4.6. Dekorativni potocic¢ i vodeni elementi

U okviru pejzaznog koncepta Zone 2 predviden je potocCi¢ sa manjim slapovima, koji prati dio
uredene staze kroz vrt.

Ovaj element ima prvenstveno pejzaznu i doZivljajnu funkciju, doprinose¢i vizuelnom
identitetu prostora i stvaranju prijatnog ambijenta za boravak posjetilaca.

Vodeni motiv zamiSljen je kao sastavni dio uredenja vrta, pri ¢emu njegovo uklapanje u
postojeci teren treba da obezbijedi prirodan izgled i povezanost sa vegetacijom.

Dekorativni potoci¢ predstavlja pejzazno oblikovan vodeni element. Za njegov rad predvida se kontrolisani
hidraulicki sistem sa recirkulacijom, zastitom od nekontrolisanog procjedivanja i odgovaraju¢im
odrzavanjem, bez poistovjeéivanja sa prirodnim vodotokom.

Ukoliko se planira dekorativni vodeni sistem sa recirkulacijom, potrebno je predvidjeti
odgovarajuci rezervoar, pumpnu opremu, kontrolu kvaliteta vode i tehnicko rjesenje za
nadoknadu gubitaka.

Prednost zatvorenog sistema ogleda se u moguc¢nosti visSekratnog korisc¢enja iste vode, uz
nadoknadivanje gubitaka nastalih isparavanjem i drugim procesima.

Ipak, recirkulacija ne znaci odsustvo potrosnje vode niti automatski obezbjeduje njen
odgovarajuci kvalitet.

U slucaju predvidanja novog vodozahvata ili ispustanja u prirodni recipijent, neophodno je
prethodno utvrditi odgovarajuce vodne uslove i druge zahtjeve nadleZnih organa.

Posebnu paZnju treba posvetiti sprecavanju nekontrolisanog oticanja, erozije i vlazenja
okolnog zemljista.

3.1.4.7. Pjesacka staza i edukativno-dozivljajni sadrzaji

Prema dostavljenom konceptu, kroz Zonu 2 planirana je uredena pjeSacka staza koja
povezuje njene osnovne funkcionalne elemente.

Staza treba da omoguci kretanje posjetilaca kroz vo¢njak i vrt, upoznavanje sa razli¢itim
biljnim vrstama i posmatranje pojedinih sadrZaja bez narusavanja njihove osnovne funkcije.

Prilikom njenog projektovanja potrebno je oCuvati prirodne karakteristike terena i izbjeci
nepotrebno formiranje Sirokih nepropusnih povrsina.

Prednost treba dati materijalima i konstruktivnim rjeSenjima koja omogucavaju
odgovarajucu stabilnost, odvodnjavanje i uklapanje u postojeci pejzaz.
U okviru staze mogu se predvidjeti odgovarajuce informativne i edukativne tacke.
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Njihova funkcija moZe obuhvatiti prezentaciju lokalnih vo¢nih vrsta, znacaja pcela i drugih
oprasivaca, tradicionalnih nacina koris¢enja biljaka i odrZivih metoda uzgoja.

Ovakvi sadrZaji mogu doprinijeti razvoju edukativnog turizma i omoguciti posjetiocima
neposredno upoznavanje sa karakteristikama lokalnog prirodnog i kulturnog pejzaza.

U blizini pcelinjaka potrebno je obezbijediti odgovarajuée usmjeravanje kretanja i ograniciti
pristup prostorima koji nijesu namijenjeni posjetiocima.

3.1.4.8. Vodosnabdijevanje i sistem navodnjavanja
Vodosnabdijevanje predstavlja znacajno pitanje za funkcionisanje Zone 2, imajuc¢i u vidu
planirane hortikulturne sadrzZaje, dekorativni vodeni element i mogu¢nost turistickog

smjestaja.

Ukupne potrebe za vodom zavisi¢e od povrsine voénjaka i vrta, izbora biljnih vrsta, nacina
navodnjavanja, klimatskih uslova i eventualnih dodatnih potrosaca.

Za potrebe vo¢njaka i aromati¢nog vrta preporucuje se razmatranje sistema navodnjavanja
koji omogucava racionalnu potro$nju vode i kontrolu njenog rasporedivanja.

Vodosnabdijevanje zone zasniva se na planskom bilansu potrebne vode, kontroli potro$nje, prilagodenim
distributivnim vodovima i sistemu navodnjavanja koji ogranicava gubitke.

Ukoliko se predvidi koriS¢enje sakupljenih atmosferskih voda za navodnjavanje, takvo
rjeSenje potrebno je prethodno provjeriti u odnosu na raspoloZive povrsine za prikupljanje,
rezim padavina, mogu¢nost skladiStenja i odgovaraju¢u namjenu vode.
Metodologija preliminarnog proracuna potreba za navodnjavanjem
Za orijentacionu procjenu dnevne potrebe za vodom moZe se koristiti izraz:
Q=Axq/1.000
gdje je:

e Q- dnevna koli¢ina vode za navodnjavanje (m?/dan);

e A -povrsina koja se navodnjava (m?);

e (- pretpostavljena dnevna potreba za vodom (I/m?/dan).

Na primjer, ukoliko bi povrsina koja se navodnjava iznosila 1.000 m? a usvojena
orijentaciona potreba 3 1/m?/dan, procijenjena dnevna koli¢ina vode iznosila bi:

Q=1.000 x 3 / 1.000 = 3,0 m3/dan.
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Ovaj primjer sluzi iskljucivo za prikaz metodologije proracuna i ne predstavlja stvarnu niti
projektovanu potroSnju Zone 2.

Za pouzdan proracun potrebno je koristiti odgovarajuce klimatske i agroekoloske podatke,
potrebe konkretnih kultura, efikasnost sistema navodnjavanja i mogucnost koriS¢enja
efektivnih padavina.

3.1.4.9. Upravljanje otpadom i organskom materijom

Tokom koris¢enja Zone 2 nastajace odredene vrste otpada povezane sa odrzavanjem zelenih
povrsSina, turistickim aktivnostima i eventualnim radom smjestajne jedinice.

Mogu se ocekivati biljni ostaci nastali orezivanjem, koSenjem i redovnim odrZavanjem
vocnjaka i vrta, kao i manje koli¢ine komunalnog i ambalaZznog otpada nastalog prisustvom

posijetilaca.

Organsku biljnu materiju pogodnu za kompostiranje moguce je, uz odgovarajuce tehnicke i
sanitarne uslove, usmjeravati na kontrolisano kompostiranje.

Na ovaj na¢in moZe se smanjiti koli¢ina biorazgradivog otpada koji se predaje komunalnom
sistemu i obezbijediti materijal pogodan za odgovarajucu hortikulturnu upotrebu.

Mjesto i nacin kompostiranja potrebno je odrediti tako da ne dolazi do nekontrolisanog
procjedivanja, neprijatnih mirisa, privlacenja Steto¢ina i naruSavanja higijenskih uslova

turistickog prostora.

Otpad koji nije pogodan za kompostiranje potrebno je odvojeno sakupljati i predavati
odgovarajuc¢im subjektima.

3.1.4.10. Pregled osnovnih sadrZaja Zone 2

Tabela 3.1.4-1. Funkcionalni elementi Zone 2

Element Planirana namjena Status prema konceptu

Vo¢énjak Uzgoj voca i Predviden; povrsina  obuhvacen
gastronomska ponuda konceptoma

Vrt aromaticnog i Uzgoj, edukacija i | Predviden; wvrste i povrSine prema

ljekovitog bilja pejzazno uredenje tehnickoj namjeni

Pcelinjak Péelarstvo i edukacija Predviden; broj koSnica prema

projektnoj namjeni

Apiterapija Moguc¢i dodatni turisticki | PredloZena konceptom; zahtijeva
sadrzaj posebnu razradu

Staklenik-apartman Poseban oblik smjestaja Konceptualno naznacen
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Pjesacka staza Kretanje kroz vrt Predvidena

Dekorativni potoci¢ Pejzazno i ambijentalno Predviden; hidrotehnicko  rjeSenje
uredenje obuhvacen konceptomo

3.1.4.11. Potencijalni uticaji na Zivotnu sredinu

Planirani razvoj Zone 2 ima karakter hortikulturnog, turistickog i edukativnog uredenja
prostora.

U odnosu na intenzivno izgradene turisticke cjeline, ovakva zona moZe omogucditi ve¢i udio
zelenih povrSina i manje trajno zauzimanje zemljiSta, pod uslovom da se realizuje bez
znacajnog uklanjanja prirodne vegetacije i naruSavanja postojecih stanista.

Tokom izvodenja radova mogu se javiti privremeni uticaji u vidu emisije prasine, buke,
lokalnog narusavanja zemljiSnog sloja i povec¢anog prisustva gradevinske mehanizacije.

U fazi koris¢enja moguci uticaji povezani su prvenstveno sa potroSnjom vode, odrZzavanjem
hortikulturnih povrSina, nastankom otpada, prisustvom posjetilaca i funkcionisanjem
dekorativnih i smjestajnih sadrzaja.

Posebnu paZnju potrebno je posvetiti zastiti zemljiSta i voda od eventualnog zagadenja koje
moZe nastati nepravilnim koriS¢enjem sredstava za zastitu bilja, neadekvatnim upravljanjem

otpadom ili nekontrolisanim ispustanjem voda.

Potencijalni pozitivni efekti mogu se ogledati u ocuvanju kultivisanog predjela, edukaciji
posjetilaca i razvoju lokalne proizvodnje hrane.

Medutim, eventualni pozitivni efekti ne mogu se automatski pretpostaviti samo na osnovu
turistickog karaktera projekta, ve¢ zavise od stvarnog nacina uredenja i odrzavanja prostora.

Tabela 3.1.4-2. Potencijalni uticaji i predloZene mjere zastite

Segment Potencijalni uticaj PredloZene mjere

Zemljiste Lokalni radovi, sabijanje tla i OgranicCenje intervencija i
erozija oCuvanje biljnog pokrivaca

Vegetacija Promjena biljnog sastava OCuvanje postoje¢ih vrsta i

kontrolisana sadnja

Biodiverzitet Promjene staniSta i unoSenje Izbjegavanje invazivnih vrsta i
novih vrsta ocuvanje prirodnih povrsina

Vode PotroSnja za navodnjavanje i | Kontrola potrosnje i odgovarajuca
dekorativne sadrzaje odvodnja

Kvalitet zemljista Moguée zagadenje tokom Kontrolisana upotreba sredstava i

i voda odrZavanja zasada pravilno skladisStenje

Fauna Uznemiravanje prisustvom  Usmjeravanje kretanja i o¢uvanje
posjetilaca mirnih zona
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Otpad Biljni ostaci i komunalni otpad = Odvojeno sakupljanje i
kontrolisano kompostiranje

Pejzaz Promjena izgleda prostora Uklapanje sadrzaja u prirodni
ambijent

3.1.4.12. Mjere zasStite prirode i odrzivog koriScenja prostora

Prilikom realizacije Zone 2 potrebno je obezbijediti oCuvanje postoje¢ih prirodnih
vrijednosti i primjenu odgovaraju¢ih mjera zastite Zivotne sredine.

Prije poCetka radova potrebno je izvrSiti evidentiranje postojeceg biljnog pokrivaca i
definisati povrsine na kojima se planira sadnja, uredenje staza i postavljanje drugih sadrzaja.

Odabir biljnih vrsta treba uskladiti sa lokalnim ekoloSkim uslovima, uz izbjegavanje vrsta
koje mogu predstavljati rizik za prirodne ekosisteme.

U hortikulturnom uredenju potrebno je zadrZati $to ve¢i udio vodopropusnih povrsina i
primjenjivati nacine odrZavanja koji ogranicavaju potrosnju vode i hemijskih sredstava.

Posebno je vazno sprijeciti nekontrolisano oticanje voda iz sistema navodnjavanja i
dekorativnih vodenih sadrzaja.

Plelinjak mora biti organizovan na nacin koji obezbjeduje bezbjednost posjetilaca i
odgovarajuce uslove za drZanje pcela.

Ako bude realizovan staklenik sa smjeStajnom funkcijom, njegova infrastruktura mora biti
rijeSena u skladu sa odgovarajuc¢im tehnic¢kim zahtjevima.

Sve aktivnosti u Zoni 2 potrebno je organizovati tako da se obezbijedi dugoro¢no oCuvanje
vegetacije, kvaliteta zemljista, reZima povrsinskog oticanja i prirodnog karaktera prostora.
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Slika 3.1.4-1. Vo¢njak i vrt aromati¢nog bilja

Prostorni odnos vo¢njaka, aromati¢nog vrta i pjeSackih komunikacija predstavljen je u originalnom
pejzaznom konceptu Zone 2.
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Slika 3.1.4-2. PCelinjak kao dio edukativno-doZivljajne zone

Polozaj pcelinjaka u odnosu na vrt i glavne komunikacije sagledava se uz mjere razdvajanja posjetilaca i
letnih pravaca pcela.
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Slika 3.1.4-3. Staklenik sa smjeStajnom funkcijom

Konceptualni prikaz staklenika-apartmana kao posebnog oblika smjestaja u hortikulturnom ambijentu.
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Slika 3.1.4-4. Dekorativni potocic i pejzaZzno uredena staza

Dekorativni vodeni motiv uklopljen je u pejzazno uredenje staze, uz kontrolisan rezim cirkulacije vode.
3.1.5. Zona 3 - panoramska trasa, toranj i vidikovac
3.1.5.1. Opsti koncept i prostorno-funkcionalna organizacija

Zona 3 predstavlja jednu od karakteristi¢nih turisti¢ko-rekreativnih cjelina planiranog
kompleksa ,,OBLUN RESORT?®, ¢iji se razvoj zasniva na koriS¢enju prirodnih morfoloskih i
pejzaznih karakteristika terena, posebno njegovih uzvisenja, panoramskih vizura i
mogucnosti povezivanja razlic¢itih djelova kompleksa sistemom pjesackih komunikacija.

Osnovna ideja razvoja ove zone jeste formiranje panoramske trase koja omogucava kretanje
kroz prirodni ambijent, boravak na otvorenom, posmatranje okolnog predjela i koriS¢enje
razliCitih rekreativnih sadrzaja.

Prema dokumentu ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL® centralni element ove cjeline

predstavlja panoramski drveni put koji vodi prema tornju i vidikovcu smjeStenom na
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uzviSenoj lokaciji. DuZ trase predvideni su prostori za odmor, platforme za jogu, vjeZbanje u
prirodi i posmatranje ptica, kao i dekorativni vodeni elementi sa manjim slapovima i
drvenim mosti¢ima.

Na zavr$noj, najviSoj tacki planiran je toranj sa panoramskim pogledom od 360 stepeni,
manjim ugostiteljskim sadrZajem i povrSinom namijenjenom sportskom penjanju.

Siri razvojni koncept dodatno predvida moguénost realizacije zip-line instalacije, kao i
povezivanje panoramske zone sa zasebnim avanturistickim parkom.

Za razliku od turistickih sadrZaja koji zahtijevaju intenzivnije zauzimanje zemljiSta,
prostorna organizacija Zone 3 zasniva se na linearnom sistemu komunikacija, manjih
platformi i pojedinacnih objekata, uz nastojanje da se ocuva Sto veci dio postojece vegetacije
i prirodnog reljefa.

Ovakav pristup moZe omoguciti ogranicavanje trajno izgradenih povrsina, pod uslovom da
se objekti i komunikacije projektuju u skladu sa stvarnim karakteristikama terena i bez
potrebe za obimnim zemljanim radovima.

Posebna vrijednost ove cjeline ogleda se u moguc¢nosti povezivanja rekreativnih aktivnosti
sa neposrednim doZivljajem prirodnog prostora, ¢ime se turisticCka ponuda proSiruje
sadrZajima koji nijesu zasnovani iskljucivo na smjestaju i ugostiteljstvu.

Funkcionalna organizacija Zone 3 obuhvata sljedece osnovne elemente:

1. Panoramski drveni put sa prate¢im pjeSackim komunikacijama.
2. Platforme za jogu i rekreaciju u prirodi.

3. Prostore za posmatranje ptica i okolnog predjela.

4. Dekorativni potoci¢ sa slapovima i manjim drvenim mosti¢ima.
5. Odmorista i prostore za okupljanje posjetilaca.

6. Toranj sa panoramskim vidikovcem.

7. Manji ugostiteljski prostor u okviru tornja.

8. Povrsinu za sportsko penjanje.

9. Mogucu zip-line instalaciju.

10. Pristupnu vezu prema avanturistickom parku.

Osnovno projektno opredjeljenje predstavlja uspostavljanje funkcionalne veze
izmedu prirodnih vidikovaca i turisticko-rekreativnih sadrzaja, uz ocuvanje
karakteristicnog pejzaza i ogranicavanje intervencija u prirodni prostor.

3.1.5.2. Panoramski drveni put i sistem pjesackih komunikacija

Panoramski drveni put predstavlja osnovnu komunikacionu osovinu Zone 3.
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Prema dostavljenom Kkonceptu, trasa je zamisljena kao sistem drvenih komunikacija koje
prate prirodnu konfiguraciju terena i omogucavaju povezivanje pojedinac¢nih vidikovaca,
platformi, odmorista i drugih sadrZzaja.

Osnovna funkcija panoramskog puta jeste obezbjedivanje kontrolisanog kretanja posjetilaca
kroz prirodni ambijent, uz mogucnost zaustavljanja na odgovaraju¢im panoramskim
tackama.

Za razliku od konvencionalnih pjeSackih komunikacija izvedenih na kontinuirano
nivelisanim povrsSinama, ovakav sistem podrazumijeva prilagodavanje postoje¢em nagibu,
stijenskim formacijama i vegetaciji.

Na pojedinim djelovima trase mogu se razmatrati konstrukcije izdignute iznad terena,
ukoliko se njihovom primjenom omogucéava ocuvanje postojeceg zemljiSnog i vegetacionog
poKkrivaca.

Medutim, konacan nacin izvodenja zavisi¢e od geotehnickih svojstava terena, stabilnosti
podloge, projektovanih opterecenja i odgovarajucih konstruktivnih proracuna.

Prostorno oblikovanje trase

Prilikom odredivanja poloZaja panoramskog puta potrebno je voditi racuna o sljede¢im
elementima:

o konfiguraciji terena i postojec¢im visinskim razlikama;

e poloZaju prirodnih stijenskih formacija;

e rasprostranjenosti drvenaste i Zbunaste vegetacije;

e pravcima povrSinskog oticanja atmosferskih voda;

e postojanju osjetljivih prirodnih stanista;

e poloZaju panoramskih tac¢aka i vizuelnoj povezanosti sa okolnim predjelom;
e mogucnosti odrzavanja i bezbjednog koris¢enja komunikacija.

Pri konaCnom trasiranju potrebno je izbjeéi nepotrebno presijecanje o¢uvanih Sumskih i
Zbunastih povrsina, kao i intervencije koje bi mogle dovesti do destabilizacije zemljista.

Ukoliko se na pojedinim djelovima trase ukaze potreba za stepenisStima, zaStitnim ogradama
ili potpornim elementima, njihovo oblikovanje treba uskladiti sa prirodnim
karakteristikama prostora.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti odvodnjavanju komunikacija, jer koncentrisano
oticanje vode sa pojedinih povrSina moZe doprinijeti nastanku lokalne erozije.

Materijalizacija i pejzaZzno uklapanje

Prema osnovnoj projektnoj ideji, drvo predstavlja dominantan materijal za izradu

panoramskih komunikacija.
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Primjena drveta omogucéava oblikovno povezivanje novih sadrzaja sa okolnim prirodnim
ambijentom, ali zahtijeva odgovarajucu konstruktivnu zastitu i redovno odrZavanje.

Za panoramske komunikacije predvidaju se materijali i konstrukcije odgovarajuée nosivosti, otpornosti na
atmosferske uticaje, zastite od klizanja i sigurnog odrzavanja.

Materijali i sredstva koriS¢ena za njihovu zaStitu moraju biti odabrani tako da ne
predstavljaju neprihvatljiv rizik od zagadenja zemljista i voda.

3.1.5.3. Platforme za jogu, rekreaciju i boravak u prirodi

DuZ panoramske trase predvideno je formiranje manjih platformi namijenjenih razli¢itim
oblicima rekreacije i odmora.

Prema originalnom konceptu, ove povrSine prvenstveno su namijenjene jogi, vjezbanju u
prirodi i boravku posjetilaca na otvorenom.

Osnovna karakteristika ovih sadrZaja jeste njihova povezanost sa prirodnim okruzenjem, pri
cemu se rekreativne aktivnosti odvijaju bez potrebe za izgradnjom velikih zatvorenih
objekata.

Platforme treba projektovati na lokacijama koje omogucavaju odgovaraju¢u stabilnost
konstrukcije, bezbjednost Kkorisnika i minimalno narusavanje postoje¢ih prirodnih
elemenata.

Za svaku platformu potrebno je utvrditi njenu namjenu, povrsinu, najveci dozvoljeni broj
istovremenih korisnika i o¢ekivana opterecenja.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti zastiti korisnika na djelovima terena sa izraZzenim
visinskim razlikama.

Rekreativna funkcija

Planirani prostori za jogu i vjeZbanje u prirodi mogu doprinijeti raznovrsnosti turisticke
ponude i razvoju aktivnosti zasnovanih na boravku na otvorenom.

Njihovo koriS¢enje ne podrazumijeva nuzno intenzivnu upotrebu tehnicke opreme, ¢ime se
mogu ograniciti potrebe za dodatnom infrastrukturom.

Ipak, zbog moguceg organizovanja grupnih aktivnosti, potrebno je sagledati broj korisnika,
organizaciju pristupa i potencijalne uticaje buke na okolni prirodni prostor.

Preporucuje se da se aktivnosti organizuju na nacin koji ne zahtijeva intenzivno ozvucenje i
ne narusava mir prirodnog okruzenja.

3.1.5.4. Platforme za posmatranje ptica i prirodnog predjela
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U okviru Zone 3 planirani su i sadrZaji namijenjeni posmatranju ptica i prirodnog ambijenta,
odnosno aktivnosti poznatoj kao birdwatching.

Ova vrsta turisticke ponude zasniva se na neposrednom posmatranju ptica u njihovom
prirodnom okruZenju, uz odgovaraju¢u edukativnu interpretaciju lokalnih prirodnih
vrijednosti.

Uzimajuéi u obzir poloZaj Obluna u Sirem prostoru Skadarskog jezera, planiranje takvih
sadrzaja treba povezati sa detaljnim sagledavanjem prisustva i osjetljivosti ornitofaune
konkretnog podrudja.

Pri tome je neophodno razlikovati opstu ornitolosku vrijednost Sireg prostora Skadarskog
jezera od stvarnog prisustva pojedinacnih vrsta na lokaciji predvidenoj za realizaciju

projekta.

Za pouzdanu ocjenu potrebno je koristiti odgovarajuce struc¢ne podatke i, prema potrebi,
terenska istrazivanja.

Osnovni zahtjevi za organizaciju prostora za posmatranje ptica

PoloZaj platformi treba odrediti tako da se omoguci posmatranje prirode bez nepotrebnog
pribliZavanja osjetljivim staniStima.

Posebno treba izbjegavati postavljanje objekata u neposrednoj blizini aktivnih gnijezda i
drugih lokacija znacajnih za reprodukciju i odmor ptica, ukoliko se njihovo prisustvo potvrdi.

Za organizaciju ovih prostora mogu se razmatrati jednostavne platforme, odgovarajuce
zaklonjene posmatracke tacke i informativne table.

Preporucuje se koriS¢enje materijala i boja koji se vizuelno uklapaju u okolni ambijent.

Aktivnosti posmatranja potrebno je organizovati bez namjernog uznemiravanja, privla¢enja
ili hranjenja divljih ptica.

Na odgovaraju¢im mjestima mogu se postaviti edukativni sadrzaji o znacaju zastite ptica,
ocuvanja njihovih stanista i zastite biodiverziteta.

3.1.5.5. Dekorativni potocic, slapovi i drveni mostici

U okviru Zone 3 originalnim konceptom predviden je dekorativni vodeni element u obliku
potocica sa jednim ili dva veca slapa.

Prema opisu iz koncepta, ovaj vodeni sistem zamiSljen je kao zatvoreni, recirkulacioni
sistem, pri cemu se voda krece kroz uredeni pejzazni koridor i prolazi ispod manjih drvenih
mostica.
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Osnovna namjena ovog sadrZaja jeste obogacivanje pejzaznog ambijenta i stvaranje
dodatnog vizuelnog i zvu¢nog doZivljaja prirodnog prostora.

Planirani potoci¢ predstavlja tehnicki oblikovan vodeni element, a ne potvrdeni prirodni
vodotok.

Dekorativni poto€i¢ organizuje se kao zatvoren recirkulacioni sistem sa kontrolom protoka, filtracijom,
dopunom i bezbjednim odvodnjavanjem. Polozaj elemenata prilagodava se reljefu i uslovima zastite tla.

Funkcionisanje sistema

Ukoliko se primijeni recirkulacioni sistem, osnovni princip podrazumijeva viSekratno
koriS¢enje vode u okviru zatvorenog hidraulickog kruga.

Na taj nac¢in moguce je ograniciti potrebu za kontinuiranim zahvatanjem novih kolic¢ina vode.

Medutim, i kod zatvorenog sistema nastaju odredeni gubici usljed isparavanja, eventualnog
prskanja, odrzavanja i drugih procesa.

Zbog toga je potrebno obezbijediti kontrolisanu dopunu vode, odgovaraju¢i reZim
odrzavanja i sprecavanje nekontrolisanog ispustanja u okolni prostor.

Uticaj na zemljiSte i vode

Posebnu paznju treba posvetiti vodonepropusnosti tehnickih djelova sistema i zastiti terena
od nekontrolisanog procjedivanja.

U slucaju izvodenja vodenih elemenata na nagibu, potrebno je sprijeciti lokalnu eroziju i
promjene stabilnosti zemljista.

Drveni mosti¢i moraju biti projektovani u skladu sa odgovaraju¢im zahtjevima nosivosti i
bezbjednog koriS¢enja, uz obezbjedivanje pristupa radi odrzavanja.

Konac¢nim projektnim rjeSenjem treba definisati i postupanje sa vodom tokom cis¢enja,
servisiranja ili praZnjenja sistema.

3.1.5.6. Toranj sa panoramskim vidikovcem

Toranj sa panoramskim vidikovcem predstavlja centralni arhitektonski i vizuelni element
Zone 3.

Prema originalnom razvojnom konceptu, planiran je na najvisoj taCki predmetne cjeline, sa
mogucnos$c¢u ostvarivanja panoramskog pogleda od 360 stepeni.

Osnovna namjena objekta jeste omogucavanje posjetiocima sagledavanja okolnog prirodnog
predjela i panoramskih vizura prema Sirem podrucju Obluna i Skadarskog jezera.
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Toranj je zamisljen kao viSefunkcionalni objekat koji, pored osnovne funkcije vidikovca,
ukljucuje manji ugostiteljski prostor i povrsinu predvidenu za sportsko penjanje.

Koncept takode pominje dodatni tematski ugostiteljski element, Cije tehnicke karakteristike
nijesu razradene.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi potvrdenu visinu tornja, dimenzije osnove,
konstruktivni sistem, maksimalan broj korisnika i odgovarajuce staticke proracune.

Panoramski toranj predstavlja istaknuti element razvojnog koncepta, sa funkcijama vidikovca, manjeg
ugostiteljskog sadrzaja i sportskog penjanja. Njegovo prostorno i konstruktivno oblikovanje podredeno je
stabilnosti terena, sigurnosti korisnika i ocuvanju panoramskih vizura.

Arhitektonsko i pejzazno oblikovanje
Posebnu paznju potrebno je posvetiti uklapanju tornja u karakteristi¢ni prirodni predio.

Za razliku od niskih smjestajnih jedinica, toranj predstavlja prostorno istaknut objekat koji
moZe imati znacajan vizuelni uticaj.

Intenzitet tog uticaja zavisi od konacne visine, oblika, materijalizacije, poloZaja i vidljivosti iz
okolnih prostora.

Zbog toga je preporucljivo izraditi posebnu analizu vizuelnog uticaja koja bi obuhvatila
prikaze tornja iz reprezentativnih ta¢aka okolnog predjela.

Takva analiza moZe ukljuciti fotomontaZe, panoramske prikaze i odgovarajuce
trodimenzionalne modele.

Na osnovu rezultata moguce je sagledati da li planirano rjeSenje narusava karakteristi¢ne
pejzazne vrijednosti i u kojoj mjeri je potrebno prilagoditi njegovu visinu, oblik ili polozaj.

Geotehnicki i konstruktivni zahtjevi

Prije konaCnog definisanja tornja neophodno je obezbijediti odgovarajuce geotehnicke
podloge.

Posebno treba sagledati stabilnost stijenske i zemljiSne podloge, moguénost temeljenja,
seizmicke karakteristike lokacije i izloZenost konstrukcije djelovanju vjetra.

Odgovaraju¢im projektom konstrukcije potrebno je dokazati njenu stabilnost i nosivost za
sve relevantne projektne situacije.

Konacni projekat mora obuhvatiti i bezbjednost pristupa, zastitu korisnika, moguc¢nost
odrzavanja i odgovarajuce mjere za vanredne situacije.
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3.1.5.7. Sportsko penjanje kao prateci sadrzaj tornja

Originalnim konceptom predvidena je mogucnost koriS¢enja dijela tornja za sportsko
penjanje.

Ovaj sadrzaj predstavlja dodatnu rekreativnu funkciju objekta, koja bi bila namijenjena
posjetiocima zainteresovanim za organizovane sportsko-rekreativne aktivnosti.

Sportsko penjanje predvideno je kao posebno organizovana rekreativha funkcija tornja, sa jasno
razdvojenim rezimom koriS$¢enja u odnosu na vidikovac i ugostiteljski prostor, uz odgovarajucu opremu,
nadzor i bezbjednosne standarde.

Zbog toga se ovaj sadrZaj mora posebno razraditi prije eventualne realizacije.

Tehnickom dokumentacijom potrebno je potvrditi da su planirana namjena i oprema
uskladene sa konstruktivnim karakteristikama tornja, zahtjevima bezbjednosti i
odgovarajucim standardima.

Posebno je vazno sagledati odnos aktivnosti sportskog penjanja i drugih funkcija tornja,
ukljucujuci boravak posjetilaca na vidikovcu.

Sa aspekta zastite Zivotne sredine, potrebno je razmotriti moguénost povecanja buke,
intenzivnijeg prisustva posjetilaca i dodatnog osvjetljavanja objekta.

3.1.5.8. Moguca zip-line instalacija

U okviru originalnog koncepta predvidena je i moguc¢nost realizacije zip-line instalacije koja
bi predstavljala vezu izmedu panoramske zone i udaljene prostorne tacke.

Ovaj sadrZaj ima karakter dodatne turisticko-rekreativne atrakcije i predstavlja dio Sireg
koncepta avanturistickog turizma.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi precizno definisanu trasu, duzinu, visinske Kkote,
poloZaj pocCetne i zavrSne stanice ili druge potvrdene tehnicke podatke.

Zip-line je prikazan kao moguci element razvoja panoramsko-avanturistiCkog sadrzaja, ¢ija prostorna
organizacija podrazumijeva poseban koridor sa zaStitom prirodnih stanista i ptica i odgovaraju¢im rezimom
kori$éenja.

Prostorni i ekoloski zahtjevi

Prije eventualne realizacije potrebno je izvrSiti geodetsko definisanje planiranog prostornog
obuhvata i odgovarajucu provjeru tehnicke izvodljivosti od strane ovlas¢enih projektanata.

Posebnu pazZnju potrebno je posvetiti uticaju na prirodnu vegetaciju i divlje Zivotinje,
narocito ptice, kao i mogucim vizuelnim uticajima instalacije.
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Procjena treba da obuhvati moguénost fragmentacije stani$ta, uznemiravanja faune i drugih
promjena koje mogu nastati izgradnjom i koriS¢enjem pratecih objekata.

Za zip-line se primjenjuju posebni prostorni, tehnicki, bezbjednosni i ekoloski uslovi za rekreativne
instalacije ove vrste.

Bezbjednosni zahtjevi

Za ovaj sadrZaj potrebno je obezbijediti posebnu tehnicku dokumentaciju, nezavisnu stru¢nu
provjeru bezbjednosti, definisanje odgovornosti operatera i odgovarajuce planove
postupanja u vanrednim situacijama.

Navedeni zahtjevi moraju biti ispunjeni prije eventualnog stavljanja instalacije u funkciju.

3.1.5.9. Prostori za odmor i okupljanje posjetilaca

Prema originalnom konceptu, u okviru panoramske trase predvidene su lokacije za odmor i
okupljanje posjetilaca na otvorenom.

Ovakvi prostori imaju funkciju privremenog zadrZavanja korisnika tokom obilaska
panoramske zone i povezivanja razlicitih turistickih sadrzaja.

U konceptu se navodi i prostor za druZenje uz vatru, koji predstavlja poseban element
doZivljajne ponude.

S obzirom na prirodni karakter lokacije i prisustvo vegetacije, realizacija sadrzaja sa
otvorenom vatrom zahtijeva posebnu procjenu poZarnog rizika.

Njegovo eventualno koriS¢enje mora biti uskladeno sa propisanim uslovima zastite od
poZara, rezimom zastite konkretnog podrucja i odlukama nadleznih organa.

Ukoliko se odgovarajuci uslovi ne mogu ispuniti, potrebno je razmotriti alternativna rjeSenja
koja ne ukljuc¢uju otvorenu vatru.

3.1.5.10. Tehnicka i komunalna infrastruktura

Realizacija Zone 3 podrazumijeva obezbjedivanje odgovarajuce infrastrukture za
funkcionisanje panoramskog puta, tornja, rekreativnih platformi i drugih pratec¢ih sadrzaja.

Elektroenergetska infrastruktura

Elektricna energija moze biti potrebna za osvjetljenje pojedinih komunikacija,
funkcionisanje ugostiteljskog sadrzaja, tehnicku opremu vodenog sistema i druge potrosace.

Elektroenergetska infrastruktura obuhvata napajanje ugostiteljskih i rekreativnih sadrzaja, pumpne opreme
i odgovarajuce usmjerene rasvjete, uz kontrolu sezonskog i vr$nog opterecenja.
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Posebnu paznju treba posvetiti primjeni energetski efikasne rasvjete i ogranicavanju
nepotrebnog osvjetljavanja prirodnog prostora.

Vodosnabdijevanje

Potrebe za vodom zavisiCe prvenstveno od konacne organizacije ugostiteljskog sadrzaja,
eventualnih sanitarnih prostorija i dekorativnog vodenog sistema.

Za dekorativni potoci¢ potrebno je izraditi poseban bilans vode, ukljuc¢ujuéi pocetno
punjenje i gubitke tokom koriScenja.

Odvodenje otpadnih voda

Ukoliko toranj bude sadrZao ugostiteljske ili sanitarne prostorije, neophodno je definisati
nacin prikupljanja i prec¢iS¢avanja pripadajucih otpadnih voda.

Njihovo nekontrolisano ispustanje u teren nije prihvatljivo.

Zbog mogucih visinskih razlika, sistem odvodenja otpadnih voda potrebno je razraditi na
osnovu konkretnih topografskih i infrastrukturnih uslova.

Upravljanje otpadom

Na mjestima okupljanja posjetilaca potrebno je organizovati odgovarajuée prikupljanje
komunalnog otpada.

Prilikom izbora poloZaja opreme za sakupljanje otpada treba voditi racuna o dostupnosti za
odrzavanje i spre¢avanju raznosenja otpada u okolni prirodni prostor.

3.1.5.11. Metodoloski okvir za utvrdivanje osnovnih pokazatelja

Za potrebe dalje projektne razrade potrebno je utvrditi kvantitativne pokazatelje koji
omogucavaju sagledavanje stvarnog prostornog obuhvata i infrastrukturnih potreba Zone 3.

Proracun povrsine panoramskih komunikacija

Za pojednostavljenu procjenu povrsine pojedinacnih djelova komunikacija moZe se koristiti
izraz:

A=LxB
gdje je:

e A -povrsina komunikacije (m?);
e L - duZina odgovarajuceg dijela trase (m);
e B -S§irina komunikacije (m).
OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Kod komunikacija promjenljive Sirine i sloZene geometrije povrSina se utvrduje na osnovu
stvarnog geometrijskog prikaza.

Bilans vode dekorativnog sistema
Za definisani obracunski period potrebna dopunska koliina vode u zatvorenom sistemu
odreduje se sagledavanjem gubitaka usljed isparavanja, prskanja, odrzavanja i eventualnih

drugih procesa.

Takav bilans treba da bude zasnovan na stvarnoj povrsSini vode, rezimu rada, klimatskim
uslovima i tehnic¢kim karakteristikama sistema.

Procjena broja korisnika

Za panoramski put, platforme i toranj potrebno je odrediti najve¢i dozvoljeni broj
istovremenih korisnika.

Taj broj mora biti zasnovan na projektovanoj namjeni, raspoloZivom prostoru, proracunima
nosivosti i odgovaraju¢im bezbjednosnim zahtjevima.

Prostorna i funkcionalna analiza koristi projektovane parametre povrsina, namjene i dozvoljenog broja
korisnika, uz odgovarajuce mjere zastite i bezbjednog korisc¢enja.

3.1.5.12. Pregled planiranih sadrZaja Zone 3

Tabela 3.1.5-1. Osnovni sadrzaji i status projektne razrade

Planirani sadrzaj
Panoramski drveni put

Platforme za jogu

Fitness u prirodi
Platforme za
posmatranje ptica
Potocic sa slapovima

Drveni mostici
Toranj/vidikovac

Manji bar
Sportsko penjanje

Zip-line

Prostor za druZenje

Osnovna namjena
PjeSaCko povezivanje i
razgledanje predjela

Rekreacija i boravak u
prirodi

Rekreacija

Edukacija i posmatranje
prirode

Pejzazno uredenje

Pjesacko povezivanje
Panoramsko razgledanje

Ugostiteljstvo
Rekreacija

Turisticko-rekreativni
sadrzaj
Odmor i okupljanje

Status razrade
Predviden Kkonceptom;
nije konacno definisana
Konceptualno

trasa

Konceptualno
Konceptualno

Predviden =zatvoreni sistem; uz
odgovarajuéi hidrauli¢ki obracun
Konceptualno

Visina 1 dimenzije predstavljene
konceptualno

Predviden konceptom

Potrebna posebna tehnicka
razrada
Razvojna mogucénost; trasa

obuhvacen konceptoma

Konceptualno
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3.1.5.13. Potencijalni uticaji na Zivotnu sredinu

Realizacija Zone 3 moZe izazvati razlicite uticaje na prirodnu sredinu, pri ¢emu je potrebno
posebno sagledati njen poloZaj na uzviSenom terenu, karakter planiranih konstrukcija i
povecano prisustvo posjetilaca.

Uticaji na zemljiste i reljef

Izgradnja panoramskih komunikacija, platformi i tornja moZe zahtijevati lokalne
intervencije u zemljiSte i stijensku podlogu.

Najznacajniji potencijalni uticaji odnose se na promjenu povrsinskog sloja zemljisSta, pojavu
lokalne erozije i eventualnu promjenu stabilnosti terena.

Zbog toga se preporucuje ograniCavanje zemljanih radova i prilagodavanje poloZaja
konstrukcija stvarnim geomorfoloSkim karakteristikama lokacije.

Uticaji na vegetaciju
Izgradnja pojedinih sadrzaja moze zahtijevati uklanjanje dijela postojeée vegetacije.
Takve intervencije treba ograniciti na najmanji tehnicki opravdan obim.

Posebno je vazno oCuvati postojeca stabla i Sumske povrSine koje doprinose stabilnosti
zemljiSta, zastiti od erozije i oCuvanju pejzaznih vrijednosti.

Uticaji na faunu

Zbog planiranih platformi, vidikovca i drugih rekreativnih sadrZaja potrebno je sagledati
moguce uznemiravanje divljih Zivotinja.

Posebnu paznju treba posvetiti pticama, narocito ukoliko se potvrdi prisustvo osjetljivih ili
zaSticenih vrsta.

Potencijalni uticaji mogu nastati usljed buke, osvjetljenja, pove¢anog prisustva ljudi i
postavljanja pojedinih uzdignutih konstrukcija.

Kod moguceg zip-line sadrZzaja potrebno je dodatno razmotriti rizik od sudara ptica sa
pojedinim elementima instalacije.

Vizuelni i pejzaZni uticaji
Toranj predstavlja potencijalno najizraZeniji vizuelni element ove zone.

Njegov poloZaj na uzviSenju moZe povecati vidljivost objekta iz okolnog prostora.
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Zbog toga je potrebno izvrsiti odgovarajucu analizu pejzaznog uticaja i provjeriti moguc¢nost

oblikovnog uklapanja konstrukcije.

Uticaji na kvalitet voda

Najznacajniji potencijalni uticaji mogu biti povezani sa nepravilnim funkcionisanjem
dekorativnog vodenog sistema ili neadekvatnim odvodenjem otpadnih voda iz ugostiteljskog

sadrZzaja.

Potrebno je sprijeciti svako nekontrolisano ispuStanje otpadnih voda i zagadujuc¢ih materija

u zemljiSte i prirodnu sredinu.

3.1.5.14. Pregled potencijalnih uticaja i mjera zaStite

Tabela 3.1.5-2. Potencijalni uticaji Zone 3 i odgovarajuce mjere

Segment zZivotne Potencijalni uticaj
sredine

Zemljiste Lokalni  iskopi, erozija i
promjene stabilnosti

Vegetacija Uklanjanje ili oSteCenje biljaka

Ptice Uznemiravanje i rizik od sudara
sa konstrukcijama

Ostala fauna Uznemiravanje prisustvom
posjetilaca

Pejzaz Povecana vidljivost tornja

Vode Nekontrolisano  oticanje i
zagadenje

Buka Rekreativne aktivnosti i
posjetioci

Svjetlosno Osvijetljenje tornja i

zagadenje komunikacija

Otpad Komunalni otpad posjetilaca

Pozari Prisustvo zapaljivih materijala i

otvorene vatre

PredloZene mjere

Geotehnicka istraZivanja i
ogranicenje intervencija
Prilagodavanje trase i ocuvanje
vrijedne vegetacije

OrnitoloSka procjena i
odgovarajuce projektne mjere
Kontrola kretanja i oCuvanje mirnih
zona

Analiza  vizuelnog uticaja i
prilagodavanje konstrukcije
Vodonepropusnost i kontrolisano
upravljanje vodama

Ogranicavanje nepotrebne buke

OgranicCena, usmjerena i energetski
efikasna rasvjeta

Organizovano sakupljanje i odvoz
Mjere prevencije i odgovarajuca
protivpoZarna zaStita

3.1.5.15. Kumulativni uticaji i povezanost sa drugim zonama

Zona 3 predstavlja funkcionalnu vezu izmedu turisticko-smjeStajnih sadrzaja
avanturistickog parka, zbog ¢ega njene uticaje nije opravdano posmatrati potpuno izolovano

od ostalih djelova kompleksa.

I
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Posebno je znacajno sagledati ukupni broj posjetilaca koji ¢e koristiti panoramsku trasu,
toranj, vidikovac i druge sadrzaje.

Ukoliko se turisticki kompleks bude razvijao kroz viSe faza, potrebno je provjeriti da li
postojece komunikacije i infrastruktura mogu prihvatiti dodatno opterecenje.

Kumulativna procjena treba da obuhvati povecanje saobracaja, prisustvo posjetilaca, buku,
rasvjetu, koli¢ine otpada i potencijalne uticaje na stanista i pejzaz.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti povezanosti Zone 3 i Zone 4, imajuci u vidu da ce
pojedini posjetioci koristiti viSe rekreativnih sadrzaja tokom istog boravka.

Ukoliko se planiraju zajednicki pristupni pravci, potrebno je utvrditi njihove funkcionalne i
infrastrukturne kapacitete.

3.1.5.16. Mjere zastite prirodnih i pejzaznih vrijednosti

Prilikom realizacije Zone 3 potrebno je primijeniti mjere kojima se obezbjeduje oCuvanje
prirodnih karakteristika prostora i ograni¢avanje negativnih uticaja.

Prije pocetka izvodenja radova potrebno je utvrditi precizan poloZaj planiranih konstrukcija
i izvrSiti odgovarajucu provjeru stanja prirodnih vrijednosti.

Posebno je vazno izbjegavati nepotrebno uklanjanje vegetacije i intervencije koje mogu
dovesti do destabilizacije terena.

Kod tornja i drugih uzdignutih konstrukcija potrebno je provjeriti njihov mogudi uticaj na
pejzaZz i ptice.

Rasvjetu treba projektovati tako da se obezbijedi potrebna funkcionalnost i bezbjednost, uz
ogranicavanje nepotrebnog osvjetljavanja okolnog prostora.

Posebnu paznju treba posvetiti o¢uvanju prirodne tiSine i kontroli intenziteta rekreativnih
aktivnosti.

Za planirane sadrZaje potrebno je obezbijediti odgovarajuce odrzavanje, kontrolu tehnicke
ispravnosti i organizovano upravljanje otpadom.

3.1.6. Zona 4 - avanturisticki park i aktivna rekreacija
3.1.6.1. Opsti koncept razvoja i funkcionalna organizacija

Zona 4 predstavlja posebnu turisticko-rekreativnu cjelinu u okviru planiranog kompleksa
,OBLUN RESORT?®, Cija je osnovna namjena razvoj aktivnog, avanturistickog i izletnickog
turizma, uz koris¢enje prirodnih karakteristika prostora i formiranje raznovrsne ponude
rekreativnih aktivnosti na otvorenom.
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Za razliku od ostalih funkcionalnih zona koje su prvenstveno namijenjene smjestaju,
ugostiteljstvu, odmoru i boravku u prirodi, Zona 4 koncipirana je kao prostor intenzivnijeg
rekreativnog koriS¢enja, sa odgovaraju¢om infrastrukturom za prihvat, informisanje i
organizovano usmjeravanje posjetilaca.

Prema dokumentu ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL®“ ova zona obuhvata avanturistic¢ki
park sa razli¢itim rekreativnim sadrzajima namijenjenim odraslima i djeci, biciklistickim
stazama, djecjim igraliStem, prostorima za streli¢arstvo i paintball, parkom sa manjim
Zivotinjama i prate¢im ugostiteljskim i servisnim sadrzajima.

Posebna karakteristika ove cjeline jeste njena funkcionalna povezanost sa panoramskom
zonom, centralnim turistickim sadrZajima i kampom. Takva organizacija omogucava da
avanturisticki park koriste kako gosti smjesteni u kompleksu, tako i dnevni posjetioci.

Razvoj Zone 4 zasniva se na konceptu prostorno razudenih rekreativnih sadrzaja, koji se
medusobno povezuju sistemom internih komunikacija, uz nastojanje da se postoje¢e Sumske
povrSine, prirodna konfiguracija terena i karakteristi¢ni pejzazni elementi ocuvaju u
najvecoj mogucoj mjeri.

U funkcionalnom smislu, planirani sadrZaji mogu se razvrstati u nekoliko osnovnih grupa:

1. Ulazno-prijemna zona sa recepcijom, blagajnom i prostorima za informisanje
posjetilaca.

Parkiraliste za posjetioce i korisnike pojedinih sadrzaja kompleksa.

Centar za iznajmljivanje i servisiranje bicikala.

Avanturisticki i rekreativni poligoni namijenjeni razli¢itim grupama korisnika.
Biciklistic¢ke staze, ukljucuju¢i pump-track i downhill.

Staza za terenske skutere ili odgovarajuce vozne sadrZaje predvidene konceptom.
Djecje igraliste i drugi sadrzaji za porodi¢ni boravak.

Posebno organizovane zone za strelicarstvo i paintball.

. Park za manje Zivotinje.

10. Ugostiteljski objekat tipa snack-bar.

11. Prostorije za osoblje, odrZavanje i druge servisne potrebe.

12. Sumske i pjesacke staze koje povezuju sadrzaje.

13. Prateca tehnicka, komunalna i bezbjednosna infrastruktura.

© PN U WN

Osnovni cilj planiranog razvoja jeste formiranje prepoznatljive turisti¢cko-rekreativne cjeline
koja obogacuje ponudu kompleksa, uz racionalno koriS¢enje prostora i kontrolu mogucih
uticaja na zivotnu sredinu.

3.1.6.2. Ulazno-prijemna zona, recepcija i blagajna

Prema originalnom konceptu, recepcija i blagajna avanturistickog parka planirane su uz

glavni pristupni put, u funkcionalnoj vezi sa kampom i ostalim turisti¢ckim sadrZajima.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Ovakav poloZaj omogucava objedinjavanje pojedinih prijemnih i informativnih funkcija,
¢ime se mogu izbjeci nepotrebno dupliranje objekata i dodatno zauzimanje zemljiSta.

Recepcija predstavlja centralnu tacku za prijem i evidentiranje posjetilaca, informisanje o
raspoloZzivim sadrZajima, organizaciju posjeta i usmjeravanje kretanja unutar parka.

Pored administrativne funkcije, ovaj prostor treba da omoguéi odgovarajucu organizaciju
korisnika razli¢itih rekreativnih sadrzaja i kontrolu pristupa pojedinim funkcionalnim
cjelinama.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi potvrdene podatke o povrSini recepcije, broju
zaposlenih, kapacitetu prijema i tehni¢kim karakteristikama planiranog objekta.

Ulazno-prijemna zona obuhvata recepciju, informativni i kontrolni punkt, prate¢u infrastrukturu i
funkcionalnu vezu sa pristupnim komunikacijama.

Sa aspekta zaStite Zivotne sredine, objedinjavanje prijemnih funkcija moZe predstavljati
povoljno rjeSenje ukoliko doprinosi smanjenju ukupno izgradenih povrsina i racionalnijem
organizovanju saobracaja.

3.1.6.3. Parkiraliste i saobracajna organizacija

U okviru Zone 4 predviden je parking prostor namijenjen posjetiocima avanturistickog parka
i drugim korisnicima turistickog kompleksa.

U legendi originalnog koncepta oznaceno je i posebno parkiraliste, dok opis zone predvida
saobracajni prihvat gostiju i dnevnih posjetilaca.

Parkiraliste se planira kao zajedniCki saobracajni sadrzaj uskladen sa kapacitetom dnevnih posjetilaca,
gostiju i servisnih vozila, uz razdvajanje pjesackog i kolskog kretanja i kontrolu atmosferskih voda.

Za potrebe dalje razrade potrebno je sagledati ukupno saobracajno opterecenje koje nastaje
koriS¢enjem avanturistickog parka, kampa, centralnih turistickih sadrZaja i drugih

funkcionalno povezanih zona.

Poseban znaaj ima mogucénost istovremenog dolaska veceg broja posjetilaca tokom
turisticke sezone, vikenda i organizovanih grupnih posjeta.

Organizacija saobracaja
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Saobracajno rjeSenje potrebno je zasnivati na funkcionalnom razdvajanju kolskog i
pjeSackog kretanja, odgovarajucoj organizaciji parkiranja i kontrolisanom pristupu servisnih
i interventnih vozila.

Prilikom projektovanja treba razmotriti mogucnost koriS¢enja zajednickih parking
kapaciteta za viSe funkcionalnih zona, ukoliko se analizom potreba potvrdi opravdanost
takvog rjeSenja.

Na taj nac¢in moguce je smanjiti potrebu za izgradnjom dodatnih parking povrsina i ograniciti
zauzimanje prirodnog zemljiSta.

Posebnu paZnju potrebno je posvetiti odvodenju atmosferskih voda sa saobracajnih i
parking povrSina.

Ukoliko se planiraju povrsSine na kojima postoji moguénost zagadenja voda uljima, gorivima
ili drugim materijama, neophodno je predvidjeti odgovarajuce tehnicko rjeSenje njihovog
prikupljanja i tretmana.

3.1.6.4. Centar za iznajmljivanje i servis bicikala

Jedan od planiranih prate¢ih sadrZaja Zone 4 predstavlja prostor za iznajmljivanje i
servisiranje bicikala.

Prema dostavljenom konceptu, ovaj sadrzaj nalazi se u funkcionalnoj vezi sa recepcijom i
pristupnim komunikacijama.

Osnovna namjena centra jeste pruzZanje usluga iznajmljivanja bicikala, cuvanja opreme i
obavljanja redovnih servisnih aktivnosti.

Razvoj ove funkcije predstavlja sastavni dio koncepta aktivnog turizma, koji omogucava
povezivanje razli¢itih rekreativnih sadrzaja i prosirenje turisticke ponude.

Servis bicikala obuhvata prostor za ¢uvanje opreme, redovno odrzavanje, odvojeno prikupljanje servisnog
otpada i odgovarajucu zastitu podloge od zagadujucih materija.

Upravljanje otpadom iz servisnih aktivnosti
U zavisnosti od planiranog obima servisiranja, moguce je nastajanje razlicitih vrsta otpada,
ukljuCujuci ambalazu, istroSene gumene i metalne djelove, kao i manje koliine posebnih

vrsta otpada.

Otpad potrebno je razvrstavati i predavati odgovaraju¢im subjektima u skladu sa njegovim
karakteristikama.
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Ukoliko se budu koristila maziva, sredstva za c¢iS¢enje ili druge materije koje mogu
predstavljati rizik za zemljiSte i vode, potrebno je obezbijediti odgovarajuce uslove
skladisStenja i postupanja.

U okviru servisnog prostora treba sprijeciti nekontrolisano dospijevanje takvih materija u
zemljiSte i sistem atmosferske odvodnje.

3.1.6.5. Avanturisticki poligoni za odrasle i djecu

Centralni dio Zone 4 Ccine planirani avanturisticki poligoni namijenjeni razlic¢itim
kategorijama korisnika.

Originalni koncept posebno izdvaja avanturisti¢ki park za odrasle i avanturisticki park za
djecu.

Ovakva organizacija omogucava formiranje razli¢itih funkcionalnih podcjelina, uz
prilagodavanje njihove namjene korisni¢kim grupama.

Medutim, dostavljena dokumentacija ne sadrzi precizne podatke o vrstama pojedinacnih
prepreka i konstrukcija, njihovim dimenzijama, povrSinama, kapacitetima ili projektovanim

opterecenjima.

Avanturisticki poligoni za odrasle i djecu prikazani su kao odvojene rekreativne podcjeline. Njihov
raspored, organizacija ulaska i operativni rezim uskladeni su sa zahtjevima bezbjednosti korisnika i
ocuvanja prirodnog ambijenta.

Prostorna organizacija

Prilikom kona¢nog odredivanja poloZaja poligona potrebno je sagledati konfiguraciju terena,
postojecu vegetaciju, stabilnost zemljiSta i medusobni odnos razli¢itih rekreativnih sadrZaja.

Posebno je znacajno obezbijediti funkcionalno razdvajanje prostora namijenjenih razli¢itim
korisnickim grupama.

Djecji sadrzaji treba da budu organizovani kao jasno definisana i kontrolisana cjelina,
odvojena od prostora u kojima se odvijaju intenzivnije rekreativne aktivnosti.

Za sve planirane Kkonstrukcije potrebno je obezbijediti odgovaraju¢u projektnu
dokumentaciju i stru¢nu provjeru njihove bezbjednosti prije koriS¢enja.

Uticaj na prirodni prostor

Potencijalni uticaji izgradnje poligona zavisice od nacina njihovog konstruktivnog
oblikovanja, povrSina koje zauzimaju i potrebe za uklanjanjem vegetacije.
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Posebnu paznju treba posvetiti zastiti postojecih stabala, prirodnog zemljiSnog pokrivaca i
drugih elemenata koji doprinose stabilnosti i ekoloskoj vrijednosti prostora.

3.1.6.6. Pump-track biciklisticka staza
U okviru Zone 4 predvidena je izgradnja pump-track biciklisticke staze.

Ovaj sadrzaj predstavlja posebno oblikovanu rekreativhu povrSinu namijenjenu
organizovanim biciklistickim aktivnostima.

U prostornom smislu, realizacija ovog sadrZaja zahtijeva definisanje odgovarajuceg
obuhvata, oblikovanje podloge i uredenje pratecih povrsina.

Originalni koncept potvrduje postojanje planirane pump-track staze, ali ne sadrZi konac¢ne
podatke o njenoj duZini, Sirini, ukupnoj povrsini i konstruktivnim karakteristikama.

Zbog toga je za pouzdanu ocjenu uticaja potrebno pribaviti situacioni prikaz i tehnic¢ko
rjesenje.

Uticaj na zemljiste

Izgradnja ovog sadrzaja moZe dovesti do lokalnih promjena povrSinskog sloja zemljista i

smanjenja udjela prirodno propusnih povrSina, zavisno od konacno odabranog
konstruktivnog rjeSenja.

Posebno je znacajno sagledati na¢in odvodenja atmosferskih voda i mogu¢nost pojave
erozije na okolnim povrSinama.

Prilikom projektovanja prednost treba dati rjeSenjima kojima se ograniava zauzimanje
novih povrsina i izbjegava nepotrebna intervencija u o¢uvanu vegetaciju.

3.1.6.7. Downhill mountain-bike staza

Prema originalnom konceptu, u okviru avanturistickog parka planirana je i downhill staza za
brdski biciklizam.

Ovaj sadrzaj koristi prirodne visinske razlike terena i predstavlja dio ponude aktivnog i
avanturistickog turizma.

S obzirom na karakter planirane namjene i moguce koriS¢enje terena sa izraZenijim
nagibima, potrebno je posebno sagledati potencijalne uticaje na zemljiste, vegetaciju i
povrsinsko oticanje voda.

Downhill staza predstavlja planirani rekreativni koridor u prirodnom ambijentu, sa trasom prilagodenom
reljefu, zastiti vegetacije 1 spreCavanju erozije, uz odvajanje od mirnih pjesackih pravaca.
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Zastita zemljista od erozije

Prilikom planiranja konacne trase potrebno je izvrsiti analizu stabilnosti zemljista i rizika od
erozionih procesa.

Posebno treba izbjegavati djelove terena na kojima bi realizacija staze zahtijevala znacajne
intervencije ili mogla dovesti do pove¢anog odnosenja povrSinskog materijala.

Sistem atmosferske odvodnje mora biti zasnovan na odgovaraju¢im hidrotehnickim
podlogama, kako bi se sprijecilo koncentrisanje povrsSinskih voda i naruSavanje stabilnosti
terena.

Zastita vegetacije i stanista

PoloZaj trase potrebno je uskladiti sa rasporedom postoje¢ih Sumskih i drugih prirodnih
stanista.

Posebnu pazZnju treba posvetiti izbjegavanju fragmentacije o¢uvanih vegetacionih cjelina i
nepotrebnom uklanjanju drvenastih biljaka.

Ukoliko bude moguce, treba razmotriti koris¢enje ve¢ postoje¢ih komunikacionih koridora,
pod uslovom da takvo rjeSenje ne ugroZava druge korisnike i ne izaziva neprihvatljive
uticaje.

3.1.6.8. Staza za terenske skutere i druge sadrzaje spustanja

U originalnom konceptu predviden je poseban sadrZaj oznacen kao ,skiro/kart voZnja niz
brdo*.

RijeC je o razvojnoj ideji Cije tehnicke karakteristike nijesu detaljno predstavljene.

Prije ukljuc¢ivanja ovog sadrZaja u kona¢no projektno rjeSenje potrebno je precizno definisati
njegovu namjenu, vrstu predvidenih aktivnosti i prostorni obuhvat.

Ova razrada posebno je vazna za pravilnu procjenu mogucih uticaja na Zivotnu sredinu.

U zavisnosti od stvarnog nacina koriS¢enja, mogu se razlikovati potrebe za uredenjem
podloge, organizacijom kretanja, odrzavanjem i pratecom infrastrukturom.

Posebno je vazno da se ovaj sadrzaj ne poistovjecuje automatski sa klasicnom
biciklistickom stazom, jer njegove tehnicke i prostorne karakteristike tek treba utvrditi.

Sa aspekta zaStite Zivotne sredine, potrebno je sagledati moguée promjene zemljiSnog
pokrivaca, nastanak erozije, povecano prisustvo korisnika i eventualne emisije ili buku,
zavisno od konacne vrste opreme.
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3.1.6.9. Djecje igraliste i porodicni rekreativni sadrzaji

U okviru avanturistickog parka predvideno je djecje igraliSte, u funkcionalnoj vezi sa drugim
rekreativnim i ugostiteljskim sadrzajima.

Prema dostavljenom konceptu, u njegovoj blizini planirani su snack-bar i prostorije za
osoblje.

Ovakav raspored omoguéava formiranje posebnog prostora za porodi¢ni boravak, uz
odgovarajucu organizaciju nadzora i pratec¢ih usluga.

Djecje igraliSte treba oblikovati u skladu sa karakteristikama prirodnog ambijenta, uz izbor
odgovaraju¢ih materijala i o¢uvanje postojecih prirodnih elemenata gdje god je to moguce.

Posebno je znacajno obezbijediti razdvajanje djecjeg prostora od biciklistickih i drugih
intenzivnijih rekreativnih zona.

Prilikom konacnog projektovanja potrebno je utvrditi njegovu povrsinu, kapacitet, nacin
ogradivanja ako je potreban, pristupne komunikacije i odgovaraju¢e bezbjednosne zahtjeve.

3.1.6.10. Park za male Zivotinje

Prema originalnom konceptu, u sastavu Zone 4 predviden je i park za male Zivotinje.

Ovaj sadrzaj moZe imati edukativnu i doZivljajnu funkciju, omogucavajuéi posjetiocima
upoznavanje sa pojedinim vrstama domacih Zivotinja, ukoliko takva namjena bude

potvrdena konac¢nim projektom.

Medutim, dostavljena dokumentacija ne sadrzi podatke o planiranim vrstama i broju
Zivotinja, povrsini prostora, na¢inu njihovog drzZanja i pratec¢oj infrastrukturi.

Zbog toga je prije konacne razrade neophodno definisati stvarnu namjenu ovog sadrZaja.
Uslovi za drzanje Zivotinja

Ukoliko se planira drzanje domacih Zivotinja, potrebno je obezbijediti odgovarajuce uslove
smjeStaja, ishrane, vodosnabdijevanja, higijene i veterinarskog nadzora.

Posebnu paZnju treba posvetiti dobrobiti Zivotinja i spre¢avanju njihovog uznemiravanja
usljed prisustva posjetilaca.

Ovaj sadrzaj mora biti organizovan tako da se izbjegne nekontrolisano Sirenje neprijatnih
mirisa i zagadenje okolnog zemljista i voda.
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Upravljanje otpadom

U zavisnosti od vrste i broja Zivotinja, mogu nastajati stajnjak, ostaci hrane, prostirka i druge
vrste otpada.

Za svaku kategoriju potrebno je odrediti odgovaraju¢i nacin prikupljanja, privremenog
¢uvanja i daljeg postupanja.

Posebno je znacajno sprijeciti nekontrolisano oticanje potencijalno zagadenih voda prema
okolnim povrSinama.

3.1.6.11. Strelicarstvo
U originalnom razvojnom konceptu Zona 4 obuhvata i prostor za strelicarstvo.

Ovaj sadrzaj predstavlja posebnu rekreativnu funkciju koja zahtijeva jasno definisan
prostorni obuhvat, kontrolu pristupa i odgovarajuce uslove bezbjednosti.

Dostavljena dokumentacija ne sadrZi tehnicke karakteristike planiranog prostora, vrstu
opreme, kapacitet i nacin organizacije aktivnosti.

Zbog toga ovaj sadrzaj zahtijeva zasebnu stru¢nu razradu prije eventualne realizacije.

Posebnu paZnju potrebno je posvetiti njegovom poloZaju u odnosu na javne pjesacke staze,
djecje igraliSte, smjestajne jedinice i druge prostore dostupne posjetiocima.

Sa aspekta zastite Zivotne sredine, potrebno je sagledati zauzimanje zemljista, moguce
uklanjanje vegetacije i uticaje odrzavanja prostora.

Kona¢no rjeSenje mora biti zasnovano na odgovarajucoj stru¢noj dokumentaciji i
primjenljivim zahtjevima bezbjednosti.

3.1.6.12. Paintball zona
Prema dostavljenom konceptu, u okviru Zone 4 predviden je i zaseban prostor za paintball.

Ovaj sadrzaj predstavlja posebnu rekreativnu podcjelinu €ija se realizacija mora sagledati u
odnosu na funkcionalnu organizaciju parka i zastitu okolnog prirodnog prostora.

Paintball je predviden kao posebno organizovan rekreativni sadrzaj, sa kontrolisanim pristupom, uredenim
prostorom i redovnim prikupljanjem otpada i zaostalih potrosnih materijala.
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Prilikom dalje razrade potrebno je posebno obraditi moguce uticaje buke, prisustvo
posjetilaca, nastajanje otpada i eventualno zadrZavanje potroSnog materijala u zemljistu i
vegetaciji.

Vazno je da konacno rjeSenje omoguci redovno c¢iS¢enje i kontrolisano odrZavanje prostora,
bez nekontrolisanog rasipanja materijala u prirodnu sredinu.

PoloZaj ove cjeline potrebno je uskladiti sa drugim rekreativnim i mirnim turistickim
sadrzajima.

Za paintball se primjenjuju mjere ogranicenja buke, kontrole pristupa, ¢iS¢enja prostora i zastite zemljista i
vegetacije; ovaj sadrzaj se tretira kao dio planiranog rekreativnog koncepta.

3.1.6.13. Sumske staze i povezanost sa panoramskom zonom

Pored pojedinacnih rekreativnih sadrzaja, u okviru Zone 4 planiran je sistem staza kroz
Sumu.

Osnovna namjena ovih komunikacija jeste povezivanje razli¢itih djelova avanturistickog
parka i omogucavanje kretanja posjetilaca kroz prirodni prostor.

Prema originalnom konceptu, uz planiranu downhill biciklisticku stazu predviden je i
pristupni pravac prema tornju, koji predstavlja centralni element prethodno opisane
panoramske zone.

Ovakvo rjeSenje omogucava funkcionalnu povezanost Zona 3 i 4, ali zahtijeva odgovarajuce
sagledavanje ukupnog broja korisnika i mogu¢ih medusobnih konflikata razli¢itih oblika

kretanja.

Prilikom konac¢nog trasiranja potrebno je voditi ra¢una o oCuvanju Sumske vegetacije,
stabilnosti zemljista i zastiti prirodnih stanista.

Posebnu paZnju treba posvetiti sprecavanju nekontrolisanog Sirenja mreze neformalnih
staza, jer takva pojava moze dovesti do dodatnog narusavanja vegetacije i povecanja erozije.

3.1.6.14. Ugostiteljski i servisni sadrzaji

U okviru Zone 4 predvideni su manji ugostiteljski sadrZaj tipa snack-bar, kao i prostorije za
osoblje i odrzavanje parka.

Njihova osnovna funkcija jeste obezbjedivanje uslova za boravak posjetilaca i redovno
funkcionisanje rekreativnih sadrzaja.

Snack-bar moZe imati funkciju pruzanja jednostavnijih ugostiteljskih usluga, dok su pratece
prostorije namijenjene organizaciji rada i drugim servisnim potrebama.
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Snack-bar i servisne prostorije ukljucuju ugostiteljsku opremu, sanitarne uslove, priklju¢ke na
infrastrukturnu mrezu i odvojeno upravljanje komunalnim i ambalaznim otpadom.

Posebno treba sagledati nastanak ambalaznog i komunalnog otpada.

Ukoliko se planira priprema hrane, potrebno je obezbijediti odgovarajuce sanitarno-
higijenske uslove i tretman otpadnih voda u skladu sa njihovim karakteristikama.

3.1.6.15. Pregled planiranih sadrzaja Zone 4

Tabela 3.1.6-1. Funkcionalni elementi i status projektne razrade

Planirani sadrzaj
ParkiraliSte

Recepcija i blagajna
Rent i servis bicikala

Avanturisticki park za
odrasle

Avanturisticki park za
djecu

Pump-track

Downhill staza
Staza za skiro/kart

Djecje igraliste
Snack-bar
Park za male Zivotinje

Strelicarstvo
Paintball
Sumske staze

Osnovna funkcija

Prihvat vozila posjetilaca

Prijem i informisanje

Iznajmljivanje
odrzavanje
Rekreacija

Rekreacija

Biciklisticka rekreacija

Brdski biciklizam
Rekreativno spustanje

Porodicna rekreacija
Ugostiteljske usluge
Edukativno-dozivljajni
sadrzaj

Rekreacija

Rekreacija

Interno povezivanje

Status prema konceptu

Predvideno;  kapacitet
konceptom

Predvidene, dijelom zajednicke
sa kampom
Predvideni

obuhvacen

Konceptualno
Konceptualno

Duzina i1
konceptualno
Trasa nije konacno definisana
Vrsta sadrzaja zahtijeva
pojaSnjenje

Predvideno

Predviden
Vrste i
utvrdeni
Konceptualno
Konceptualno
Predvidene

povrsina  predstavljene

broj zivotinja nijesu

3.1.6.16. Infrastrukturne potrebe i organizacija funkcionisanja

Za redovno funkcionisanje Zone 4 neophodno je obezbijediti odgovaraju¢u tehnicku i

komunalnu infrastrukturu.

Vodosnabdijevanje

Potrebe za vodom zavisi¢e od broja zaposlenih i posjetilaca, obima ugostiteljskih usluga,
sanitarnih potreba i eventualnog drzanja Zivotinja.
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Bilans potro$nje vode u Zoni 4 obuhvata sanitarne potrebe zaposlenih i posjetilaca, ugostiteljske sadrzaje i
eventualne potrebe drugih prateéih funkcija. Mjerodavno je maksimalno dnevno i casovno opterecenje.

Odvodenje otpadnih voda
Otpadne vode mogu nastajati u sanitarnim prostorijama i ugostiteljskim sadrZajima.

Ukoliko budu planirani dodatni objekti koji stvaraju otpadne vode, njihove potrebe moraju
biti posebno analizirane.

Sve otpadne vode potrebno je prikupljati odgovaraju¢im sistemom i tretirati u skladu sa
njihovim karakteristikama.

Elektroenergetska infrastruktura

Potrebe za elektricnom energijom prvenstveno su povezane sa radom recepcije,
ugostiteljskog objekta, servisnog centra, rasvjete i druge pratece opreme.

Za konacan bilans potrebno je utvrditi instalisanu i jednovremenu elektri¢nu snagu.
Upravljanje otpadom

Otpad Ce nastajati kao posljedica boravka posjetilaca, rada ugostiteljskih i servisnih sadrzaja,
odrZavanja rekreativnih povrsina i eventualnog drzanja Zivotinja.

Potrebno je obezbijediti odvojeno sakupljanje odgovaraju¢ih vrsta otpada i njegov
organizovan odvoz.

3.1.6.17. Metodoloski okvir za proracun osnovnih pokazatelja

Za potrebe procjene infrastrukturnog opterecenja Zone 4 potrebno je utvrditi maksimalan
broj istovremenih korisnika, prosje¢an broj dnevnih posjetilaca i ocekivani intenzitet
koris¢enja pojedinih sadrZaja.

Proracun potreba za sanitarnom vodom

Orijentaciona dnevna koli¢ina vode za pojedinacne kategorije korisnika moze se odrediti
izrazom:

Q=Nxq/1.000
gdje je:

e Q- dnevna koli¢ina vode (m3/dan);
e N - broj korisnika;
e Q- usvojena specificna potrosnja (1/korisniku/dan).
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Za ukupni bilans potrebno je posebno obracunati zaposlene, dnevne posjetioce i ostale
korisnike, vodeci raCuna da ne dode do dvostrukog ra¢unanja istih potrosaca.

Procjena nastanka komunalnog otpada

Orijentaciona dnevna masa komunalnog otpada moZe se procijeniti na osnovu broja
korisnika i odgovarajuce specificne koli¢ine otpada:

M =N xm
gdje je:

e M - procijenjena masa otpada (kg/dan);
e N - broj korisnika;
e m - specifi¢na koli¢ina otpada (kg/korisniku/dan).

Dobijene vrijednosti predstavljaju planske procjene i moraju biti zasnovane na opravdanim
ulaznim parametrima.

Proracun zauzimanja zemljista

Ukupnu povrSinu zauzetog zemljisSta potrebno je odrediti zbirno za objekte, uredene
rekreativne povrSine, staze, parking i druge infrastrukturne sadrzaje, uz eliminisanje
preklapanja povrsina.

Konacan bilans mora razlikovati trajno zauzete povrsine, privremeno koriS¢ene povrsine
tokom izgradnje i povrSine na kojima se zadrzava prirodni zemljiSni pokrivac.

3.1.6.18. Potencijalni uticaji na zemljiste i reljef

Realizacija avanturistickog parka moZe dovesti do lokalnih promjena prirodnog zemljiSnog
pokrivaca, posebno u zonama izgradnje biciklistickih staza, rekreativnih poligona i
pristupnih komunikacija.

Intenzitet promjena zavisice od konacne prostorne organizacije, vrste podloge, obima
zemljanih radova i stabilnosti terena.

Najznacajniji potencijalni uticaji mogu se odnositi na:

e uklanjanje povrSinskog sloja zemljista;

e lokalno sabijanje tla;

e promjene prirodne infiltracije atmosferskih voda;

e pojavu erozionih procesa;

o fragmentaciju prirodnih povrsina;

e povecanje povrsina pod intenzivnim antropogenim koriS¢enjem.
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Zbog navedenog je neophodno utvrditi konac¢ne trase staza i poloZaj svih rekreativnih
sadrZaja prije izvodenja radova.

Posebnu paznju treba posvetiti ocuvanju stabilnosti padina i sprecavanju nekontrolisanog
povrsinskog oticanja vode.

3.1.6.19. Uticaji na vegetaciju, stanista i zivotinjski svijet
Zona 4 obuhvata sadrzaje koji se planiraju u prirodnom, djelimi¢no Sumskom ambijentu.
Zbog toga je neophodno posebno sagledati moguce uticaje na postojec¢u vegetaciju i stanista.

Izgradnja novih komunikacija i rekreativnih povrSina moZe dovesti do uklanjanja dijela
vegetacije i promjene nacina kori$¢enja zemljista.

Potencijalni uticaji mogu biti izraZeniji ukoliko planirane trase presijecaju ocCuvane
vegetacione cjeline ili podrucja znacajna za pojedine vrste Zivotinja.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti Sumskim i Zbunastim staniStima, kao i moguc¢im
uticajima povecanog prisustva ljudi i buke.

Prilikom kona¢nog projektovanja potrebno je koristiti raspoloZive stru¢ne podatke o stanju
biodiverziteta i, prema potrebi, sprovesti dodatna terenska istrazivanja.

Ukoliko se utvrdi prisustvo posebno osjetljivih staniSta ili zaSticenih vrsta, prostornu
organizaciju sadrZaja potrebno je prilagoditi zahtjevima njihove zastite.

3.1.6.20. Uticaji buke i povecanog prisustva posjetilaca

U odnosu na mirnije djelove turistickog kompleksa, Zona 4 moZe predstavljati prostor sa
intenzivnijim rekreativnim aktivnostima.

Povecan broj korisnika, razli¢ite rekreativne aktivnosti i rad prate¢ih sadrZaja mogu biti
praceni lokalnim povecanjem nivoa buke.

Posebnu paZnju potrebno je posvetiti prostornom odnosu ove zone prema smjeStajnim
jedinicama, mirnim rekreativnim povrSinama i prirodnim staniStima.

Procjenu mogucih uticaja potrebno je zasnivati na kona¢no definisanim vrstama aktivnosti i
ocekivanom reZimu rada.

Ukoliko se pokaze da pojedini sadrzaji mogu izazvati izraZenije akustiCko opterecenje,
potrebno je predvidjeti odgovarajuce tehnicke i organizacione mjere.

3.1.6.21. Kumulativni uticaji i povezanost sa ostalim zonama
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Zona 4 predstavlja jednu od funkcionalno najpovezanijih cjelina turistickog kompleksa.

Njeno koriS¢enje neposredno je povezano sa panoramskom zonom, kampom, centralnim
ugostiteljskim sadrzajima i drugim djelovima resorta.

Zbog toga je posebno znacajno sagledati zbirno opterecenje koje nastaje istovremenim
koriS¢enjem razlicitih sadrzaja.

Kumulativna analiza treba da obuhvati ukupni broj dnevnih posjetilaca, saobracéajno
opterecenje, zauzimanje zemljiSta, nastanak otpada, potro$nju vode i energije, buku i uticaje
na prirodna stanista.

Posebno treba provjeriti moguc¢nost zajedni¢kog koris¢enja infrastrukture i njen kapacitet
tokom perioda maksimalne posjecenosti.

Na taj nacin moguce je izbjeci pojedinacno sagledavanje sadrzaja koje ne bi obuhvatilo
njihovo stvarno zajednicko djelovanje.

3.1.6.22. Pregled mogucih uticaja i mjera zastite

Tabela 3.1.6-2. Potencijalni uticaji Zone 4 i predloZene mjere

Segment
sredine

Zemljiste

Vegetacija

Zivotne

Sumska stanista

Fauna

Povrsinske
podzemne vode
Vazduh

Buka
Pejzaz

Komunalni otpad

Posebne
otpada
Pozarni rizik

vrste

Potencijalni uticaj
Zauzimanje povrsina i erozija

Uklanjanje il
biljaka

Fragmentacija prostora

oStecenje

Uznemiravanje  bukom i
prisustvom ljudi

Moguce zagadenje

PraSina tokom izgradnje i
saobracaja

Rekreativne aktivnosti
Promjena prirodnog
karaktera

Povecane koli¢ine otpada

Servisne aktivnosti

Prisustvo posjetilaca 1
infrastrukture

PredloZene mjere

Ogranicavanje intervencija i
kontrola odvodnje
Prilagodavanje polozaja sadrzaja
Ocuvanje kontinuiteta
vegetacionih cjelina

OcCuvanje mirnih zona i kontrola
aktivnosti

Kontrolisano  prikupljanje i
tretman voda

Odgovaraju¢e mjere Kkontrole
praSenja

Organizacione i tehnicke mjere
Uklapanje sadrZaja u postojeci
ambijent

Odvojeno sakupljanje i
organizovan odvoz
Odgovarajuc¢e skladiStenje i
predaja

Prevencija i odgovarajuca zastita
od poZara
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3.1.6.23. Mjere zastite tokom izvodenja radova

Prije pocetka realizacije potrebno je precizno definisati granice gradevinskih intervencija i
organizaciju gradilista.

Radove treba planirati na nacin koji omogucava ocuvanje najve¢eg moguceg dijela prirodne
vegetacije i postoje¢ih morfoloskih karakteristika terena.

Posebno je vaZzno ograniciti nekontrolisano kretanje gradevinske mehanizacije van
predvidenih povrSina.

Tokom izvodenja radova potrebno je obezbijediti odgovarajuce upravljanje gradevinskim
otpadom, zastitu zemljiSta i voda i sprec¢avanje prekomjernog prasenja.

Zemljane radove treba organizovati u skladu sa stvarnim geotehnickim uslovima i
potrebama zastite od erozije.

Po zavrSetku radova potrebno je sanirati privremeno koriS¢ene povrSine i sprovesti
odgovarajuce mjere njihovog uredenja.

3.1.6.24. Mjere zastite tokom koris¢enja avanturistickog parka

Tokom rada Zone 4 neophodno je uspostaviti sistem redovnog odrzavanja i kontrole
funkcionisanja svih sadrZaja.

Posebnu paznju treba posvetiti stanju pjesackih i rekreativnih komunikacija, upravljanju
otpadom, oCuvanju vegetacije i kontroli eventualnih erozionih procesa.

Upravljanje prostorom treba organizovati tako da se sprije¢i nekontrolisano Sirenje
rekreativnih aktivnosti izvan projektovanih povrsina.

Za sadrzaje koji zahtijevaju posebne uslove bezbjednosti potrebno je obezbijediti
odgovarajuce strucne provjere, odgovorna lica i organizaciju nadzora.

U sluCaju pojave oSteCenja terena, vegetacije ili infrastrukture, potrebno je sprovesti
odgovarajuce korektivne mjere.

3.1.7. Zona 5 - centar resorta, restoran, wellness, ranc i edukativni sadrzaji
3.1.7.1. Opsti koncept i prostorno-funkcionalna organizacija zone

Zona 5 predstavlja centralnu multifunkcionalnu cjelinu planiranog turistickog kompleksa

»OBLUN RESORT“ u okviru koje se objedinjuju ugostiteljski, wellness, rekreativni,

edukativni, poljoprivredni i servisni sadrzaji. Ova zona zamiSljena je kao jedno od glavnih

mjesta okupljanja gostiju resorta, ali i dnevnih posjetilaca koji koriste razliCite turisticke i

rekreativne usluge.
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Prema dostavljenom dokumentu ,,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL®, planirani sadrzaji
organizovani su oko centralnog restorana sa otvorenom terasom uz vodeni motiv, dok se u
njegovom zaledu predvida izdvojena wellness cjelina sa saunama, prostorima za masaZzu,
teretanom i manjim spoljnim bazenom.

U neposrednom oKruzZenju restorana planirana je prodavnica lokalnih proizvoda, uz
mogucnost pripreme i prezentacije tradicionalne hrane u okviru otvorene kuhinje.

Centralni otvoreni dio zone namijenjen je razli¢itim rekreativnim i edukativnim sadrzajima,
medu kojima se izdvajaju ranc sa konjima, prostor za drzanje domacih Zivotinja, djecje
igraliSte, uredene povrSine za odmor i okupljanje posjetilaca.

U Sumskom dijelu predvideni su prostori za posmatranje ptica, pjeSacke komunikacije i
dodatni sadrzaji povezani sa upoznavanjem prirodnih vrijednosti podrucja, dok se izmedu
pojedinih cjelina planiraju baste sa aromati¢nim i ljekovitim biljem i lokalnim vo¢nim
vrstama.

Ovakva prostorna organizacija zasniva se na medusobnoj povezanosti razlicitih turistickih
funkcija i njihovom uklapanju u postoje¢i prirodni ambijent.

Posebna karakteristika Zone 5 jeste moguénost povezivanja smjeStajne ponude kompleksa
sa lokalnom gastronomijom, rekreacijom, tradicionalnim poljoprivrednim djelatnostima i
sadrZajima namijenjenim edukaciji i upoznavanju prirode.

Za razliku od pojedinih drugih zona, u kojima dominiraju smjestajne jedinice ili linijski
organizovani rekreativni sadrZaji, Zona 5 predvida viSe razliCitih objekata i aktivnosti na
relativno povezanom prostoru, zbog Cega zahtijeva detaljnije sagledavanje infrastrukturnih
potreba i mogucih kumulativnih uticaja.

Osnovno projektno opredjeljenje treba da bude formiranje funkcionalno zaokruzene cjeline
u kojoj ¢e gradevinski objekti, uredene povrSine, komunikacije i prirodni elementi biti
uskladeni sa kapacitetom prostora i zahtjevima zastite Zivotne sredine.

3.1.7.2. Centralni restoran sa terasom uz vodeni motiv
Centralni restoran predstavlja jedan od najznacajnijih planiranih objekata Zone 5.

Prema dostavljenom razvojnom konceptu, restoran je zamisljen kao ugostiteljski objekat
otvorenog tipa, dostupan gostima turistickog kompleksa i drugim posjetiocima.

Njegova prostorna organizacija ukljucuje terasu uz vodeni motiv, ¢ime se ostvaruje
neposredna povezanost ugostiteljske funkcije sa pejzazno uredenim prostorom.

Osnovna namjena restorana jeste pruZanje ugostiteljskih usluga, uz moguc¢nost prezentacije

lokalne gastronomske ponude i koriS¢enja proizvoda iz planiranih vrtova, vo¢njaka i drugih

odgovarajucih izvora lokalne proizvodnje.
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U okviru konacnog arhitektonskog rjeSenja potrebno je definisati unutrasnji i spoljasnji
prostor za goste, kuhinjski blok, pomo¢ne prostorije, sanitarne sadrZaje i komunikacije za
osoblje i dostavu.

Dostavljena konceptualna dokumentacija ne sadrzi potvrdene podatke o povrsini restorana,
broju sjedec¢ih mjesta, maksimalnom dnevnom broju korisnika i kapacitetu kuhinje.

Navedeni parametri neophodni su za pouzdanu procjenu potreba za vodom, elektricnom
energijom, ventilacijom, kapacitetom kanalizacione mreZe i organizacijom upravljanja
otpadom.

Organizacija ugostiteljskog procesa

Funkcionisanje restorana podrazumijeva dopremanje, privremeno cuvanje, pripremu i
posluzivanje hrane i pica, kao i redovno odrzavanje prostora i opreme.

U skladu sa stvarnim kapacitetom objekta, potrebno je predvidjeti odgovarajuce prostore za
prijem i skladiStenje namirnica, pripremu hrane, pranje posuda, odrZavanje higijene i
privremeno sakupljanje otpada.

Prilikom projektovanja vaZno je obezbijediti funkcionalno razdvajanje Cistih i necistih
tokova rada, uz primjenu odgovarajucih higijensko-sanitarnih zahtjeva.

Posebno treba sagledati nacin organizovanja dostave robe i odvoza otpada, kako se ove
aktivnosti ne bi nepotrebno ukrstale sa glavnim pjeSa¢kim komunikacijama.

Uticaj na zivotnu sredinu

Najznacajniji potencijalni uticaji rada restorana povezani su sa potro$Snjom vode i elektri¢ne
energije, nastankom otpadnih voda, komunalnog i ambalaZnog otpada, radom ventilacione i
rashladne opreme i povecanjem intenziteta koriS¢enja prostora.

Otpadne vode iz kuhinjskog dijela mogu sadrzati masnoce, suspendovane materije i druge
ostatke nastale pripremom hrane.

Zbog toga je potrebno predvidjeti odgovarajuci predtretman, ukljucujuci izdvajanje masti i
ulja gdje to karakteristike kuhinjskih otpadnih voda zahtijevaju, prije njihovog daljeg
odvodenja u sistem preciS¢avanja.

Sistem ventilacije treba projektovati tako da se obezbijedi odgovarajuce odvodenje
kuhinjskih isparenja i ograni¢i Sirenje neprijatnih mirisa prema okolnim turistickim

sadrzajima.

3.1.7.3. Ljetnja kuhinja i prezentacija lokalne gastronomije
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U neposrednoj funkcionalnoj vezi sa centralnim restoranom planirana je ljetnja kuhinja,
odnosno prostor za pripremu i prezentaciju hrane na otvorenom.

Prema dostavljenom konceptu, ovaj sadrZaj predstavlja dio turisticke ponude zasnovane na
autenti¢noj lokalnoj gastronomiji.

Osnovna namjena ljetnje kuhinje jeste omogucavanje pripreme hrane u posebno uredenom
prostoru, uz povezivanje gastronomske ponude sa boravkom posjetilaca na otvorenom.

Ovaj sadrZaj moZe predstavljati mjesto prezentacije tradicionalnih nac¢ina pripreme hrane i
lokalnih proizvoda.

Konac¢nim projektom potrebno je definisati vrstu i obim ugostiteljske djelatnosti, potrebnu
opremu, nacin snabdijevanja energijom i vodom, odvodenje otpadnih voda i organizaciju
sakupljanja otpada.

Ako se predvida koriS¢enje otvorenog plamena ili drugih izvora intenzivne toplote,
neophodno je utvrditi odgovarajuce uslove zastite od poZara.

Posebnu paZnju treba posvetiti poloZaju ljetnje kuhinje u odnosu na okolnu vegetaciju,
turisticke komunikacije i prostore za boravak gostiju.

Ukoliko zbog karakteristika lokacije ne bude moguce obezbijediti odgovarajuce
protivpoZarne uslove, potrebno je razmotriti druga tehnicka rjeSenja pripreme hrane.

3.1.7.4. Prodavnica lokalnih proizvoda

U sastavu Zone 5 predvidena je prodavnica lokalnih proizvoda, koja predstavlja vazan
element povezivanja turisticCke ponude sa lokalnom poljoprivredom i tradicionalnim
djelatnostima.

Osnovna namjena ovog prostora jeste prezentacija i prodaja proizvoda lokalnog porijekla,
ukljucujuci prehrambene i druge proizvode koji ispunjavaju odgovarajuce zahtjeve kvaliteta
i bezbjednosti.

Ovakav sadrZaj moZe doprinijeti afirmaciji lokalnih proizvodaca i proSirenju turisticke
ponude kompleksa.

Prostorna organizacija prodavnice zavisi¢e od vrste proizvoda, potrebnih uslova njihovog
¢uvanja i o¢ekivanog broja korisnika.

Ukoliko se budu prodavali proizvodi koji zahtijevaju poseban temperaturni rezim, potrebno
je predvidjeti odgovaraju¢u rashladnu opremu.

Posebnu paznju treba posvetiti racionalnoj potrosnji elektricne energije, nastanku
ambalaZnog otpada i organizaciji dostave.
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U okviru daljeg projektovanja potrebno je utvrditi povrSinu prodajnog prostora, pomo¢nih
prostorija i eventualnog skladiSta.

3.1.7.5. Wellness cjelina - opsti koncept i organizacija prostora

Jedan od najznacajnijih sadrzaja Zone 5 predstavlja planirana wellness cjelina, koja je prema
originalnom konceptu smjeStena iza centralnog restorana.

Ova cjelina zamisljena je kao zaseban prostor namijenjen odmoru, relaksaciji i razlicitim
wellness i rekreativnim uslugama.

Prema dostavljenom razvojnom konceptu, predvideni su saune, prostori za masazu, teretana
i manji spoljni bazen.

Koncept predvida mogucnost koriS¢enja wellness sadrzaja od strane gostiju resorta, kao i
dnevnih posjetilaca pod posebnim uslovima.

Ovakva organizacija zahtijeva da se kapacitet infrastrukture utvrdi na osnovu ukupnog broja
korisnika, a ne iskljucivo broja gostiju smjeStenih u turisticCkom kompleksu.

Prostorna organizacija wellness cjeline

Konac¢nim projektom potrebno je definisati raspored pojedinac¢nih funkcionalnih prostorija,
sanitarnih ¢vorova, garderoba, tehnickih prostorija i komunikacija.

Posebno je znacajno obezbijediti racionalno povezivanje prostorija koje imaju slicne
tehnicke zahtjeve, uz odgovarajuce razdvajanje povrsina razli¢ite namjene.

Prilikom projektovanja potrebno je voditi raCuna o potrosnji energije, ventilaciji, kontroli
temperature i vlaznosti i odrzavanju odgovarajucih higijenskih uslova.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi potvrdene podatke o broju sauna, povrSinama
pojedinacnih prostorija, kapacitetu teretane i broju istovremenih korisnika wellness
sadrzaja.

3.1.7.6. Saune i prostori za relaksaciju

U okviru wellness zone planirana je izgradnja sauna, kao jednog od osnovnih sadrzaja
namijenjenih odmoru i relaksaciji gostiju.

Ovaj sadrzaj podrazumijeva posebne zahtjeve u pogledu toplotne izolacije, ventilacije,
elektri¢nih instalacija, odrZavanja higijene i zastite od pozara.

Prilikom konacne tehnicke razrade potrebno je utvrditi vrstu sauna, njihov broj, pojedinacne
kapacitete i potrebnu instaliranu elektricnu snagu.
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Posebno je znacajno sagledati potrosSnju energije u periodima maksimalnog kori$éenja i
mogucnosti racionalnog upravljanja energetskim sistemima.

Za prostore namijenjene relaksaciji potrebno je obezbijediti odgovaraju¢e mikroklimatske
uslove, ventilaciju i odrZzavanje sanitarno-higijenskog standarda.

Sa aspekta zaStite Zivotne sredine, najznacajniji uticaji ove funkcionalne cjeline povezani su
sa povecanom potroSnjom energije i vode, zavisno od konacne opreme i reZima rada.

3.1.7.7. Prostori za masaZu i teretana
U okviru planiranog wellness centra predvideni su prostori za masazu i teretana.

Njihova osnovna funkcija jeste proSirenje turistiCke ponude sadrzajima namijenjenim
relaksaciji i rekreaciji.

Prostori za masaZu zahtijevaju odgovarajuce uslove higijene, ventilacije, osvjetljenja i
organizacije rada.

Teretana podrazumijeva koriS¢enje odgovarajuce opreme, uz potrebu obezbjedivanja
sigurnog i funkcionalnog prostora.

Prilikom projektovanja potrebno je utvrditi maksimalan broj korisnika, raspolozivu
povrsinu i potrebnu infrastrukturu.

Potencijalni uticaji na Zivotnu sredinu prvenstveno se odnose na potroSnju elektri¢ne
energije, rad ventilacionih i klimatizacionih sistema i nastanak manjih koli¢ina komunalnog

otpada.

Posebnu paznju treba posvetiti energetski efikasnim tehni¢kim rjeSenjima i pravilnom
odrZavanju opreme.

3.1.7.8. Manji spoljni bazen wellness centra
U okviru wellness cjeline originalnim konceptom predviden je manji spoljni bazen.

Ovaj sadrzaj predstavlja zasebnu tehni¢ku i funkcionalnu cjelinu koju je potrebno razlikovati
od prirodnih bazena predvidenih u drugim zonama kompleksa.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi podatke o povrSini, dubini, zapremini i tehnoloSkom
sistemu bazena.

Zbog toga je potrebno izraditi zasebno tehnicko rjesenje koje ¢e obuhvatiti sistem
snabdijevanja vodom, cirkulacije, filtracije, odrzavanja kvaliteta vode i postupanja sa
otpadnim vodama.
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Potrosnja vode

Za potrebe bazena potrebno je posebno sagledati koli¢inu vode za prvo punjenje, redovnu
dopunu i eventualno praZznjenje radi odrZavanja.

Potrosnja zavisi od stvarne zapremine bazena, njegovog reZima rada, broja korisnika i
primijenjene tehnologije.

Odvodenje i tretman voda

Vode koje nastaju praznjenjem bazena ili odrzavanjem sistema filtracije moraju se tretirati
u skladu sa svojim karakteristikama i odgovaraju¢im uslovima.

Neophodno je izbje¢i njihovo nekontrolisano ispustanje u prirodni teren.

Konac¢nim projektom treba jasno definisati odrediste takvih voda i provjeriti da li predvideni
sistem kanalizacije i prec¢iS¢avanja mozZe prihvatiti odgovarajuce opterecenje.

Energetske potrebe

Ukoliko bazen bude opremljen sistemima za zagrijavanje vode ili drugim energetski
zahtjevnijim uredajima, potrebno je posebno obracCunati njihove potrebe za elektricnom
energijom.

Moguénost koriS¢enja energetski efikasnih sistema treba razmotriti u okviru ukupnog
energetskog koncepta resorta.

3.1.7.9. Ranc sa konjima

U centralnom dijelu Zone 5 planiran je ran¢ sa konjima, koji predstavlja jedan od
prepoznatljivih sadrZaja povezanih sa doZivljajnim i edukativnim turizmom.

Prema dostavljenom konceptu, ranc je zamiSljen kao dio Sireg prostora za boravak i
upoznavanje sa domacim Zivotinjama.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi potvrdene podatke o broju konja, povrSinama
namijenjenim njihovom drZanju, vrsti objekata, kapacitetima ili konkretnom programu
aktivnosti.

Zbog toga je neophodno da se prije realizacije utvrde stvarna namjena i tehniCke
karakteristike ranca.

Prostorna organizacija ranca

Kona¢nim projektnim rjeSenjem potrebno je definisati povrSine za smjeStaj i boravak

Zivotinja, njihovo kretanje, skladiStenje hrane, napajanje i pratece servisne sadrzaje.
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Posebnu pazZnju potrebno je posvetiti dobrobiti Zivotinja, odgovaraju¢im higijenskim
uslovima i organizaciji veterinarskog nadzora.

PoloZaj ranca treba uskladiti sa rasporedom restorana, wellness centra, djecjeg igralista i
drugih povrsina namijenjenih intenzivnom boravku posjetilaca.

Vodosnabdijevanje

Za potrebe ranca potrebno je obezbijediti odgovarajuce koli¢ine vode za napajanje Zivotinja,
odrzavanje higijene i druge funkcionalne potrebe.

.....

ocuvanje kvaliteta zemljista i voda.
Upravljanje stajnjakom

Jedno od klju¢nih pitanja zaStite Zivotne sredine predstavlja pravilno upravljanje stajnjakom
i drugim organskim materijalima.

Potrebno je obezbijediti odgovarajuce uslove za njihovo prikupljanje, privremeno ¢uvanje i
dalje postupanje.

Posebno je znacajno sprijeciti nekontrolisano oticanje te¢nih materija sa povrsina na kojima
se zivotinje drZe ili na kojima se privremeno skladisti organski otpad.

Sistem upravljanja stajnjakom potrebno je definisati na osnovu broja Zivotinja, ocekivanih
koli¢ina i moguc¢nosti njegovog zakonitog koris¢enja ili predaje odgovaraju¢im subjektima.

3.1.7.10. Farma domacih Zivotinja i edukativni mini-zoo

Pored ranca sa konjima, originalni koncept predvida i prostor za domace Zivotinje, odnosno
mini-zoo sadrZaj.

Osnovna namjena ove cjeline jeste stvaranje mogucénosti za upoznavanje posjetilaca sa
tradicionalnim nacinima drZanja domacih Zivotinja i njihovom ulogom u ruralnom prostoru.

Ovaj sadrZaj moze predstavljati dodatnu edukativnu vrijednost kompleksa, narocito u okviru
organizovanih porodicnih i Skolskih posjeta.

Ipak, kona¢na namjena, vrste i broj Zivotinja nijesu precizirani dostavljenom
dokumentacijom.

Uslovi smjestaja i dobrobit Zivotinja

Prije realizacije potrebno je utvrditi odgovarajuce uslove drzanja Zivotinja, uzimaju¢i u obzir
njihove bioloSke potrebe i karakteristike.
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Potrebno je obezbijediti odgovarajuce prostore za odmor i zastitu Zivotinja, pristup vodi i
hrani, mogu¢nost redovnog odrzavanja higijene i veterinarski nadzor.

Organizacija posjeta mora biti zasnovana na zastiti Zivotinja i bezbjednosti korisnika.

Posebnu paznju treba posvetiti razdvajanju prostora za drZanje Zivotinja od povrSina za
pripremu i posluzivanje hrane.

Veterinarsko-sanitarni uslovi

U okviru daljeg projektovanja potrebno je definisati higijenski reZim, odgovornost za drzanje
Zivotinja, postupanje u slucaju bolesti i organizaciju redovnog veterinarskog nadzora.

Realizacija ove cjeline mora biti uskladena sa odgovaraju¢im zahtjevima iz oblasti
veterinarstva, dobrobiti Zivotinja i javnog zdravlja.

Uticaji na Zivotnu sredinu

Najznacajniji potencijalni uticaji povezani su sa nastankom organskog otpada, moguc¢im
neprijatnim mirisima, potrebama za vodom i rizikom od zagadenja zemljista i voda.

Njihov stvarni intenzitet zavisi¢e od broja i vrste Zivotinja, povrSine predvidene za drZanje i
nacina odrzavanja.

Pravilnim prostornim planiranjem, organizacijom higijene i odgovaraju¢im upravljanjem
organskim materijalima moguce je znacajno ograniciti navedene uticaje.

3.1.7.11. Djecje igraliste i porodicni rekreativni sadrzaji
U centralnom otvorenom prostoru Zone 5 predvideno je veliko djecje igraliste.

Ovaj sadrZaj predstavlja dio ponude namijenjene porodicnom boravku i dnevnim
posjetiocima.

Njegov poloZaj u centralnom dijelu kompleksa omogucéava funkcionalnu povezanost sa
restoranom, prostorima za odmor i drugim pratec¢im sadrzajima.

Prilikom projektovanja potrebno je obezbijediti odgovarajuce razdvajanje djecjeg igralista
od servisnih komunikacija, prostora za drZanje Zivotinja i drugih povrSina koje mogu
zahtijevati poseban rezim koriS¢enja.

Posebnu paznju treba posvetiti ocuvanju postojeceg prirodnog ambijenta i mogucénosti
koriS¢enja odgovarajucih prirodnih materijala.

PovrSinu igraliSta, opremu, kapacitet i reZim odrzavanja potrebno je utvrditi kona¢nim
projektom.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



3.1.7.12. Prostori za piknik, odmor i okupljanje posjetilaca

Prema dostavljenom konceptu, u sastavu Zone 5 predvideni su prostori za piknik, okupljanje
i odmor posjetilaca.

Ovakvi sadrzaji doprinose formiranju multifunkcionalnog otvorenog prostora u kojem se
mogu organizovati razli¢ite druStvene i turisti¢ke aktivnosti.

Osnovna namjena ovih povrsina jeste omogucavanje duzeg zadrZavanja posjetilaca, odmora
i boravka u prirodnom ambijentu.

U okviru pejzaznog uredenja mogu se razmatrati odgovarajuce povrSine za sjedenje,
zasjenjeni prostori i prate¢i elementi urbane opreme.

Originalni koncept navodi i prostor za okupljanje uz vatru.

Njegova eventualna realizacija zahtijeva posebnu provjeru protivpozarnih uslova i rezima
zaStite konkretnog podrudja.

Prilikom organizacije piknik prostora potrebno je obezbijediti odgovarajuce sakupljanje
otpada i sprijeciti nekontrolisano odlaganje ostataka hrane i ambalaZe.

3.1.7.13. Natkriveni animacijski i edukativni prostor
U okviru Zone 5 planiran je natkriveni animacijski prostor.

Ovaj sadrzaj moZe imati razliCite funkcije povezane sa organizovanjem turistickih,
edukativnih i drustvenih aktivnosti.

U konceptualnom smislu, predviden je kao prostor koji dopunjuje osnovnu ponudu
restorana, ranca, edukativnih vrtova i drugih sadrzaja.

Njegova realizacija moZe omoguciti organizovanje prezentacija lokalnih proizvoda,
radionica, edukativnih programa i drugih aktivnosti primjerenih namjeni turistickog
kompleksa.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi potvrdenu povrSinu objekta, maksimalan broj
korisnika, vrstu konstrukcije i nac¢in opremanja.

Zbog toga je potrebno izraditi odgovarajucu projektnu razradu.

Posebnu paznju treba posvetiti organizaciji kretanja posjetilaca, eventualnoj upotrebi
ozvucenja, protivpoZarnoj zaStiti i odnosu prema okolnim prirodnim i turistickim
sadrzajima.

3.1.7.14. Vrt ljekovitog bilja i lokalnog voca
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U sastavu Zone 5 planirana je i basta sa ljekovitim biljem i lokalnim vo¢nim vrstama.

Ovaj sadrzaj funkcionalno se nadovezuje na koncept Zone 2, koja je posebno namijenjena
vocénjaku, pCelinjaku i hortikulturnim aktivnostima.

Medutim, u okviru Zone 5 vrt ima izraZeniju dopunsku funkciju, jer povezuje ugostiteljstvo,
edukativne sadrZaje i pejzazno uredenje centralnog dijela resorta.

Predvideno je formiranje prostora u kojem se mogu uzgajati odgovarajuce lokalno
prilagodene biljne vrste, uz mogucnost njihovog koris¢enja u gastronomskim i edukativnim
aktivnostima.

Konac¢ni izbor biljnih vrsta potrebno je izvrSiti u skladu sa klimatskim i zemljiSnim
karakteristikama lokacije.

Posebno je znacajno izbjegavati unoSenje invazivnih vrsta i nekontrolisano Sirenje biljaka
van planiranih povrsina.

U odrzavanju vrta potrebno je primjenjivati racionalno navodnjavanje i odgovarajuc¢e mjere
zasStite zemljiSta i voda.

3.1.7.15. Sumske staze i platforme za posmatranje ptica

U Sumskom dijelu Zone 5 planirane su pjeSacke staze i platforme namijenjene posmatranju
ptica.

Ovi sadrzaji omogucavaju povezivanje centralnog dijela kompleksa sa prirodnim
ambijentom i proSiruju turisticku ponudu aktivnostima zasnovanim na posmatranju
prirode.

Njihova realizacija zahtijeva paZljivo odredivanje poloZaja komunikacija u odnosu na
postojecu vegetaciju i potencijalno osjetljiva stanista.

Posebno je znacajno sagledati prisustvo zasti¢enih i drugih osjetljivih vrsta ptica na
predmetnom prostoru.

Prilikom projektovanja potrebno je izbjei nepotrebno uklanjanje vegetacije i ometanje
prirodnih stanista.

Platforme treba organizovati tako da omoguce posmatranje prirode bez direktnog
uznemiravanja zZivotinja.

Ako se za pojedine lokacije utvrdi povecana osjetljivost, potrebno je razmotriti
ogranicavanje pristupa ili prilagodavanje rezima koris¢enja.

3.1.7.16. Servisni objekat i prostor za odrZavanje kompleksa
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Prema originalnom konceptu, uz parking prostor predviden je objekat za odrZavanje, u
kojem se nalaze funkcije povezane sa servisiranjem i iznajmljivanjem bicikala.

Ovaj objekat predstavlja znacCajan element tehnicke podrske funkcionisanju turistickog
kompleksa.

Njegova osnovna funkcija jeste obezbjedivanje prostora za odrzavanje opreme, skladiStenje
odgovarajuceg potroSnog materijala i organizaciju servisnih aktivnosti.

PosSto se rentiranje i servis bicikala pominju i u okviru Zone 4, kona¢nim masterplanom
potrebno je utvrditi da li je rijec o jedinstvenom servisnom centru ili prostorno odvojenim
funkcijama.

Na taj nacin izbjeci ¢e se dvostruko racunanje objekata, povrsina i infrastrukturnih potreba.
Upravljanje servisnim otpadom

Tokom odrZavanja opreme mogu nastajati razliCite vrste otpada, ukljucuju¢i metalne,
gumene i druge istroSene djelove, ambalaZzu i otpad povezan sa odrzavanjem tehnicke

opreme.

Ukoliko se koriste maziva ili druge materije koje mogu predstavljati rizik od zagadenja,
potrebno je obezbijediti odgovarajuce uslove njihovog cuvanja.

Posebno treba sprijeciti nekontrolisano dospijevanje takvih materija u zemljiSte, povrSinske
vode i sistem atmosferske odvodnje.

3.1.7.17. Vodosnabdijevanje i bilans potreba za vodom

Zona 5 predstavlja jednu od funkcionalnih cjelina sa potencijalno izraZenijim potrebama za
vodom.

Najznacajniji potrosaci mogu biti restoran, ljetnja kuhinja, wellness centar, spoljni bazen,
sanitarni sadrZaji, ran¢ sa konjima, farma domacih Zivotinja i zelene povrsSine.

Za potrebe pouzdanog dimenzionisanja vodovodne infrastrukture neophodno je izvrSiti
zaseban bilans potrosnje za sve funkcionalne cjeline.

Tabela 3.1.7-1. Osnovne kategorije potrosnje vode

Funkcionalna Namjena vode Potrebni ulazni podaci

cjelina

Restoran Priprema hrane, pranje, higijena Broj obroka, korisnika i
oprema

Ljetnja kuhinja Priprema hrane i higijena Obim usluga i reZim rada
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Wellness centar

Spoljni bazen

Sanitarne i
potrebe
Punjenje, dopuna i odrZavanje

druge funkcionalne

Broj korisnika i tehnicka
oprema

Zapremina i tehnoloski
rezim

Ranc Napajanje i odrzavanje Broj i kategorija Zivotinja

Mini-zoo Napajanje i higijena Vrste i broj Zivotinja

Zelene povrsSine Navodnjavanje PovrSina, vrste biljaka i
rezim

Sanitarne i eventualne tehnicke

potrebe

Servisni objekat Broj zaposlenih i oprema

Metodologija proracuna
Ukupna dnevna potreba za vodom moZe se prikazati kao zbir pojedinacnih potreba:
Quk = Qug + Qwel + Qbaz + QZiv + Qnav + Qost
gdje je:
e Quk - ukupna dnevna kolic¢ina vode;
e Qug - potrosnja ugostiteljskih sadrzaja;
e Qwel - potrosnja wellness centra;
e (Qbaz - potreba za dopunom i odrZzavanjem bazena;
e QZiv - potrebe za napajanjem i odrZavanjem Zivotinja;

e (Qnav - potrebe za navodnjavanjem;
e Qost - ostale potrebe koje nijesu obuhvacene prethodnim kategorijama.

Prilikom proracuna potrebno je izbje¢i dvostruko raCunanje potroSnje koja je vec
obuhvacena nekom od navedenih kategorija.

Konacan bilans potrebno je zasnivati na potvrdenim kapacitetima i odgovaraju¢im
specificnim potrosnjama.

3.1.7.18. Prikupljanje i precis¢avanje otpadnih voda
Funkcionisanje Zone 5 podrazumijeva nastanak razlic¢itih tokova otpadnih voda.

Njihove karakteristike zavisice od stvarnih funkcija pojedina¢nih objekata i nacina
koriS¢enja tehniCke opreme.

Najznacajniji tokovi mogu obuhvatati sanitarno-fekalne otpadne vode, kuhinjske otpadne
vode, vode nastale tokom odrZavanja wellness sadrzaja i bazena, kao i vode koje mogu
nastati pranjem i odrzavanjem pojedinih prostora za Zivotinje.

Sanitarno-fekalne otpadne vode
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Sanitarne otpadne vode iz odgovaraju¢ih objekata potrebno je prikupljati
vodonepropusnom kanalizacionom mreZom.

Kapacitet sistema za preciS¢avanje mora biti uskladen sa maksimalnim ocekivanim brojem
korisnika i stvarnim hidraulickim i organskim opterecenjem.

Kuhinjske otpadne vode

Otpadne vode restorana i ljetnje kuhinje mogu sadrzati povecane koli¢ine masti i
suspendovanih materija.

U skladu sa karakteristikama planiranog ugostiteljskog procesa potrebno je predvidjeti
odgovarajuci predtretman prije njihovog daljeg odvodenja.

Vode iz bazenskog sistema
Vode nastale praznjenjem ili odrZzavanjem bazena potrebno je posebno analizirati.

Bazenske vode od praznjenja i odrzavanja analiziraju se odvojeno od sanitarno-fekalnih voda, uz primjenu
tretmana i kontrolisanog postupanja u skladu sa njihovim karakteristikama i kapacitetom prijemnog
sistema.

Vode iz prostora za drzanje Zivotinja

Ukoliko tokom odrzZavanja prostora za Zivotinje nastaju potencijalno zagadene vode,
potrebno je predvidjeti odgovarajuce prikupljanje i postupanje.

Posebno treba sprijeCiti njihovo nekontrolisano oticanje prema okolnom zemljistu i
prirodnim drenaZnim pravcima.

Kapacitet sistema BIOTIP

Za sistem tretmana sanitarno-fekalnih voda u prilozima je evidentiran uredaj BIOTIP pp/2 kapaciteta 85
ES prema dokumentaciji o nabavci. Prilozena tipska skica sa oznakom 100 ES koristi se kao ilustracija
konstrukcije, a ne kao dokaz veceg kapaciteta uredaja. Opterecenje viSe funkcionalnih zona razmatra se
zbirno prema hidraulickim i organskim parametrima.

Zbog toga je neophodno provjeriti stvarno isporuceni ili projektovani kapacitet uredaja, kao
i njegovu mogucnost prihvata ukupnog opterecenja iz svih planiranih zona.

Posebno je vazno naglasiti da kapacitet uredaja predvidenog za ranije razradene djelove
kompleksa ne predstavlja automatski potvrdu njegove dovoljnosti za cjelokupan razvojni

koncept.

3.1.7.19. Energetske potrebe i energetska efikasnost
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Zona 5 moZe predstavljati znacajnog potrosaca elektricne energije zbog prisustva
ugostiteljskih, wellness i drugih pratecih sadrzaja.

Najznacajnije grupe potrosa¢a mogu obuhvatati kuhinjsku i rashladnu opremu, ventilacione
i klimatizacione sisteme, saune, bazensku tehniku, osvjetljenje i servisnu opremu.

Konac¢nim projektom potrebno je izvrsiti bilans instalirane i jednovremene elektri¢ne snage.
Za procjenu dnevne potrosnje pojedinacnih uredaja moze se koristiti izraz:
E=Pxt
gdje je:
e E - potrosnja elektri¢ne energije (kWh);
e P - elektri¢na snaga uredaja (kW);

e t-vrijeme rada uredaja (h).

Za viSe potrosSaca ukupna potrosnja utvrduje se zbirno, uz odgovarajuée uvazavanje stvarnog
rezima koriSc¢enja.

U cilju smanjenja potrosSnje energije preporucuje se razmatranje energetski efikasnih
sistema klimatizacije, ventilacije, rasvjete i bazenske opreme.

Mogu¢nost primjene obnovljivih izvora energije treba razmotriti u odnosu na raspolozive
tehnicke i prostorne uslove, uz prethodnu provjeru mogudéih uticaja na prirodni ambijent.

3.1.7.20. Upravljanje komunalnim, ambalaznim i organskim otpadom

U okviru Zone 5 ocekuje se nastajanje razli¢itih vrsta otpada, u zavisnosti od funkcionalne
namjene pojedinac¢nih sadrZaja.

Najznacajniji izvori mogu biti restoran, ljetnja kuhinja, prodavnica lokalnih proizvoda,
wellness centar, servisni objekat i prostori namijenjeni drZzanju Zivotinja.

Komunalni i ambalaZni otpad
U ugostiteljskim i drugim javnim sadrZajima potrebno je organizovati odvojeno sakupljanje
odgovarajuc¢ih vrsta otpada, u skladu sa mogucnostima i zahtjevima lokalnog sistema

upravljanja otpadom.

Posebnu paznju treba posvetiti ambalazi, ostacima hrane i otpadu nastalom redovnim
odrZavanjem objekata.

Organski otpad
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Organski otpad nastao pripremom hrane i odrZavanjem zelenih povrSina potrebno je
razvrstavati u skladu sa njegovim karakteristikama.

Odredene vrste odgovarajuce biljne materije mogu biti pogodne za kontrolisano
kompostiranje, uz ispunjavanje potrebnih tehnickih i sanitarnih uslova.

Stajnjak i otpad iz prostora za zivotinje

Stajnjak i druge organske materijale nastale drZzanjem Zivotinja potrebno je prikupljati i
zbrinjavati na nacin koji sprecava zagadenje zemljiSta i voda.

Bilans stajnjaka i organske materije zasniva se na broju i vrsti Zivotinja, rezimu drzanja, prikupljanju,
nacinu privremenog ¢uvanja i odgovaraju¢éem daljem postupanju.

Za orijentacioni maseni bilans moZe se Koristiti zbirni izraz:

M =Z (Ni x mi)

gdje je:
e M - ukupna procijenjena dnevna masa odgovarajuceg materijala;
e Ni- broj Zivotinja odredene kategorije;

e mi- odgovarajuca specificna dnevna koli¢ina materijala po Zivotinji.

Za primjenu ove metodologije potrebno je Kkoristiti relevantne strucne podatke koji
odgovaraju stvarnim kategorijama Zivotinja i uslovima njihovog drzZanja.

3.1.7.21. Uticaji na zemljiSte, vegetaciju i prirodna stanista

Realizacija Zone 5 podrazumijeva izgradnju i uredenje viSe funkcionalnih cjelina, zbog cega
je potrebno posebno sagledati ukupni obim zauzimanja zemljista.

Potencijalni uticaji mogu nastati izgradnjom restorana, wellness objekata, bazena,
komunikacija, servisnih povrsina i prostora za drzZanje Zivotinja.

Njihov intenzitet zavisi¢e od stvarne povrSine objekata, lokacije i naCina izvodenja radova.

Posebno treba izbjeci nepotrebno uklanjanje prirodne vegetacije i naruSavanje postojecih
stanista.

Pri oblikovanju kompleksa potrebno je oCuvati prirodne morfoloSke karakteristike terena i
obezbijediti odgovarajuce uslove za povrSinsko oticanje atmosferskih voda.

U okviru hortikulturnog uredenja preporucuje se koriS¢enje odgovarajuc¢ih lokalno
prilagodenih vrsta, uz izbjegavanje unosSenja invazivnih biljaka.
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Prije konacnog odredivanja poloZaja objekata potrebno je provjeriti stanje prirodnih
vrijednosti i eventualno prisustvo posebno osjetljivih stanista.

3.1.7.22. Uticaji buke, neprijatnih mirisa i saobracaja

Zbog veceg broja planiranih turistickih i servisnih sadrzaja, Zona 5 moze predstavljati
prostor povecanog intenziteta koriScenja.

Najznacajniji potencijalni izvori buke mogu biti rad ugostiteljskih i tehnickih sistema,
kretanje posjetilaca, servisni saobracaj i organizovanje pojedinih drustvenih aktivnosti.

Posebno treba sagledati poloZaj restorana, prostora za okupljanje i servisnog objekta u
odnosu na mirne turistic¢ke i prirodne cjeline.

Neprijatni mirisi mogu nastajati usljed neadekvatnog upravljanja organskim otpadom, rada
kuhinjskih sistema ili nepravilnog odrZavanja prostora za drZanje Zivotinja.

Zbog toga je neophodno obezbijediti odgovarajuée odrzavanje, ventilaciju i organizaciju
sakupljanja otpada.

Saobracajno opterecenje potrebno je procjenjivati zajedno sa Zonom 4 i drugim
funkcionalno povezanim djelovima kompleksa.

Poseban znacaj ima analiza vr$nih opterecenja tokom turisticke sezone i organizovanih
posjeta.

3.1.7.23. Kumulativni uticaji i povezanost sa ostalim zonama

Zona 5 predstavlja centralnu funkcionalnu cjelinu u koju se usmjerava dio korisnika drugih
zona turistickog kompleksa.

Zbog toga njene infrastrukturne potrebe nije opravdano sagledavati izolovano.

Posebno treba analizirati istovremeno koriS¢enje restorana, wellness centra, rekreativnih
sadrZaja, ranca i drugih planiranih funkcija.

Kumulativna procjena mora obuhvatiti zbirnu potrosnju vode i energije, nastanak otpadnih
voda, kolicine komunalnog i organskog otpada, saobracajno opterecenje, buku i uticaje na
zemljiSte i prirodna stanista.

Prilikom utvrdivanja ukupnog broja korisnika potrebno je izbje¢i dvostruko rac¢unanje
gostiju koji tokom jednog dana koriste viSe razli¢itih sadrzaja.

Ukoliko se planira fazna realizacija kompleksa, potrebno je provjeriti infrastrukturne
potrebe svake faze, kao i konacno opterecenje nakon zavrsetka svih planiranih sadrzaja.
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3.1.8. Zona 6 - luksuzni glamping resort

Sesta zona zamisljena je kao izdvojen, privatniji glamping resort viseg kvaliteta, smjesten
dalje od centralnih funkcija kompleksa. Predvida se parkiraliSte uz glavni put i pjeSacko-
servisna komunikacija dovoljne Sirine za mala elektricna servisna vozila, ¢ime bi se
intenzivan motorni saobraéaj ogranicio unutar same zone.

Na viSem poloZaju planirani su buti¢ni restoran i wellness na spratu, uz konceptualnu
mogucnost luksuznih apartmana. Glavni zajednicki sadrzaj ¢ine bazen sa plazom i bioloskim
principom uredenja, natkrivena joga platforma, vjezZbanje u prirodi i kino na otvorenom. Dva
prostora za okupljanje razlikuju se po ambijentu: prirodniji prostor sa manjim amfiteatrom
za animaciju i sadrzaj sa naglaSenim vodenim motivom.

Dostavljeni koncept prikazuje razlic¢ite smjeStajne tipologije: glamping Satore, luksuzne
kucice na drvecu i Sumske drvene kucice, kao i kucice na terasama ispod bazena. Povezuju
ih drvene staze, mali mosti¢i i ambijentalni potoci¢i, dok je centralni otvoreni dio predviden
za vrt biljaka koje gosti mogu koristiti. U prezentaciji se pominju i zimske varijante
natkrivenog bazena i hidromasazne kade, koje treba tretirati kao konceptualne opcije dok
ne budu tehnicki potvrdene.

Komunalni zahtjevi ove zone uklju¢uju pouzdano vodosnabdijevanje, odgovarajuci pritisak
pri visinskim razlikama, odvojeno sakupljanje sanitarnih i atmosferskih voda, upravljanje
bazenskom vodom i kontrolu eventualnih hemijskih sredstava za odrzZavanje. Posebno se
mora sprijeciti neposredno infiltriranje neprecis¢enih sanitarnih voda u kraski teren.

Osvjetljenje staza i jedinica potrebno je usmjeriti ka povrsini kretanja, smanjiti rasipanje
svjetla prema Sumi i nebu i podesiti reZim nakon zavrSetka vecernjih aktivnosti. Privlacnost
kompleksa zasnovana na prirodnom ambijentu predstavlja razlog za oCuvanje prirodnih
tamnih koridora i mirovanja faune.

Element zone Stanje prema dostavljenom konceptu

Smjestaj Glamping Satori, kucice na drvecu, loghouse
jedinice

Ugostiteljstvo Buti¢ni restoran; dodatni apartmani su
opcija

Vodeni sadrzaji Bazen, plaza, dekorativni potoci; zimske
opcije

Rekreacija Joga, fitness, ljetnji bioskop, amfiteatar

Pristup PjeSacke 1 servisne staze, elektricna

servisna vozila
Projektno-tehnicki uslovi Zone 6 obuhvataju funkcionalni raspored smjestajnih jedinica, prate¢ih objekata,
pjesackih i servisnih komunikacija, odgovarajuce infrastrukturne bilanse, protivpozarnu zastitu i mjere
ocuvanja Sumskog i pejzaznog ambijenta.

3.1.9. Zona 7 - kamp i ulazno-prijemni centar
Sedma zona prema opStem konceptu predstavlja kamp/scouting resort na ulazu u kompleks
i jednu od glavnih prijemnih tacaka. Predvideni su recepcija, parkiraliSte uz glavni put,
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odvojeni prostori za kampere i Satore, osnovne sanitarije i servisna infrastruktura te
povezanost sa ostalim zonama.

U centralnom dijelu prikazani su bazen sa plaZom, snack-bar, djecje igralisSte i mjesto
okupljanja uz otvoreni prostor za vatru. Smjestaj je raznovrstan: klasi¢ne kamp parcele,
parcele za kampere, scouting Satori te jednostavnije kuc¢ice na drvecu i Sumske kucice na
platformama.

Poseban znacaj ima sezonsko i vrSno optereCenje: kamp moZe imati izrazite dnevne
promjene broja korisnika, pa kapacitete sanitarnih ¢vorova, dovoda vode, sakupljanja
otpadnih voda i prikupljanja otpada treba projektovati na osnovu najveceg planiranog broja
gostiju, a ne prosjeCne godiSnje popunjenosti. Potrebno je zasebno odrediti kapacitet za
kampere sa sopstvenim sanitarnim rezervoarima.

Unutra$nji servisni put prema glampingu treba definisati tako da omogu¢i dostavu i
interventni pristup uz minimalno Sirenje tvrdo uredenih povrSina. Za kampersku zonu
posebno su vazni stabilizovani pristupi, bezbjedno odvajanje pjeSackih kretanja i vozila,
odvodnja pljuskovitih voda i pravila zastite od poZara.

Buduc¢i da se funkcija kampa ukrsta sa prijemom posjetilaca avanturistickog parka, ukupni
broj parking mjesta i sanitarnih jedinica treba prikazati objedinjeno, bez dvostrukog
raCunanja zajednicCke infrastrukture.

Element zone Stanje prema dostavljenom konceptu

Smjestaj Kamperi, Satori, scouting Satori, drvene
kucice

Javni sadrzaji Bazen, snack-bar, djecje igraliSte

Servis Recepcija, toaleti, parking, unutrasnje
komunikacije

Nedostajuci podaci Broj parcela, kapacitet kampova, mjesto

praznjenja rezervoara
Projektno-tehnicki uslovi Zone 7 obuhvataju prihvat kamperskih vozila i Satora, smjestajnih jedinica,
sanitarnu i servisnu infrastrukturu, zajedni¢ke komunikacije, protivpozarnu zastitu, planske bilanse vode,
otpadnih voda, energije i otpada.

3.1.10. Jedinstvena servisna i komunalna infrastruktura - integrisana analiza

Vodosnabdijevanje i kapaciteti

Bilans vodosnabdijevanja kompleksa obuhvata smjeStajne jedinice, dnevne posjetioce, ugostiteljstvo,
bazene, servis i hortikulturno uredenje. Potrebe se obracunavaju prema pojedina¢nim kategorijama, uz
uvazavanje vr$nog opterecenja i mogucénosti zajedni¢kog kori§éenja infrastrukture.

Sanitarne otpadne vode
U prate¢im dokumentima o nabavci evidentiran je BIOTIP pp/2 kapaciteta 85 ES. PriloZena tipska skica sa
oznakom 100 ES sluzi za prikaz tehnoloSkog tipa postrojenja i ne koristi se za iskazivanje veleg
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raspolozivog kapaciteta. Zbirno opterecenje svih prikljucenih sadrzaja razmatra se prema hidraulickom i
organskom bilansu, uz kontrolisano postupanje sa precis¢enom vodom.

Atmosferska i bazenska voda

Upravljanje atmosferskim vodama zasniva se na odvajanju Cistih oborinskih voda od sanitarnih tokova,
kontroli erozije i stabilnosti padina. Bazenska voda se vodi kao poseban tok, sa odgovarajué¢im tretmanom,
odrzavanjem i kontrolisanim praznjenjem.

Elektroenergetska infrastruktura i rasvjeta

Zajednicki energetski bilans obuhvata smjestaj, restorane, wellness, grijanje i hladenje, bazensku opremu,
rasvjetu i pumpne sisteme. Energetski sistem zasniva se na kontroli sezonskih i vr$nih potrosaca,
racionalnoj potro$nji i usmjerenoj rasvjeti.

Saobracaj i pristupacnost

Saobracajno rjeSenje obuhvata prijem posjetilaca, raspodjelu kretanja prema funkcionalnim zonama i
bezbjedan pristup servisnih i interventnih vozila. Kamp i avanturisticki park sagledavaju se kao zajednicki
izvori vr$nog dolaznog opterecenja, uz centralizovanu organizaciju parkinga.

Otpad i prate¢i materijali

Komunalni i ambalaZni otpad, biorazgradivi materijal, otpad iz kuhinja, zeleni otpad,
eventualni stajnjak te servisni otpad zahtijevaju odvojene tokove upravljanja. U svakoj zoni
predvidjeti lako dostupne posude za odvajanje i definisati transport do centralnog prostora
prikupljanja, uz sanitarnu zastitu i sprjecavanje privlacenja Zivotinja.

3.1.11. Scenarijska analiza infrastrukturnih potreba — metodoloski okvir

Radi sagledavanja osjetljivosti infrastrukturnog optere¢enja analizirani su scenariji razli¢itog broja
korisnika i specifi¢ne potro$nje. Rezultati scenarijske analize prikazuju odnos optereéenja i broja korisnika;
sluze uporednoj procjeni infrastrukturnih potreba i nijesu zamjena za dimenzionisanje pojedina¢nih uredaja.

Za poredenje scenarija koris¢ene su vrijednosti 80, 120 i 160 litara po korisniku dnevno. One prikazuju
opseg osjetljivosti bilansa na specifi¢énu potrosnju, bez dodatnih potreba bazena, kuhinjske tehnoloske vode,
navodnjavanja i protivpozarne rezerve. Matematicka relacija je Q =N x q/ 1.000 (m3/dan), gdje je N broj
korisnika, a q specificna potros$nja u L/korisniku/dan.

Opterecenje izrazeno u ekvivalentnim stanovnicima (ES) zasniva se na organskom i hidraulickom bilansu
svih prikljuéenih sadrzaja, ukljuujuéi ugostiteljstvo, sanitarne ¢vorove i dnevne posjetioce. Tabela
prikazuje uporedne scenarije, a ne identifikacioni podatak konkretnog uredaja.

Broj korisnika 80 L/osoba/dan 120 L/osoba/dan 160 L/osoba/dan
(pretpostavka)

50 4.0 m3/d 6.0 m®/d 8.0 m3/d

85 6.8 m3/d 10.2 m3/d 13.6 m3/d

100 8.0 m3/d 12.0 m3/d 16.0 m3/d

150 12.0 m3/d 18.0 m3/d 24.0m3/d

200 16.0 m3/d 24.0m3/d 32.0m3/d

250 20.0m3/d 30.0m3/d 40.0 m*/d

300 24.0m3/d 36.0m3/d 48.0 m3/d

400 32.0m3/d 48.0 m3/d 64.0 m*/d
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500 40.0 m3/d 60.0 m®/d 80.0 m3/d

U uporednom scenariju sa 200 korisnika i specificnom potro$njom 120 L/korisniku/dan dobija se 24,0
m?/dan, odnosno 32,0 m3/dan pri 160 L/korisniku/dan. Prikazane vrijednosti koriste se za poredenje
osjetljivosti vodnog bilansa na broj korisnika i potro$nju.

Kod objekata za prijem posjetilaca kapaciteti treba da budu vezani za sezonsko vrsno
opterecenje, nacin upravljanja terminima i oCekivano trajanje boravka. Kod restorana su
mjerodavni broj sjedista, obroci/dan, nacin pripreme hrane i odvojeni tokovi za kuhinjske
vode; za bazene su mjerodavni zapremina, dnevni gubici, rezim obnavljanja i nacin
praznjenja.

Kumulativna analiza mora obuhvatiti ukupnu potrebnu povrSinu za sve smjeStajne,
ugostiteljske, servisne, rekreativne i pratece sadrzaje, cak i ako se grade fazno. Nije dovoljno
iskazati samo povrSinu gradevinskog otiska: posebno treba evidentirati staze, odvodnju,
radne zone tokom gradnje, parkiraliSta i vegetacione pojaseve.

3.1.12. Matrica zavisnosti sadrZaja i potrebnih tehnickih podloga
Grupa sadrzaja Klju¢na projektna podloga Primarni ekoloskKi rizik
Kuc¢ice, glamping, kamp Katastarski poloZzaj, broj Gubitak vegetacije, otpadne
leZajeva, temeljenje, vode, pejzaz
voda/kanalizacija

Bazen / wellness
Restorani i barovi
Avanturisticki park
Toranj / zip-line
Ranc i mini-zoo
Dekorativni potoci

Servis i saobracaj

Hidraulicka sSema, tretman,
hemikalije, praznjenje

Broj mjesta, kuhinjske vode,
ventilacija, dostava
Trase, sigurnosne zone,
sistem odrzavanja
Geodetsko-projektni profil,

statika, ekologija faune

Broj  Zivotinja,  objekti,
dubrivo, voda

Izvor i recirkulacija vode,
bilans isparavanja
Dimenzije puteva, parking,

Otpadne vode, potrosnja
vode/energije

Otpadne vode, otpad,
saobracaj

Erozija, buka, fragmentacija

PejzaZ, uznemiravanje ptica,
bezbjednost
Organska
higijena
Vodni resursi, erozija

opterecenja,

Emisije, buka, oborinske

rezim saobracaja vode

3.1.13. Prostorna osjetljivost i kumulativno sagledavanje cjelokupnog razvoja

Oblun je prema postojec¢oj dokumentaciji prirodno i pejzazno osjetljiv prostor na podrucju
Sireg sliva Skadarskog jezera. To zahtijeva procjenu u odnosu na konfiguraciju terena,
povrsSinsko i podzemno oticanje, oCuvanu vegetaciju i veze staniSta. Prije konacCne ocjene
odnosa prema zaSti¢enim cjelinama i potencijalnim Natura 2000 podrucjima potrebno je
georeferencirano preklopiti granice svih zona sa sluZbenim slojevima i relevantnim
planskim aktima.

Zbirna realizacija kompleksa moZe imati kumulativne posljedice koje nijesu uocljive pri

razmatranju pojedinac¢nog smjestajnog objekta: zbijanje i prenamjenu zemljista, povecanje
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gustine staza i linijskih objekata, lokalnu fragmentaciju Sumskih pojaseva, pove¢anu no¢nu
rasvjetu, saobracaj u vr$nim periodima, potros$nju vode i opterecenje preciS¢ivaca. Za sve
faze treba voditi jedinstvenu bazu intervencija sa parcelom, povrSinom, statusom i
ocekivanim brojem korisnika.

Kvalitativna matrica u nastavku odreduje teme prioritetne za dodatne studije; nije zamjena
za terenska mjerenja i ne predstavlja rezultat monitoringa. Ako konacni plan obuhvata
podrucja ekoloSke posebne osjetljivosti, procjenjivanje mora biti prilagodeno stvarnim
nalazima i uslovima nadleZnih institucija.

Uticaj Gradnja Koriscenje Potrebna kontrola
Gubitak vegetacije  IzraZen na mjestima OdrZavanje i Inventar vegetacije i
temeljenja i trasa sukcesivno Sirenje = GIS otisci
Erozija/oticanje [skopi, staze i Bujice, neadekvatna Geotehnika i
saobracaj drenaza hidrologija
Otpadne vode Privremene Stalno i sezonsko Hidraulicko
sanitarne potrebe opterecenje dimenzionisanje  +
vodni uslovi
Buka i svjetlost Mehanizacija i | Restorani, dogadaji, Radno vrijeme i
transport osvjetljenje svjetlotehnicki plan
Saobracaj Transport Gosti, dnevni Studija pristupa i
materijala posjetioci, dostava = parkinga
Fauna i stanista Raskrcivanje i | Staze, avantura, Sezonska
uznemiravanje svjetlost istrazivanja 1
ekoloski koridori
Pejzaz Privremeni Trajni  objekti i Vizuelna analiza i
gradiliSni uticaj konstrukcije izbor materijala

3.1.14. Obavezna provjera projektnih i administrativnih podataka

Prilikom sastavljanja dokumentacije koriS¢eni su razliciti izvori iz viSe godina i razli¢itog
stepena dovrSenosti: cjeloviti koncept, preliminarno rjeSenje jedne faze, katastarski izvodi,
dokumentacija o opremi za otpadne vode i fotografije sa terena. Kod eventualnog neslaganja
primat za utvrdivanje stvarnog projektovanog zahvata imaju zavrs$ni usaglaseni situacioni
prikazi i tehnicki projekti, a ne promotivna vizuelizacija.

Spiskovi parcela i zbirne povrSine iz listova nepokretnosti predstavljaju imovinsku i
prostornu podlogu, ali nijesu automatski povrsina gradiliSta niti povrSina odobrene gradnje.
Potrebno je jasno oznaciti koje parcele pripadaju svakom dijelu zahvata i na koje parcele se
trazi odlucivanje u predmetnom postupku.

Pravni okvir obuhvata vaZece propise iz oblasti procjene uticaja, zaStite prirode, upravljanja
otpadom, voda i izgradnje, kao 1 odgovarajuce prostorno-planske i urbanisticko-tehnicke uslove.
Projektna rjeSenja i sprovodenje mjera zastite uskladuju se sa aktima i uslovima nadleznih organa.
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Pitanje treba
razrijesiti

Jedinstveni obuhvat svih
zona i parcele

85 ES ili 100 ES za uredaj

koje

Broj kucica u Zoni 1

Ukupan broj kamp parcela
i glamping jedinica

Otisci svih objekata i
puteva
Zasticeni prostori i
staniSta
Status fotografisanih
radova

Uskladenost regulatornih

Trenutni izvor
Koncept + katastarski izvodi

Navod o racunu / skica 100
ES

10-13 u konceptu / 6+1 u
preliminarnom

Koncept, bez usaglasenog
predmjera

Nepotpuna graficka razrada

Opis u ranijoj dokumentaciji
Fotografije sa terena

Nacrt dokumentacije

Zasto je vazno

Razlikovanje Sireg posjeda i
predmetnog zahvata

Izbor kapaciteta i
uskladivanje tretmana
[zbjegavanje dvostrukog
racunanja

Bilansi vode, otpada i
saobracaja

Pouzdana procjena zahvata
i fragmentacije

Sluzbeni GIS preklop i
terenska verifikacija
Razdvajanje izvedenog i
planiranog stanja

Pravni kvalitet prije predaje

citata

3.2. Moguce kumuliranje sa efektima drugih postojecih i/ili odobrenih projekata
3.2.1. Opsti pristup sagledavanju kumulativnih uticaja

Prilikom razmatranja mogucih uticaja planiranog turistickog kompleksa ,O0BLUN RESORT“
na zivotnu sredinu, posebnu paznju potrebno je posvetiti mogu¢nosti nastanka kumulativnih
uticaja, odnosno zbirnih efekata koji mogu nastati istovremenim ili sukcesivnim djelovanjem
viSe izvora opterecenja u istom prostoru.

Kumulativni uticaji predstavljaju rezultat medusobnog djelovanja razlicitih aktivnosti, pri
¢emu pojedinacni uticaji mogu imati relativno ogranicen intenzitet, dok njihovo zajednicko
djelovanje moze dovesti do znacajnijih promjena pojedinih elemenata Zivotne sredine.

U sluc¢aju planiranog turistickog kompleksa ,,OBLUN RESORT", analiza kumulativnih uticaja
naroCito je vaZna zbog prostorno razudenog koncepta razvoja, koji obuhvata vise
funkcionalno povezanih turistickih, ugostiteljskih, rekreativnih, edukativnih i servisnih
cjelina.

Prema dostavljenom dokumentu ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL®, razvoj kompleksa
predviden je kroz sedam funkcionalnih zona, koje se razlikuju prema namjeni, intenzitetu
koriS¢enja prostora, potrebama za infrastrukturom i potencijalnim uticajima na Zivotnu
sredinu.
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Iako se pojedine cjeline nalaze na prostorno odvojenim lokacijama, njihovo funkcionisanje
zasniva se na medusobnoj povezanosti turisticke ponude, zajednickom koris¢enju dijela
infrastrukture i moguénosti da isti korisnici tokom boravka koriste viSe razlic¢itih sadrzaja.

Zbog toga se uticaji planiranih aktivnosti ne mogu sagledavati iskljucivo kroz pojedinacne
objekte ili funkcionalne zone, vel je potrebno izvrSiti integrisanu analizu mogucih
opterecenja cjelokupnog prostora.

Analiza treba da obuhvati uticaje koji mogu nastati tokom izvodenja gradevinskih radova,
kao i uticaje povezane sa redovnim koriS¢enjem svih planiranih sadrzaja.

Posebno je vazno razlikovati:

e zbirne uticaje razlicitih sadrzaja koji ¢ine predmetni razvojni koncept;

e uticaje koji mogu nastati usljed fazne realizacije kompleksa;

e kumuliranje sa aktivnostima postojec¢ih i odobrenih projekata drugih investitora u
Sirem podrucju;

e moguce zajednicko opterecenje prirodnih resursa i infrastrukturnih sistema.

Prilikom procjene potrebno je sagledati kako neposredne, tako i posredne uticaje, uz
uvazavanje njihovog trajanja, ucestalosti, prostornog obuhvata i moguénosti medusobnog
pojacavanja.

3.2.2. Kumulativni uticaji planiranih funkcionalnih zona kompleksa

Razvojni koncept ,OBLUN RESORT“ obuhvata sedam osnovnih funkcionalnih zona, koje
zajedno predstavljaju prostorno i organizaciono povezanu turisti¢ku cjelinu.

U okviru prve zone planirani su smjeStajni kapaciteti viSeg standarda, prirodni bazen,
ugostiteljski sadrZaji i prostori za organizovanje dogadaja.

Druga zona obuhvata vo¢njak, vrt aromati¢nog i ljekovitog bilja, pcelinjak, dekorativne
vodene elemente i poseban oblik turistickog smjestaja.

Tre¢a zona namijenjena je panoramskim komunikacijama, vidikovcu, rekreativnim
platformama, sportskom penjanju i mogucoj zip-line instalaciji.

Cetvrta zona predstavlja avanturisticki park sa biciklistickim stazama, rekreativnim
poligonima, djecjim sadrzajima i prate¢im servisnim objektima.

Peta zona obuhvata centralne ugostiteljske, wellness, edukativne, rekreativne i
poljoprivredne sadrzaje, ukljucujuci restoran, bazen, ran¢ sa konjima i prostore za domace
Zivotinje.

Sesta zona predvidena je za razvoj zasebnog glamping resorta sa razli¢itim oblicima

turistickog smjeStaja, ugostiteljskim, wellness i rekreativnim sadrzajima.
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Sedma zona namijenjena je kampovanju, ukljucuju¢i kamp parcele, prostore za kampere,
jednostavnije smjeStajne jedinice, bazen, sanitarne i pratece sadrZaje.

Kada se navedene cjeline sagledaju kao jedinstven razvojni koncept, mogu se identifikovati
razliciti oblici zajednickog opterecenja Zivotne sredine.

Tabela 3.2-1. Pregled potencijalnih kumulativnih opterecenja po funkcionalnim
Zonama

Zona  Osnovna namjena Potencijalni kumulativni uticaji

Zona  Smjestaj, bazenidogadaji = PotrosSnja vode, otpadne vode, buka, otpad

1

Zona | Vocnjak, vrti pcelinjak Navodnjavanje, promjene vegetacije, koriS¢enje
2 zemljiSta

Zona  Panoramska trasa i Uticaj na pejzaz, faunu, vegetaciju i zemljiste

3 vidikovac

Zona | Avanturisticki park Buka, saobracaj, erozija, zauzimanje zemljiSta

4

Zona  Restoran, wellnessiran¢  Voda, energija, otpadne vode, stajnjak, saobracaj
5

Zona | Glamping resort Voda, energija, komunalni otpad, rasvjeta, pejzaz

6

Zona Kamp Voda, sanitarne otpadne vode, saobracaj,
7 komunalni otpad

Navedena tabela predstavlja pregled potencijalnih izvora opterecenja, a ne kona¢nu ocjenu
znacajnosti njihovih uticaja.

Kumulativno optere¢enje sagledava se kroz zbirni prostorni obuhvat, funkcionalne kapacitete,
infrastrukturne potrebe i ekoloske pritiske pojedina¢nih zona, uz izbjegavanje dvostrukog raCunanja
zajednickih sadrzaja i korisnika.

3.2.3. Kumulativni uticaji na vodne resurse

Jedan od najznacajnijih aspekata kumulativnog uticaja planiranog turistickog kompleksa
odnosi se na ukupnu potrosSnju vode.

Razvoj razli¢itih smjeStajnih, ugostiteljskih, wellness, rekreativnih i hortikulturnih sadrzaja
podrazumijeva povecanje ukupnih potreba za vodom u odnosu na postojece stanje.

PotroSnja vode moZe nastajati u smjeStajnim jedinicama, restoranima, sanitarnim
prostorijama, wellness centrima, bazenima, hortikulturnim povrsSinama, kao i u objektima
namijenjenim drZanju Zivotinja.

Posebno je znacajno da se ukupne potrebe za vodom sagledavaju za period maksimalnog

opterecenja kompleksa.
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U turistickim objektima potroSnja vode moZe imati izraZen sezonski karakter, sa poveéanim
potrebama tokom ljetnjih mjeseci, kada se istovremeno mogu javiti i povecane potrebe za
navodnjavanjem zelenih povrsina i dopunom bazena.

Ukoliko se viSe funkcionalnih zona snabdijeva iz zajednickog izvora ili vodovodnog sistema,
neophodno je provjeriti njegov raspoloZivi kapacitet u odnosu na ukupnu projektovanu
potrosnju.

Kumulativno opterecenje vodosnabdijevanja moze se ispoljiti kroz:

e povecanje ukupne dnevne potroSnje vode;

e povecanje maksimalnih ¢asovnih potreba;

e sezonsko povecanje potrosnje;

e povecanje potreba za punjenjem i odrZavanjem bazena;

e dodatnu potrosnju za navodnjavanje;

e povecanje potreba za sanitarnim i ugostiteljskim aktivnostima;
e dodatne potrebe za napajanjem i odrZavanjem Zivotinja.

Zbog toga je za cjelokupan kompleks potrebno izraditi jedinstven bilans potreba za vodom,
uz odvojeni prikaz pojedinacnih zona i zajednickih infrastrukturnih sistema.

Metodologija proracuna

Ukupna dnevna potrosnja vode kompleksa moZe se prikazati kao zbir potreba svih
funkcionalnih cjelina:

Quk=Q1+Q2+Q3+Q4+Q5+Q6+Q7
gdje Q1-Q7 predstavljaju dnevne potrebe za vodom pojedinacnih zona.

Pri izradi proracuna potrebno je posebno evidentirati zajednicke potrosace i izbjec¢i njihovo
dvostruko racunanje.

Za dimenzionisanje sistema neophodno je dodatno utvrditi odgovarajuca vr$na opterecenja
i zahtjeve za protivpoZarno snabdijevanje vodom, prema namjeni i tehni¢kim uslovima.

3.2.4. Kumulativni uticaji nastanka i preciS¢avanja otpadnih voda

Povecanje broja smjeStajnih i drugih turistickih sadrZzaja dovodi do povecanja koli¢ine
otpadnih voda koje je potrebno prikupiti, transportovati i adekvatno precistiti.

U okviru kompleksa planirane su razli¢ite funkcije koje mogu stvarati sanitarno-fekalne,
kuhinjske i druge otpadne vode.

Njihove koliCine i karakteristike zavisice od maksimalnog broja korisnika, vrste djelatnosti,

rezima rada i primijenjene opreme.
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Poseban znacaj ima Cinjenica da se pojedine funkcionalne cjeline mogu nalaziti na razli¢itim
visinskim kotama, Sto zahtijeva odgovarajucu provjeru mogucnosti njihovog povezivanja sa
zajednickim sistemom kanalizacije i preciS¢avanja.

U dostavljenoj tehnickoj dokumentaciji naveden je uredaj BIOTIP pp/2, pri ¢emu avansni
racun proizvodaca dokumentuje kapacitet od 85 ekvivalentnih stanovnika (ES), dok
dostavljena orijentaciona tehnicka skica nosi oznaku 100 ES.

Navedenu neusaglaSenost potrebno je razrijesiti potvrdom stvarnog modela, kapaciteta i
tehnickih karakteristika uredaja koji je namijenjen predmetnom projektu.

Posebno je vaZno naglasiti da kapacitet izraZen u ekvivalentnim stanovnicima ne predstavlja
automatski dozvoljeni broj turista, jer se dimenzionisanje uredaja zasniva na odgovaraju¢em
organskom i hidraulickom optereéenju.

Zbog toga je potrebno obuhvatiti stvarno opterecenje koje nastaje koriS¢enjem smjeStajnih
jedinica, restorana, ugostiteljskih sadrZaja, sanitarnih prostorija i drugih priklju¢enih
potrosaca.

Posebni tokovi otpadnih voda

U okviru kompleksa potrebno je zasebno razmotriti vode nastale odrzavanjem bazena,
kuhinjske otpadne vode i eventualno zagadene vode iz prostora za drZanje Zivotinja.

Navedeni tokovi ne mogu se automatski ukljuciti u zajednicki sistem bioloSkog precis¢avanja
bez prethodne provjere njihovih karakteristika i kapaciteta sistema.

Posebno je znacajno sprijeciti nekontrolisano ispustanje otpadnih voda u zemljiSte i
prirodne drenazne pravce.

Tabela 3.2-2. Elementi procjene kumulativnog opterecenja sistema otpadnih voda

Pokazatelj Potrebna provjera

Broj stalnih i sezonskih korisnika Ukupno opterecenje smjeStajnih kapaciteta

Broj dnevnih posjetilaca Dodatno sanitarno opterecenje

Broj zaposlenih Opterecenje sanitarnih sistema

Ugostiteljski sadrzaji Hidraulicko i organsko opterecenje

Bazeni Odvojeni bilans odrzavanja i praznjenja

Ranc i mini-zoo Postupanje sa potencijalno zagadenim
vodama

BIOTIP uredaj Potvrda kapaciteta i uslova rada

Kanalizaciona mreza Hidraulicki kapacitet i vodonepropusnost

Konacno postupanje sa preciS¢enom Uskladenost sa tehnickim i vodnim

vodom uslovima
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Konacna ocjena prihvatljivosti sistema za preciS¢avanje mora biti zasnovana na potvrdenom
kapacitetu uredaja, vrSnom opterecenju i odgovaraju¢em tehnickom rjeSenju konacnog
postupanja sa preciS¢enim vodama.

3.2.5. Kumulativni uticaji na zemljiSte i vegetaciju

Realizacija svih planiranih sadrZaja moZe dovesti do postepenog povecanja povrsina pod
gradevinskim objektima, saobracajnicama, rekreativnim komunikacijama i drugim
uredenim sadrzajima.

[ako pojedinacne smjeStajne jedinice ili rekreativne platforme mogu zauzimati relativno
male povrsine, njihov zbirni prostorni obuhvat moZe biti znatno vedi.

Posebno je znacajno sagledati povrsine potrebne za izgradnju pristupnih komunikacija,
infrastrukturnih koridora, parking prostora, bazena, restorana i drugih zajednickih sadrzaja.

Kumulativni uticaj na zemljiSte moZe se ispoljiti kroz povecanje ukupne povrSine
izmijenjenog zemljiSnog pokrivaca, lokalno sabijanje tla, promjene povrsinske infiltracije i
povecanje rizika od erozije.

Na terenima sa izraZenim nagibom posebno je vazno sprijeciti formiranje koncentrisanih
pravaca oticanja atmosferskih voda.

Uticaji na vegetaciju i staniSta
Pojedinacne intervencije u prirodnu vegetaciju mogu imati ogranic¢en prostorni obuhvat, ali
njihovim ponavljanjem u razli¢itim djelovima kompleksa moZe do¢i do postepenog

smanjenja i fragmentacije oCuvanih stanista.

Zbog toga je potrebno izvrSiti zbirni bilans povrSina na kojima se planira uklanjanje
vegetacije, kao i povrsina koje ostaju u prirodnom ili poluprirodnom stanju.

Posebno je vazno ocuvati kontinuitet postoje¢ih Sumskih i Zbunastih povrsina, ukljucujuci
prirodne meduprostore izmedu funkcionalnih zona.

3.2.6. Kumulativni uticaji na biodiverzitet
Prostor planiranog turistickog kompleksa karakteriSu prirodni i poluprirodni predjeli sa
Sumskom i Zbunastom vegetacijom, kamenitim povrSinama i izraZenim reljefnim

karakteristikama.

Razvoj razlic¢itih turistickih i rekreativnih sadrZaja moZe dovesti do povecanja prisustva ljudi
i promjene uslova za pojedine biljne i Zivotinjske vrste.
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Posebno je potrebno sagledati moguce zajednicko djelovanje pjeSackih i biciklistickih
komunikacija, panoramskog tornja, avanturistickog parka, smjeStajnih zona i spoljasSnje
rasvjete.

Potencijalni kumulativni uticaji mogu ukljucivati fragmentaciju staniSta, uznemiravanje
Zivotinja, povecanje buke i svjetlosnog zagadenja i promjene u nacinu koriS¢enja pojedinih
povrsina.

Posebnu paznju treba posvetiti pticama i drugim osjetljivim vrstama, narocito u odnosu na
planirane uzdignute konstrukcije, panoramske platforme i moguéu zip-line instalaciju.

Za pouzdanu ocjenu neophodno je koristiti odgovarajuée stru¢ne podatke o stanju
biodiverziteta i, prema potrebi, izvrSiti dodatna terenska istrazZivanja.

PoloZaj lokacije u Sirem podrucju Skadarskog jezera zahtijeva pazljivo sagledavanje
eventualnih ekoloskih i hidroloskih veza sa osjetljivim prirodnim cjelinama.

Pri tome se konkretno prisustvo zasti¢enih stanista ili vrsta i prostorno preklapanje sa
zaSticenim podrucjima moraju potvrditi odgovaraju¢im zvani¢nim podacima.

3.2.7. Kumulativni uticaji na pejzaz

Jedna od najvaznijih karakteristika podrucja Obluna jeste o¢uvanost prirodnog i ruralnog
pejzaZza, sa kamenitim padinama, Sumskim povrsinama i otvorenim panoramskim vizurama
prema okolnom prostoru.

Planirani turisticki koncept zasniva se upravo na koris¢enju ovih pejzaznih vrijednosti.

Medutim, razvoj veceg broja smjestajnih, rekreativnih i ugostiteljskih sadrZaja moZe dovesti
do postepene promjene karaktera prostora.

Posebno je znacajno sagledati zbirnu vidljivost objekata koji se planiraju na razli¢itim
visinskim kotama.

lako pojedinacni objekti mogu biti oblikovno prilagodeni prirodnom ambijentu, njihovo
zajednicko prisustvo moZe promijeniti ukupni vizuelni doZivljaj predjela.

NajizraZeniji potencijalni vizuelni uticaji mogu biti povezani sa panoramskim tornjem,
izdignutim smjeStajnim jedinicama, infrastrukturnim objektima, parking povrSinama i
drugim elementima koji odstupaju od postojeceg prirodnog karaktera prostora.

Zbog toga je preporucljivo izvrsiti zajednicku analizu vizuelnog uticaja svih planiranih
sadrzaja.

Takva analiza treba da obuhvati reprezentativne panoramske tacke, prikaze postojeceg
stanja i vizuelizacije planiranog razvoja nakon realizacije svih zona.
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3.2.8. Kumulativni uticaji buke i spoljasnje rasvjete

Povecanje broja turista i dnevnih posjetilaca moZe dovesti do povecanja ukupnog nivoa buke
u pojedinim djelovima kompleksa.

Potencijalni izvori buke mogu biti saobracaj, ugostiteljski sadrZaji, organizovanje dogadaja,
rekreativne aktivnosti, tehni¢ka oprema i rad servisnih objekata.

Posebno je znacajno sagledati istovremeno koriS¢enje viSe sadrZaja tokom perioda
maksimalne posjecenosti.

Kumulativni uticaji buke

Pojedinacni izvori buke mogu imati lokalni karakter, ali njihovo zajednicko djelovanje moze
povecati ukupno akusti¢ko opterecenje prostora.

Prilikom procjene potrebno je uzeti u obzir poloZaj izvora, udaljenost od osjetljivih prostora,
vrijeme rada i eventualno istovremeno funkcionisanje razli¢itih sadrzaja.

Zbirni nivo buke ne odreduje se prostim aritmeti¢kim sabiranjem vrijednosti izrazenih u
decibelima, ve¢ odgovarajuc¢im akustickim proracunom.

Svjetlosno zagadenje

Spoljasnja rasvjeta planiranih objekata, staza, terasa, parking prostora i drugih sadrZaja
moZe dovesti do povecanja osvijetljenosti prirodnog prostora tokom no¢i.

Posebno je znacajno sagledati zajednicki uticaj rasvjete svih sedam funkcionalnih zona.

Preporucuje se primjena ograniCene, usmjerene i energetski efikasne rasvjete, prilagodene
stvarnim funkcionalnim potrebama.

Posebno treba izbjegavati nepotrebno osvjetljavanje Sumskih povrsina, prirodnih stanista i
panoramskKi izloZenih prostora.

3.2.9. Kumulativni uticaji saobracaja

Razvoj cjelokupnog turistickog kompleksa moze dovesti do povecanja broja vozila koja
koriste postojecu pristupnu saobrac¢ajnu mrezu.

Saobracajno opterecenje povezano je sa dolaskom i odlaskom gostiju, dnevnim posjetiocima,
dopremanjem robe, odvozom otpada i drugim servisnim aktivnostima.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti funkcionalnoj povezanosti avanturistickog parka,
centralne ugostiteljske zone, glamping resorta i kampa.
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Ukoliko razliciti sadrzaji koriste iste pristupne pravce i parking povrSine, potrebno je
provjeriti njihov zajednicki kapacitet.

Kumulativno saobrac¢ajno opterecenje moZe dovesti do povecanja buke, emisija iz vozila,
prasine na eventualnim neuredenim komunikacijama i potrebe za dodatnim parking

povrsinama.

Tabela 3.2-3. Izvori potencijalnog saobracajnog opterecenja

Vrsta saobracaja  Izvor opterecenja Potrebna analiza

Putnicka vozila = Smjestajni gosti Broj dolazaka i odlazaka

Dnevni Avanturisticki park, restoran, | Vr$na posjecenost

posjetioci wellness

Kamp vozila Kamp i glamping Kapacitet parkinga i pristupa

Dostavna vozila | Ugostiteljski i trgovinski sadrZaji Ucestalost dostave

Servisna vozila  Odrzavanje kompleksa Pristup i rezim koriS¢enja

Odvoz otpada Sve funkcionalne zone UCestalost i  organizacija
odvoza

Konac¢na analiza mora uzeti u obzir moguc¢nost da isti posjetilac tokom jednog boravka
koristi viSe sadrZaja, kako bi se izbjeglo precjenjivanje broja vozila usljed dvostrukog
raCunanja korisnika.

3.2.10. Kumulativni uticaji nastanka otpada

Tokom koriS¢enja kompleksa nastajace razli¢ite vrste otpada povezane sa smjeStajem,
ugostiteljstvom, rekreacijom, odrZavanjem zelenih povrSina, servisnim aktivnostima i
drzanjem Zivotinja.

Ukupne koli¢ine otpada zavisi¢e od broja korisnika, vrste turistickih usluga i intenziteta
koriS¢enja pojedinacnih sadrzaja.

Posebno je vazno sagledati zajednicko opterelenje sistema za sakupljanje i odvoz
komunalnog otpada.

Ako se razlic¢ite funkcionalne zone razvijaju postupno, svako povecanje broja korisnika moze
zahtijevati dodatne kapacitete za privremeno sakupljanje i odvoz otpada.

Posebne vrste otpada

Pored komunalnog i ambalaZznog otpada, mogu nastajati biljni ostaci, stajnjak, otpad iz
servisnih aktivnosti i druge vrste otpada.

Takve tokove potrebno je zasebno evidentirati i za njih definisati odgovaraju¢i nacin
postupanja.
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Za cijeli kompleks preporucuje se jedinstven plan upravljanja otpadom koji obuhvata sve
funkcionalne zone, sa jasnim organizacionim odgovornostima i odgovaraju¢im nacinima
prikupljanja i predaje otpada.

3.2.11. Kumuliranje sa drugim postojecim i odobrenim projektima u Sirem podrucju

Pored medusobnog djelovanja planiranih sadrzaja, OBLUN RESORT-a"“, potrebno je sagledati
i moguénost kumuliranja njihovih uticaja sa postoje¢im i odobrenim aktivnostima u Sirem
prostoru Obluna.

U dostavljenoj dokumentaciji opisano je ruralno podruéje sa postoje¢im objektima,
zemljiStem razli¢itih namjena i saobrac¢ajnim komunikacijama.

Analiza Sireg podru¢ja uzima u obzir postojee ruralno stanovanje, turisticke, poljoprivredne i
infrastrukturne aktivnosti, kao i projekte koji koriste iste resurse i saobra¢ajne pristupe. Kumulativha ocjena
oslanja se na funkcionalno prostorno preklapanje uticaja, bez pretpostavke da se svaki katastarski
obuhvaceni prostor koristi kao gradevinski zahvat.

Za sadasnji razvojni koncept prioritetno se sagledavaju zbirni efekti smjestaja, ugostiteljstva, kampa i
rekreacije na vodu, otpad, saobracaj, buku, rasvjetu, stanista i pejzaz. Ocjena ne polazi od pretpostavke da
pojedinacno mali zahvati nuzno ostaju mali kada djeluju zajedno.

Za potrebe ove analize potrebno je obuhvatiti postojec¢e i odobrene turisticke, stambene,
infrastrukturne, poljoprivredne i druge aktivnosti koje koriste iste resurse ili mogu djelovati

na iste elemente Zivotne sredine.

Posebno je znacajno sagledati projekte koji koriste zajednicke pristupne pravce, vodne
resurse, komunalnu infrastrukturu ili se nalaze u istom funkcionalnom ekoloSkom prostoru.

Prostorni obuhvat analize

Obuhvat kumulativne analize ne treba odredivati iskljuc¢ivo fiksnom udaljenoséu od
planiranog kompleksa.

Potrebno ga je prilagoditi karakteru pojedinih uticaja.
Za saobracaj su posebno znacajni zajednicki pristupni pravci, za vodne resurse odgovarajuca
hidroloska i hidrogeoloska povezanost, dok se za biodiverzitet i pejzaz moraju sagledati Sire

funkcionalne i vizuelne cjeline.

Tabela 3.2-4. Provjera moguceg kumuliranja sa aktivnostima drugih subjekata

Vrsta aktivnosti Moguci zajednicki uticaj Potrebni podaci

Postojeci turisticki objekti Voda, otpadne vode, saobracaj Kapacitet i infrastruktura

Stambeni objekti Potrosnja vode, otpad, = Broj korisnika i prikljucci
saobracaj
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Poljoprivredne aktivnosti KoriS¢enje zemljista i vode Nacin koris¢enja i

povrsine
Saobracajna Buka, emisije i zauzimanje Postojete i planirano
infrastruktura zemljiSta opterecenje
Drugi odobreni turisticki Zbirni pritisak na prirodu i RjeSenja, lokacije i
projekti infrastrukturu kapaciteti
Drugi infrastrukturni Promjene prostoraikoriS¢enja Tehnicka dokumentacija i
projekti resursa status

Prostorni obuhvat procjene uticaja drugih aktivnosti odreduje se prema zajedni¢kim putevima, vodnim
resursima, hidrogeoloskim vezama i stani$nim cjelinama, u skladu sa karakterom mogucih kumulativnih
efekata.

3.2.12. Kumulativni uticaji tokom fazne realizacije

Ukoliko se planirani kompleks bude realizovao Kkroz viSe vremenski odvojenih faza,
neophodno je posebno sagledati njihov medusobni odnos.

Fazna realizacija moZe omoguciti postepeno infrastrukturno opremanje i prilagodavanje
kapaciteta stvarnim potrebama.

Medutim, istovremeno postoji moguénost da se kroz viSe pojedinacnih intervencija
postepeno povecava ukupno opterecenje prostora.

Posebno je vazno da se svaka nova faza ne posmatra izolovano u odnosu na ve¢ realizovane
sadrzaje.

Prije realizacije naredne faze potrebno je provjeriti:

1. Ukupni broj korisnika svih do tada realizovanih sadrzaja.

2. Preostali kapacitet sistema za vodosnabdijevanje.

3. Stvarno opterecenje sistema za preciS¢avanje otpadnih voda.

4. Raspolozivi kapacitet elektroenergetske infrastrukture.

5. Kapacitet pristupnih saobracajnica i parking prostora.

6. Koli¢ine nastalog otpada i organizaciju njegovog odvoza.

7. Ukupnu zauzetost zemljista.

8. Stepen oCuvanosti vegetacije i prirodnih stanista.

9. Zbirne uticaje buke i spoljasnje rasvjete.

10. Potrebe za protivpoZarnom zastitom i interventnim pristupima.

Posebno je znacajno da infrastruktura projektovana za pojedine ranije faze ne bude
automatski smatrana dovoljnim kapacitetom za cjelokupan razvojni koncept.

3.2.13. MetodoloskKi pristup kvantitativnoj procjeni
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Za potrebe daljeg sagledavanja kumulativnih uticaja potrebno je formirati jedinstvenu bazu
kvantitativnih podataka za sve funkcionalne zone.

Baza treba da obuhvati ukupne povrsine, broj korisnika, projektovane kapacitete, potrosnju
vode, koli¢ine otpadnih voda, energetske potrebe i nastanak otpada.

Prilikom izrade bilansa potrebno je jasno razlikovati maksimalan broj istovremenih
korisnika od ukupnog dnevnog broja posjetilaca.

Tabela 3.2-5. Predlog zbirnog bilansa kapaciteta kompleksa

Pokazatelj Jedinica Podatak koji treba
utvrditi

Ukupna povrsina zahvata m? Obuhvat svih zona

Trajno zauzete povrsine m? Objekti i infrastruktura

Ocuvane prirodne povrsine m? Sumske, 7bunaste i druge
povrSine

Ukupan smjestajni kapacitet broj gostiju Sve smjesStajne zone

Maksimalan broj dnevnih posjetilaca/dan Dnevni turisticki sadrzaji

posjetilaca

Maksimalan broj istovremenih | broj Vrs$no opterecenje

korisnika

Ukupna potrosnja vode m?3/dan Zbirni vodni bilans

Sanitarne otpadne vode m?/dan Hidraulicki bilans

Organsko opterecenje uredaja ES i odgovaraju¢i Projektno opterecenje

parametri

Komunalni otpad kg/dan Ukupne koli¢ine

Potrosnja energije kWh/dan Energetski bilans

Vrsno saobracajno opterecenje | vozila/danivozila/h Saobracajna analiza

Ovakav pregled predstavlja osnov za povezivanje rezultata pojedina¢nih analiza i njihovo
koris¢enje u narednim poglavljima dokumentacije.

3.2.14. Mjere za ogranicavanje kumulativnih uticaja

U cilju ogranicavanja moguc¢ih kumulativnih uticaja planiranog turistickog kompleksa
potrebno je primijeniti integrisan pristup projektovanju, realizaciji i upravljanju svim
funkcionalnim zonama.

Posebno je znacajno:

e obezbijediti jedinstven pregled svih planiranih i realizovanih sadrzaja;

o utvrditi ukupni kapacitet infrastrukturnih sistema;

o uskladiti razvoj pojedinacnih zona sa raspoloZivim prirodnim resursima;
e ograniciti nepotrebno zauzimanje novih povrsina;
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e ocCuvati prirodne vegetacione cjeline izmedu zona;

e racionalizovati koriS¢enje vode i energije;

e uspostaviti organizovan sistem prikupljanja i tretmana otpadnih voda;

e obezbijediti jedinstven sistem upravljanja otpadom;

e ograniciti buku i spoljasnju rasvjetu;

e organizovati zajednicke servisne i saobracéajne funkcije gdje je to tehnicki opravdano;
e redovno provjeravati stanje infrastrukture i prirodnih vrijednosti.

Posebno se preporucuje da upravlja¢ kompleksa vodi evidenciju o potrosnji vode, potrosnji

energije, koliCinama nastalog otpada, radu sistema za preciS¢avanje i drugim relevantnim
pokazateljima.

Takav sistem omogucava blagovremeno prepoznavanje povecéanih opterecenja i planiranje
odgovarajucih korektivnih mjera.

3.3. KorisScenje prirodnih resursa i energije

Tokom izgradnje koristi¢e se gradevinski materijali, voda, elektricna energija i gorivo za
mehanizaciju i transport. Osnovni gradevinski materijali prema konceptu su drvo, kamen,
armirani beton u lokalizovanim konstruktivnim elementima, staklo i standardni zavrsni i
instalacioni materijali. Najznacajniji resurs sa stanoviSta trajne promjene je zemljiSte,
odnosno prirodni teren na mjestima temeljenja, staza, infrastrukture i zajednickih sadrzaja.

Tokom koriS¢enja kompleksa kontinuirano ¢e se trositi voda i elektri¢na energija. Potrosnja
¢e biti sezonski promjenljiva i zavisi¢e od popunjenosti smjeStaja, rada ugostiteljskih
sadrZaja, bazena i odrzavanja povrsina. Racionalno koriS¢enje vode postiZe se Stednim
armaturama, brzom sanacijom curenja, kontrolom potrosnje i izborom nacina odrZavanja
zelenila koji ne zahtijeva velike koli¢ine vode.

Energetsko optereenje moZe se smanjiti koriS¢enjem efikasne rasvjete i opreme,
odgovaraju¢im zasjenjenjem, prirodnom ventilacijom gdje je moguca, kontrolom rada
klimatizacije i izbjegavanjem nepotrebnog no¢nog osvjetljenja. Projektni koncept malih,
razudenih objekata omogucava fazno upravljanje potroSnjom u skladu sa stvarnom
popunjenoscu.

3.4. Stvaranje otpada i tehnologija tretiranja otpada
3.4.1. Klasifikacija i kataloski brojevi otpada

Otpad koji moZe nastati tokom izgradnje, koriS¢enja i odrzavanja turistickog kompleksa
»,OBLUN RESORT" razvrstava se prema porijeklu, mjestu nastanka i svojstvima, u skladu sa
Pravilnikom o klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno
prerade i odstranjivanja otpada (,,Sluzbeni list Crne Gore“, br. 64/24).
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S obzirom na raznovrsnost planiranih sadrzaja, o¢ekuje se nastajanje vise kategorija otpada,
prvenstveno gradevinskog, komunalnog, ambalaZnog, biorazgradivog i otpada nastalog
odrzavanjem opreme i sistema za preciS¢avanje otpadnih voda.

Tabela 3.4-1. Pregled mogucih vrsta otpada prema katalogu otpada

Kataloski Naziv otpada Mjesto nastanka

broj

17 0101 Beton Gradevinski radovi

17 02 01 Drvo Izgradnja drvenih objekata i

terasa

17 02 03 Plastika Gradevinski radovi

17 04 05 Gvozde i Celik Konstrukcije i instalacije

17 05 04 Zemljiste i kamen koji ne sadrZe opasne Iskopi, kada materijal postane
materije otpad

17 09 04 MijeSani otpad od gradenja i ruSenja, | Izgradnja i rekonstrukcija
koji nije opasan

150101 Papirna i kartonska ambalaza Restorani, trgovina, smjestaj

1501 02 Plasti¢na ambalaZa Sve funkcionalne zone

1501 03 Drvena ambalaza Doprema robe i materijala

15 01 04 Metalna ambalaza Ugostiteljstvo i odrZzavanje

1501 07 Staklena ambalaza Restorani, barovi, smjestaj

200108 Biorazgradivi kuhinjski i otpad iz Restoraniikuhinje
restorana

2001 25 Jestiva ulja i masti Ugostiteljski objekti

200201 Biorazgradivi otpad Voc¢njaci, vrtovi, zelene povrsSine

200301 Mijesani komunalni otpad Smjestaj, kamp, rekreacija

19 08 05 Mulj nastao tretmanom urbanih | Uredaj za preciS¢avanje, ako
otpadnih voda nastaje

02 0106 Zivotinjski izmet, urin i stajnjak, Ran¢ i prostori za Zivotinje, ako
ukljuCuju¢i  odgovarajucu  otpadnu materijal ima status otpada
prostirku

2001 21* | Fluorescentne cijevi i drugi otpad koji Odrzavanje rasvjete
sadrZi Zivu

1501 10* AmbalaZa koja sadrzi ostatke opasnih Tehnicko odrzavanje, ako
supstanci ili je njima kontaminirana nastaje

Napomena: Zvjezdicom (*) oznaCava se opasni otpad. Navedeni kataloski brojevi predstavljaju
preliminarni pregled ocekivanih i moguéih vrsta otpada. Konacna klasifikacija vrsi se prema stvarnom
porijeklu, sastavu i svojstvima nastalog otpada.*
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3.4.2. Nacin upravljanja otpadom

Tokom izgradnje i koriS¢enja turistickog kompleksa obezbijedi¢e se odvojeno sakupljanje
otpada prema vrsti i karakteristikama, uz sprecavanje njegovog nekontrolisanog odlaganja
u prirodnu sredinu.

Gradevinski otpad prikupljac¢e se odvojeno, pri ¢emu ¢e se materijali pogodni za ponovnu
upotrebu ili reciklaZu usmjeravati na odgovarajuce postupke.

Komunalni i ambalaZzni otpad sakuplja¢e se u odgovaraju¢im posudama i predavati
subjektima ovlas¢enim za postupanje sa pojedinim vrstama otpada.

Biorazgradivi otpad iz vrtova i odrZavanja zelenih povrSina moZe se usmjeravati na
kontrolisano kompostiranje, ukoliko budu obezbijedeni odgovarajuci uslovi.

Otpadna jestiva ulja i masti potrebno je prikupljati odvojeno, bez njihovog ispustanja u
kanalizacioni sistem.

Mulj koji nastaje tokom odrzavanja uredaja za preciS¢avanje otpadnih voda mora se
karakterisati i predavati na odgovarajudi tretman u skladu sa njegovim svojstvima.

Za stajnjak i druge materijale Zivotinjskog porijekla potrebno je posebno utvrditi pravni
status i nacin postupanja, uz postovanje veterinarskih i drugih primjenljivih zahtjeva.

Eventualni opasni otpad potrebno je prikupljati i privremeno skladistiti odvojeno od
neopasnog otpada, u odgovarajuc¢im uslovima, te predavati ovla§¢enim subjektima.

Za nastale koli¢ine otpada potrebno je voditi odgovarajucu evidenciju, u skladu sa vaze¢im
propisima.

Predvidene mjere imaju za cilj spreCavanje zagadenja zemljista, povrSinskih i podzemnih
voda, oCuvanje prirodnih vrijednosti i uspostavljanje organizovanog sistema upravljanja
otpadom na nivou cjelokupnog turistickog kompleksa.

Tokom izvodenja radova nastajate zemljani i gradevinski otpad, ambalaza gradevinskih
proizvoda, manji viSkovi drveta, metala i drugih materijala, kao i komunalni otpad
zaposlenih na gradiliStu. Iskopani materijal koji ispunjava tehnicke i ekoloSke uslove treba,
gdje je moguce, koristiti na lokaciji za uredenje i nivelisanje manjih povrsina, bez zatrpavanja
prirodnih vrtaca, pukotina ili vodnih pravaca.

Tokom rada nastaja¢e prvenstveno mijeSani komunalni otpad, papir i karton, plastika,
staklo, metalna ambalaza i biorazgradivi kuhinjski otpad. Povremeno mogu nastati otpadne
baterije, sijalice, elektri¢na i elektronska oprema, ambalaZa sredstava za CiS¢enje i otpad iz
odrzavanja tehnicke opreme. Otpad se razvrstava na mjestu nastanka, privremeno ¢uva u
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odgovaraju¢im posudama i predaje nadleZnom komunalnom preduzecu ili ovlaS¢enom
sakupljacu, zavisno od vrste otpada.

Otpadni mulj i drugi izdvojeni materijal iz sistema za preciS¢avanje otpadnih voda mora se
uklanjati u skladu sa uputstvom proizvodaca i propisima o upravljanju otpadom, preko
subjekta ovlas¢enog za odgovarajucu vrstu otpada. Na lokaciji nije planirano spaljivanje,
trajno odlaganje niti nekontrolisano zakopavanje otpada.

Tabela 3.3. Glavni tokovi otpada i nacin postupanja

Vrsta otpada / faza Nacin nastanka Postupanje

Gradevinski i ambalazni izgradnjai montaza razdvajanje; ponovna

otpad upotreba gdje je moguca;
predaja ovlas¢enom

sakupljacu
Mijesani komunalni otpad | gosti, zaposleni, zajednicki zatvorene posude; redovan
sadrzaji komunalni odvoz
Papir, Kkarton, plastika, smjestaj i ugostiteljski odvojeno sakupljanje i
staklo, metal sadrzaji predaja u sistem reciklaze
gdje postoji organizovan

prijem
Biorazgradivi kuhinjski priprema i konzumiranje odvojeno sakupljanje kada
otpad hrane postoje uslovi; redovan
odvoz; bez dugog
zadrZavanja na lokaciji
Posebne vrste otpada odrzavanje opreme i odvojeno, oznaceno i
instalacija bezbjedno privremeno
cuvanje; predaja

ovlas¢enom sakupljacu
Mulj iz uredaja za otpadne | odrZavanje BIOTIP uredaja | uklanjanje i predaja u skladu
vode sa uputstvom proizvodaca i
propisima

3.5. Zagadivanje, Stetna djelovanja i neprijatni mirisi

Tokom izgradnje mogu se javiti privremene emisije praSine i izduvnih gasova iz vozila i
mehanizacije, kao i buka od izvodenja radova i transporta. Uticaji su vremenski ograniceni
na period radova i mogu se svesti na prihvatljiv nivo pravilnom organizacijom gradilista,
tehni¢ki ispravnom mehanizacijom, kvaSenjem prasnjavih povrSina po potrebi i
ograni¢avanjem buc¢nih radova na dnevni period.

Tokom koris¢enja nema tehnoloskog procesa koji bi predstavljao znacajan stacionarni izvor
emisija u vazduh. Moguc¢i izvori su vozila, kuhinjski sadrZaji i tehnicka oprema. Neprijatni
mirisi mogu nastati samo u sluc¢aju neurednog postupanja sa biorazgradivim otpadom ili
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poremecaja rada sistema za otpadne vode, zbog ¢ega su zatvorene posude, redovan odvoz i
preventivno odrZavanje uredaja kljune mjere.

Spoljasnja rasvjeta moZe predstavljati izvor svjetlosnog zagadenja u prirodnom prostoru.
Zbog toga se koriste usmjerena rasvjetna tijela, topla i umjerena svjetlost, vremensko
upravljanje i minimalni intenzitet potreban za bezbjedno kretanje. Rasvjetu ne treba
usmjeravati prema kroSnjama, otvorenom nebu i okolnim prirodnim povrsinama.

3.6. Rizik nastanka udesa i velikih katastrofa

Projekat ne podrazumijeva skladistenje ili koris¢enje velikih koli¢ina opasnih materija niti
industrijske procese koji bi stvarali rizik velikog hemijskog udesa. Relevantni dogadaji su
pozar, zemljotres, intenzivne padavine i erozija, kvar sistema za preciS¢avanje otpadnih
voda, akcidentno prosipanje goriva ili ulja tokom radova i lokalni kvar elektroinstalacija.

Seizmicki rizik i stabilnost na nagibnom terenu moraju biti rijeSeni projektovanjem
konstrukcija i temeljenja prema vaZe¢im standardima i konkretnim geotehnickim uslovima.
Posebnu paznju zahtijevaju treehouse konstrukcije, drvene komunikacije, potporni elementi
i svi objekti na ve¢im nagibima.

Za poZar je potrebno obezbijediti odgovarajuce pristupe, sredstva za pocetno gasSenje,
sigurnu evakuaciju, ispravne elektroinstalacije i reZim odrZavanja vegetacije u neposrednoj
blizini objekata koji ne povecava poZarno opterecenje. Otvoreni plamen u predvidenim
sadrZajima mora biti pod nadzorom i organizovan u za to projektovanim zonama.

3.7. Rizici za ljudsko zdravlje

Rizici za goste, zaposlene i posjetioce odnose se prvenstveno na bezbjednost vode i hrane,
pozar, klizanje i pad na stazama i stepenistima, koris¢enje bazena, tehnicke kvarove i
posljedice ekstremnih vremenskih dogadaja. Rizici se smanjuju redovnim odrZavanjem
komunikacija, protivkliznim rjeSenjima, zasStitnim ogradama gdje su potrebne, adekvatnim
osvjetljenjem, kontrolom kvaliteta vode, higijenom i jasno definisanim procedurama za
vanredne situacije.

Prirodni karakter terena zahtijeva dodatnu paZnju u odnosu na ivice stijena, nagibe i no¢no
kretanje. PjeSacke trase moraju biti stabilne, dovoljno Siroke i bez prepreka, a promjene
nivoa jasno uocljive. U dijelu dostupnosti potrebno je, gdje konfiguracija terena omogucava,
obezbijediti rjeSenja za osobe smanjene pokretljivosti u skladu sa tehnickim propisima.
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4. VRSTE I KARAKTERISTIKE MOGUCEG UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Moguci uticaji sagledani su odvojeno za fazu izvodenja i fazu koriS¢enja. Najosjetljivije
komponente su prirodni teren i vegetacija, pejzaz, povrSinske i podzemne vode u kraskom
prostoru, kao i lokalni nivo buke i rasvjete. Projektantski koncept razudenih objekata,
koriS¢enje postojecih terasastih formi i podizanje dijela jedinica iznad terena umanjuju
potrebu za velikim zemljanim radovima i trajnim zauzimanjem kontinuiranih povrsina.

4.1. Velic¢ina i prostorni obuhvat uticaja

Velicina i prostorni obuhvat mogucih uticaja predmetnog projekta prvenstveno su odredeni
karakterom planiranog turistickog kompleksa, disperznim rasporedom sadrZaja,
konfiguracijom terena i na¢inom uklapanja objekata u postojeci prirodni ambijent. Projekat
nije koncipiran kao kompaktna izgradnja sa formiranjem jedinstvene velike gradevinske
povrSine, ve¢ kao skup pojedinaCnih smjeStajnih i prate¢ih sadrZaja rasporedenih na
razli¢itim visinskim kotama, izmedu postojete vegetacije i kamenitih formacija.
Projektovane komunikacije i staze prilagodavaju se prirodnom reljefu i postojecoj
konfiguraciji zemljiSta, ¢cime se smanjuje potreba za obimnim nivelisanjem i formiranjem
velikih kontinuiranih platoa.

NajizraZeniji direktni fizicki uticaji oCekuju se na mikrolokacijama na kojima ¢e biti
postavljeni objekti, uredene terase i zajedniCki sadrzaji, kao i na trasama pjeSackih
komunikacija, tehnicke infrastrukture i pristupnih povrsina. Na tim djelovima moze do¢i do
lokalnog uklanjanja ili prorjedivanja vegetacije, manjeg preoblikovanja terena, iskopa i
zauzimanja zemljiSta. Ovi uticaji su prostorno ogranic¢eni na zone neposrednog izvodenja
radova i ne podrazumijevaju potpunu transformaciju Sireg prostora lokacije.

Tokom faze izvodenja radova moze se ocekivati privremeno proSirenje zone uticaja izvan
neposrednog prostora gradenja. To se prvenstveno odnosi na pojavu prasine, povecan nivo
buke, prisustvo gradevinske mehanizacije i vozila, kao i povremeno intenzivniji saobracaj na
pristupnim pravcima. Navedeni uticaji bi¢e vremenski ograni¢eni na period izvodenja
pojedinih radova i najizraZeniji u neposrednoj blizini radnih frontova i pristupnih puteva. Sa
povecanjem udaljenosti od mjesta izvodenja radova njihov intenzitet ¢e se brzo smanjivati.

Poseban znacaj pri ocjeni prostornog obuhvata ima ¢injenica da je teren prirodno razuden i
mjestimicno strm, zbog ¢ega su pojedini objekti projektovani na razli¢itim visinskim nivoima
i povezani stazama i stepeniStima, umjesto formiranja jedinstvenih ravnih gradevinskih
povrsSina. Takva organizacija prostora omogucava da izmedu pojedinacnih sadrzaja ostanu
znacajne povrSine postojeceg prirodnog terena i vegetacije, odnosno da se zadrZi kontinuitet
prirodnog matriksa unutar samog kompleksa.

U fazi koriS¢enja kompleksa prostorni obuhvat uticaja bice pretezno vezan za granice samog
turistickog kompleksa i njegovo neposredno okruZenje. Mogu¢i uticaji odnose se na
prisustvo gostiju i zaposlenih, kretanje vozila, nastanak komunalnog otpada i otpadnih voda,
koriS¢enje vode i energije, kao i na vizuelno prisustvo novih sadrZaja u prostoru. Projekat,
medutim, predvida sadrZaje manjih gabarita i njihovo uklapanje u postojeci teren, pri cemu
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su u idejnom rjeSenju smjestajne jedinice i zajednicke povrSine organizovane u okviru
postojeceg prirodnog sklopa. Koncept projekta ukljuCuje i drvene komunikacije, smjestajne
objekte rasporedene na padini i sadrZaje koji se prilagodavaju postojecoj topografiji.

Najtrajniji direktni uticaj projekta predstavljace promjena nacina koris¢enja zemljiSta na
povrsinama koje Ce biti trajno zauzete objektima, terasama, infrastrukturom i uredenim
komunikacijama. Medutim, zbog disperznog koncepta gradnje, izmedu objekata ostaju
nezauzete povrsine sa postoje¢im prirodnim karakteristikama, pa se ne oCekuje stvaranje
kontinuirane izgradene zone niti potpuna prenamjena cjelokupnog prostora.

Vizuelni uticaj moZe biti uocljiv sa pojedinih tacaka u okruZenju, narocito zbog otvorenih
vizura prema Skadarskom jezeru i izraZenog reljefa lokacije. Istovremeno, koriS¢enje
objekata relativno malih gabarita, prirodnih materijala, rasporedivanje sadrZaja na
razli¢itim visinskim kotama i ocuvanje vegetacije izmedu objekata doprinose ublazavanju
tog uticaja i boljem uklapanju kompleksa u postojeci pejzaZ. Sama projektna dokumentacija
polazi od koncepta turistickog razvoja u prirodnom okruZenju, sa pogledom na Skadarsko
jezero i sadrZajima organizovanim u viSe prostornih cjelina.

Imajuci u vidu karakter projekta, njegovu prostornu organizaciju i ¢injenicu da se glavni
direktni uticaji zadrzavaju u okviru lokacije i neposrednog okruZenja, moZe se ocijeniti da je
prostorni obuhvat uticaja lokalnog karaktera. Ne ocekuje se Sirenje direktnih fizickih uticaja
na Sire podrudje, dok se privremeni uticaji tokom izvodenja radova mogu kontrolisati
organizacionim i tehnickim mjerama zaStite Zivotne sredine.

4.2. Priroda uticaja

Priroda mogucih uticaja predmetnog projekta razlikuje se u zavisnosti od faze realizacije i
elementa Zivotne sredine na koji se uticaj odnosi. Tokom izvodenja radova dominantni su
neposredni, lokalni i privremeni uticaji, dok su u fazi koriS¢enja kompleksa moguci
dugotrajniji, ali uglavnom prostorno ograniceni uticaji povezani sa koriS¢enjem prostora,
potroSnjom resursa, nastankom otpadnih voda i otpada, saobrac¢ajem i prisustvom korisnika
kompleksa.

Uticaj na zemljiste ima neposredan karakter na povrSinama na kojima ¢e se izvoditi objekti,
uredivati terase, staze, pristupne povrSine i postavljati infrastrukturni sistemi. Na tim
mikrolokacijama moZe do¢i do uklanjanja povrSinskog sloja zemljista, iskopa, nasipanja i
lokalne promjene postojeceg reljefa. Dio ovih promjena predstavlja trajnu promjenu
koriS¢enja zemljiSta, dok su uticaji na privremeno angazovanim povrSinama tokom gradnje
povratnog karaktera i mogu se ublaZiti odgovaraju¢im uredenjem i sanacijom nakon
zavrSetka radova.

Uticaj na vegetaciju takode je direktan na mjestima na kojima je neophodno uklanjanje ili

prorjedivanje postojeceg biljnog pokrivaca radi izvodenja pojedinacnih objekata,

komunikacija i infrastrukture. Medutim, prostorni koncept projekta nije zasnovan na

potpunom uklanjanju vegetacije i formiranju jedinstvene izgradene povrSine. Objekti su

rasporedeni na razli¢itim visinskim kotama i unutar postoje¢eg prirodnog sklopa, uz
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zadrZavanje vegetacije i kamenitih formacija izmedu pojedina¢nih sadrzaja. Takav nacin
organizacije prostora omogucava da znacajan dio postojeCeg prirodnog matriksa ostane
ocuvan i nakon realizacije projekta.

U odnosu na kompaktni tip turisticke izgradnje, kod kojeg se cesto vrsi kontinuirano
nivelisanje i zauzimanje vecih povrSina, predmetni koncept podrazumijeva disperzno
rasporedene sadrZaje i njihovo prilagodavanje postojeem terenu. Na taj nacin se ne
eliminiSe uticaj na zemljiSte i vegetaciju, ali se njegova priroda mijenja tako Sto ostaje vezan
prvenstveno za pojedina¢ne mikrolokacije, bez potpune transformacije prostora izmedu
objekata.

Uticaji na povrsSinske i podzemne vode u redovnim uslovima koriS¢enja ne ocekuju se kao
direktni nekontrolisani uticaji, pod uslovom pravilnog funkcionisanja sistema za
prikupljanje i precCiS¢avanje otpadnih voda. Za tretman sanitarno-fekalnih voda predviden je
uredaj BIOTIP pp/2 kapaciteta 85 ES, sa Il stepenom preciS¢avanja. Dostavljena tehnicka
dokumentacija za BIOTIP uredaje navodi da je rije¢ o sistemima bioloskog precis¢avanja
otpadnih voda, pri ¢emu se nacin konac¢nog ispustanja preciS¢ene vode odreduje u skladu sa
odgovaraju¢im uslovima.

Direktan negativan uticaj na vode mogao bi nastati prije svega u vanrednim okolnostima - u
slucaju oStecenja kanalizacionih instalacija, neispravnosti ili nepravilnog rada uredaja za
preciS¢avanje, nekontrolisanog ispustanja nepreciS¢enih voda ili akcidentnog prosipanja
goriva, ulja i drugih materija tokom izvodenja radova. Takvi uticaji nijesu sastavni dio
redovnog funkcionisanja projekta, ve¢ predstavljaju potencijalne akcidentne situacije cija se
vjerovatnoca i posljedice smanjuju pravilnim projektovanjem, odrzavanjem opreme i
primjenom mjera zastite.

Uticaj na kvalitet vazduha tokom izvodenja radova ima pretezno privremen i lokalni
karakter. MoZe nastati usljed podizanja praSine prilikom iskopa, Kkretanja vozila i
manipulacije materijalima, kao i usljed emisija iz motora gradevinske mehanizacije i
transportnih sredstava. Po zavrSetku gradevinskih aktivnosti ovi izvori prestaju, tako da se
ne radi o trajnoj promjeni kvaliteta vazduha. Tokom koriS¢enja kompleksa ne predvida se
proizvodni proces koji bi predstavljao kontinuirani znacajan izvor emisija u vazduh, pa ¢e
moguci uticaji biti prvenstveno povezani sa saobracajem, ugostiteljskim sadrZajima i
povremenim aktivnostima unutar kompleksa.

Uticaj buke u fazi izgradnje je neposredan, ali privremen i ogranicen na vrijeme rada
gradevinske mehanizacije, transporta i izvodenja pojedinih gradevinskih zahvata. Intenzitet
Ce biti najveci u neposrednoj blizini radnih frontova i smanjivace se sa udaljenjem. U fazi
koriS¢enja izvori buke bice drugacijeg karaktera i vezani za boravak gostiju, saobracaj, rad
ugostiteljskih i zajednickih sadrZaja i tehni¢ke opreme. Ti uticaji mogu biti povremeni, ali se
ne oCekuje kontinuirani nivo buke karakteristi¢an za industrijske ili proizvodne objekte.

Uticaji povezani sa saobracajem razlikuju se izmedu faze izvodenja i faze koris¢enja. Tokom

izgradnje moguc¢i su privremeno povecan broj teretnih i drugih vozila, povremeno

usporavanje saobracaja i veCe opterecenje pristupnih puteva. Nakon pustanja kompleksa u
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rad saobracaj ¢e biti vezan za dolazak i odlazak gostiju, zaposlenih i vozila za snabdijevanje.
Unutar samog turistickog kompleksa projektni koncept se u znacajnoj mjeri oslanja na
pjesacke komunikacije, drvene staze i stepenista kojima su povezani sadrzaji na razlicitim
nivoima terena.

Uticaj na pejzaz ima trajniju prirodu jer se u postoje¢em prirodnom prostoru uvode novi
antropogeni elementi. Ipak, intenzitet tog uticaja zavisi od nacina oblikovanja i uklapanja
objekata u teren. Projektom su planirani objekti manjih gabarita, ukljucuju¢i drvene kucice i
druge sadrzaje smjeStene unutar prirodnog okruzenja, pri Cemu je postojeci reljef u velikoj
mjeri odredio njihovu poziciju. U projektnoj dokumentaciji lokacija je koncipirana upravo
kao turisticki sadrzaj u prirodnom ambijentu sa pogledom prema Skadarskom jezeru.

Odredeni uticaji imaju i indirektan karakter. Oni se mogu odnositi na pove¢anu potrosnju
vode i energije, nastanak komunalnog otpada, potrebe za snabdijevanjem kompleksa i
povecano prisustvo ljudi u prostoru. Za razliku od direktnog zauzimanja zemljiSta, ovi uticaji
ne nastaju neposredno izvodenjem objekata, ve¢ kao posljedica funkcionisanja turistickog
kompleksa. Njihov intenzitet zavisi¢e od kapaciteta kompleksa, organizacije rada i dosljedne
primjene sistema upravljanja otpadom, otpadnim vodama i drugim resursima.

Pozitivan element projektnog pristupa predstavlja zadrZavanje znacajnog dijela postojeceg
prirodnog sklopa izmedu objekata, prilagodavanje komunikacija konfiguraciji terena,
koriS¢enje postoje¢ih kamenih struktura i oslanjanje na pjesacko povezivanje pojedinih
sadrzaja. Ove karakteristike ne znace da realizacija projekta nece proizvesti promjene u
prostoru, ali omogucavaju da se one prvenstveno zadrZe na nivou pojedinacnih
mikrolokacija i da se izbjegne potpuna i kontinuirana transformacija Sire povrsine.

Sagledano u cjelini, moguc¢i uticaji projekta su pretezno lokalnog karaktera. Direktni i trajni
uticaji odnose se prije svega na zauzimanje odredenih povrsina zemljiSta i promjenu pejzaza
na lokaciji, dok su uticaji na vazduh, buku i saobracaj tokom izgradnje uglavnom privremeni.
Potencijalni uticaji na vode i zemljiSte usljed akcidentnih situacija mogu se svesti na
najmanju mogucu mjeru pravilnim tehnickim rjeSenjima, odrZavanjem sistema i
sprovodenjem predvidenih mjera zastite Zivotne sredine.

4.3. Prekogranicna priroda uticaja

Na osnovu karaktera, namjene, kapaciteta i prostornog obuhvata planiranog projekta, ne
ocekuje se nastanak prekograni¢nih uticaja na Zivotnu sredinu.

Predmetni projekat predstavlja turisticki kompleks sa smjeStajnim i prate¢im turistic¢ko-
ugostiteljskim sadrzajima, Ciji su direktni uticaji vezani prvenstveno za samu lokaciju i njeno
neposredno okruzenje. Lokacija se nalazi na podruc¢ju Obluna, u zaledu Skadarskog jezera,
na teritoriji Glavnog grada Podgorice, u prirodnom i pretezno neizgradenom ambijentu.

Projekat ne obuhvata industrijske ili proizvodne procese, niti aktivnosti koje bi bile pracene

emisijama u vazduh, ispustanjem otpadnih voda, stvaranjem otpada ili drugim tokovima

zagadujucih materija takvog intenziteta i prostornog dometa da bi mogli izazvati mjerljiv
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uticaj izvan teritorije Crne Gore. Uticaji koji se mogu javiti tokom izvodenja radova, kao Sto
su prasina, buka, emisije iz gradevinske mehanizacije i privremeno povecanje saobracaja,
imaju lokalni i vremenski ogranicen karakter.

U fazi koriS¢enja objekta, potencijalni uticaji vezani su prvenstveno za nastanak sanitarno-
fekalnih otpadnih voda, komunalnog otpada, saobracaj, potroSnju vode i energije i
uobicajene aktivnosti korisnika turistickog kompleksa. Za tretman otpadnih voda predviden
je uredaj za bioloSko precis¢avanje BIOTIP pp/2 kapaciteta 85 ES sa Il stepenom
preciS¢avanja, ¢ime se otpadne vode tretiraju prije kona¢nog postupanja u skladu sa
tehnickim i vodnim uslovima.

Imajudi u vidu da se lokacija nalazi u Sirem prostoru Skadarskog jezera, koje predstavlja
prekograni¢ni prirodni sistem, posebnu paZnju treba posvetiti sprecavanju svakog
nekontrolisanog ispustanja otpadnih voda ili drugih zagaduju¢ih materija. Medutim,
dostavljena projektna dokumentacija ne ukazuje na postojanje direktnog tehnoloskog ili
drugog toka prema podrucju van granica Crne Gore, niti na aktivnosti koje bi po svom obimu
mogle izazvati promjene kvaliteta voda, vazduha, zemljista ili drugih ¢inilaca Zivotne sredine
na prekograni¢nom nivou.

Moguce akcidentne situacije, kao Sto su kvar sistema za odvodenje ili preciS¢avanje otpadnih
voda ili lokalno prosipanje goriva i ulja tokom radova, po svojoj prirodi predstavljaju
potencijalne lokalne uticaje. Primjenom propisanih preventivnih i interventnih mjera
njihovo Sirenje izvan neposredne zone lokacije moZe se sprijeciti.

S obzirom na relativno mali prostorni obuhvat projekta, disperzan raspored objekata i
odsustvo izvora emisija veCeg intenziteta, ne postoji realan mehanizam prenosa uticaja koji
bi mogao dovesti do znacajnih prekograni¢nih posljedica.

Na osnovu navedenog, moZze se zakljuciti da projekat nema prekogranic¢ni karakter uticaja i
da se prekogranicni uticaji tokom izgradnje i koriS¢enja turistickog kompleksa ne oc¢ekuju.

4.4.]Jacina i sloZenost uticaja

Ja¢ina mogucih uticaja predmetnog projekta zavisi od faze realizacije, vrste aktivnosti i
osjetljivosti pojedinih elemenata Zivotne sredine. Imaju¢i u vidu da projekat ne
podrazumijeva industrijski ili proizvodni proces, vel turisticCke i pratee sadrzaje
rasporedene u prirodnom ambijentu, u redovnim uslovima koriS¢enja ne ocekuju se uticaji
velikog intenziteta i Sirokog prostornog obuhvata.

NajizraZeniji uticaji mogu se ocekivati tokom faze izvodenja radova, kada ¢e biti prisutni
iskopi, lokalno preoblikovanje terena, kretanje gradevinske mehanizacije, transport
materijala, privremeno povecanje buke i emisija praSine, kao i zauzimanje povrSina
potrebnih za izvodenje objekata i infrastrukture. Ovi uticaji mogu biti kratkotrajno izraZeniji
na samim radnim frontovima, ali su prostorno ograniceni i prestaju ili se znac¢ajno smanjuju
nakon zavrSetka gradevinskih aktivnosti.
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Posebna karakteristika lokacije je izraZeno razuden i mjestimi¢no strm teren. Upravo zbog
toga su objekti projektovani na razlic¢itim visinskim kotama i medusobno povezani stazama
i stepeniStima, uz prilagodavanje postojecoj konfiguraciji zemljista i kamenitim formacijama.
Takav Kkoncept smanjuje potrebu za formiranjem Sirokih nivelisanih povrsina, ali
istovremeno zahtijeva pazljivo izvodenje svih zahvata kako bi se izbjeglo nepotrebno
narusavanje terena i vegetacije.

U tom smislu, jedan od znacajnijih aspekata predstavlja zastita zemljista i stabilnost terena.
Na strmijim djelovima neophodno je ograniciti iskope na projektovanu zonu, pravilno
upravljati iskopanim materijalom i sprijeCiti nekontrolisano spiranje zemljiSta tokom
obilnijih padavina. Intenzitet ovog uticaja zavisi¢e prvenstveno od nacina izvodenja radova
i poStovanja projektovanih kota i trasa, a ne od samog turistickog koriS¢enja nakon zavrsSetka
radova.

Posebnu paznju zahtijeva i zastita voda, imajuéi u vidu prirodni karakter lokacije i potrebu
da se sprijeci svako nekontrolisano ispustanje otpadnih voda. Za sanitarno-fekalne otpadne
vode predviden je sistem bioloSkog preciS¢avanja BIOTIP pp/2 kapaciteta 85 ES, sa II
stepenom preciS¢avanja. U redovnom radu, uz pravilno funkcionisanje i odrzavanje sistema,
ne ocekuje se znacajan uticaj na vode. Povecani rizik mogao bi postojati samo u slucaju kvara,
nepravilnog odrZavanja ili nekontrolisanog ispustanja, zbog ¢ega su redovna kontrola
sistema i blagovremeno otklanjanje eventualnih nepravilnosti od posebnog znacaja.

Uticaj na vegetaciju je najizraZeniji na povrSinama koje se neposredno zauzimaju objektima
i infrastrukturom. Medutim, zbog disperznog rasporeda objekata i Cinjenice da izmedu njih
ostaju postojeCe prirodne povrSine, ne ocekuje se potpuno uklanjanje vegetacijskog
pokrivaca na lokaciji. Ja¢ina ovog uticaja moZe se dodatno smanjiti preciznim obiljeZavanjem
zona radova, izbjegavanjem nepotrebnog krcenja i o¢uvanjem postojece vegetacije gdje god
nije u neposrednoj koliziji sa planiranim sadrzajima. Projektna dokumentacija upravo polazi
od koncepta uklapanja objekata u postoje¢i prirodni sklop, a ne njegove potpune
transformacije.

Uticaji na kvalitet vazduha i nivo buke tokom izgradnje mogu biti umjerenog intenziteta u
neposrednoj blizini radova, ali su vremenski ograniceni i reverzibilni. Nakon zavrSetka
radova ovi izvori najve¢im dijelom prestaju. U fazi koriS¢enja kompleksa ocekuju se samo
povremeni i lokalni izvori buke povezani sa kretanjem gostiju, saobracajem, radom tehnicke
opreme i zajednickih sadrzaja, bez kontinuiranih izvora karakteristi¢nih za proizvodne ili
industrijske objekte.

Odredenu paznju zahtijeva i pozarna bezbjednost, posebno zbog prisustva vegetacije,
drvenih elemenata i ¢injenice da se dio smjeStajnih i komunikacionih sadrzaja uklapa u
prirodni ambijent. Ovaj aspekt ne predstavlja redovan negativni uticaj projekta, vec
potencijalni rizik koji mora biti obuhvac¢en odgovaraju¢im projektantskim, tehnickim i
organizacionim mjerama zaStite.

Sli¢no tome, spoljasnja rasvjeta moze imati lokalni uticaj na no¢ni ambijent ukoliko bi bila

prekomjerna ili nepravilno usmjerena. S obzirom na prirodni karakter prostora, poZeljna je
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funkcionalna i usmjerena rasvjeta ogranicena na zone u kojima je potrebna radi bezbjednog
kretanja i koriS¢enja sadrzaja, kako bi se izbjeglo nepotrebno rasipanje svjetlosti prema
okolnom prostoru.

SloZenost mogucih uticaja ne proizlazi iz sloZzenog tehnoloskog procesa, ve¢ prije svega iz
medusobnog odnosa prirodnih karakteristika lokacije i planiranog turisti¢ckog koris¢enja.
Projekat se realizuje na razudenom terenu, u prostoru izraZenih prirodnih vrijednosti i
otvorenih vizura, zbog Cega pojedinacni zahvati na zemljisStu, vegetaciji, vodama, pejzazu i
infrastrukturi ne treba posmatrati potpuno odvojeno.

Na primjer, neadekvatno izvodenje zemljanih radova moglo bi istovremeno uticati na
stabilnost povrsinskog sloja zemljiSta, povecati spiranje materijala i dovesti do oStec¢enja
okolne vegetacije. S druge strane, pravilno prilagodavanje objekata terenu, ocuvanje
vegetacije izmedu sadrzaja i koriS¢enje pjeSackih komunikacija istovremeno smanjuju uticaj
na zemljiSte, pejzaz i prostornu cjelovitost lokacije.

Zbog toga je pri realizaciji projekta znacajna medusobna uskladenost arhitektonskih,
konstruktivnih, geotehnickih, hidrotehnickih, pejzaznih i mjera zaStite Zivotne sredine.
Pojedinacna tehnicka rjeSenja treba posmatrati kao dio jedinstvenog sistema, kako se
rjeSavanjem jednog pitanja ne bi proizveo dodatni uticaj na drugi element Zivotne sredine.

Sagledano u cjelini, jac¢ina vecine ocekivanih uticaja moZe se ocijeniti kao mala do umjerena,
lokalna i kontrolabilna, pod uslovom da se projekat realizuje u skladu sa projektovanom
organizacijom prostora i da se primjenjuju predvidene mjere zaStite. Najveéu paznju
potrebno je posvetiti zastiti zemljista i voda, o¢uvanju vegetacije, prilagodavanju zahvata
nagibu terena, poZarnoj bezbjednosti i ograni¢avanju nepotrebnog svjetlosnog opterecenja.
SloZenost projekta se, prema tome, ne ogleda u intenzitetu pojedinacnih emisija, ve¢ u
potrebi da se svi zahvati medusobno usklade sa osjetljivim prirodnim karakteristikama
lokacije.

4.5. Vjerovatnoca uticaja

Vjerovatnoca pojave pojedinih uticaja razlikuje se u zavisnosti od faze realizacije projekta i
prirode aktivnosti koje se sprovode. Odredeni uticaji su neposredno povezani sa samom
izgradnjom i funkcionisanjem turistickog kompleksa i njihova pojava je izvjesna, dok su
drugi mogu¢i samo u slucaju nepravilnog rada sistema, tehnickog kvara ili akcidentne
situacije.

Tokom faze izvodenja radova izvjesno je lokalno zauzimanje i preoblikovanje zemljiSta na
mjestima izvodenja objekata, terasa, staza, pristupnih povrsina i infrastrukturnih sistema.
Na tim mikrolokacijama ¢e neminovno do¢i do odredenog stepena iskopa, pomjeranja
povrSinskog sloja zemljiSta i izmjene postojeCeg stanja terena. Vjerovatno je i lokalno
uklanjanje ili prorjedivanje vegetacije na povrSinama koje su neposredno potrebne za
realizaciju projektovanih sadrZzaja.
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Istovremeno, s obzirom na disperzni koncept projekta, nije vjerovatno da ¢e do¢i do potpune
transformacije cjelokupne lokacije. Objekti su rasporedeni na razli¢itim visinskim kotama,
uz zadrZavanje postojeceg prirodnog sklopa izmedu pojedina¢nih sadrzZaja, Sto smanjuje
vjerovatnocu da se uticaj na zemljiSte i vegetaciju prosiri na cijelu povrSinu kompleksa.

Tokom izgradnje je vjerovatna i pojava prasine i povecanog nivoa buke, posebno prilikom
izvodenja iskopa, transporta materijala i rada gradevinske mehanizacije. Ovi uticaji se mogu
smatrati gotovo izvjesnim u neposrednoj blizini radnih frontova, ali su vremenski ograniceni
i smanjuju se sa udaljenjem od mjesta izvodenja radova. Njihovo trajanje vezano je za period
izgradnje, tako da nakon zavrSetka radova prestaje i njihov glavni izvor.

Povecano prisustvo vozila na pristupnim pravcima tokom izgradnje je takode vjerovatno, ali
se ne ocCekuje kao trajno stanje. U fazi koriS¢enja kompleksa saobracaj ¢e biti povezan sa
dolaskom i odlaskom gostiju, zaposlenih, snabdijevanjem i odrZavanjem objekta, dok se
unutrasnja organizacija kompleksa u znacajnoj mjeri oslanja na pjeSacke komunikacije i
staze.

U fazi koris¢enja projekta izvjesna je potros$nja vode i energije, kao i nastanak sanitarno-
fekalnih otpadnih voda i komunalnog otpada, jer predstavljaju redovne posljedice
funkcionisanja turistickog kompleksa. Sama pojava ovih tokova je sigurna, ali njihov uticaj
na Zivotnu sredinu nije nuZno znacajan ukoliko se njima pravilno upravlja.

Za tretman sanitarno-fekalnih otpadnih voda predviden je uredaj BIOTIP pp/2 kapaciteta 85
ES, sa Il stepenom preciS¢avanja. Zbog toga se u redovnom radu ocekuje kontrolisano
prikupljanje i tretman otpadnih voda, pod uslovom da je sistem pravilno izveden, odrZzavan
i da funkcioniSe u okviru projektovanog kapaciteta.

Izvjesna je i odredena promjena vizuelnog karaktera prostora, jer se u postojec¢i prirodni
ambijent uvode novi smjeStajni i prateci turisticki sadrzaji. Medutim, obim te promjene
zavisi od poloZaja objekata, njihovih gabarita, koriS¢enih materijala i oCuvanja vegetacije
izmedu pojedina¢nih sadrzaja. Projektni koncept podrazumijeva uklapanje objekata u
postojecu konfiguraciju terena, Sto smanjuje vjerovatnocu izraZzenog i kontinuiranog
vizuelnog naruSavanja prostora.

Povremeni uticaji u fazi rada mogu se odnositi na buku, poveéan saobracaj, rad tehnicke
opreme i intenzivnije koriSCenje zajednickih sadrzaja u periodima vee popunjenosti
kompleksa. Njihova pojava je vjerovatna, ali intenzitet neée biti konstantan i zavisi¢e od
broja gostiju, organizacije rada i perioda godine.

Za razliku od navedenih redovnih uticaja, pojedine pojave imaju malu vjerovatnocu, jer su
vezane za kvar ili akcidentnu situaciju. Tu prije svega spadaju curenje goriva ili ulja iz vozila
i mehanizacije, oSteenje kanalizacionog sistema, kvar uredaja za preciS¢avanje otpadnih
voda, nekontrolisano ispustanje otpadnih voda i nastanak poZara.

lako je vjerovatnoca takvih dogadaja mala u slu€aju pravilnog projektovanja, odrzavanja i
koriS¢enja sistema, njihove potencijalne posljedice mogu biti lokalno znacajne. Zbog
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prirodnog karaktera lokacije posebno su znacajne mjere kojima se sprje¢ava zagadivanje
zemljista i voda, kao i mjere zastite od pozara. Zbog toga se mala vjerovatnoca nastanka
akcidenta ne moZe poistovjetiti sa odsustvom rizika, ve¢ zahtijeva odgovarajuce preventivne
i interventne mjere.

Vjerovatnoca Sirenja mogucih negativnih uticaja na Siri prostor ocjenjuje se kao mala. Vec¢ina
izvora uticaja prostorno je vezana za samu lokaciju projekta, dok se eventualni privremeni
uticaji izvan nje prvenstveno odnose na saobracaj, prasinu i buku tokom izvodenja radova.

Dosljedna primjena mjera zastite dodatno smanjuje vjerovatno¢u nastanka znacajnijih
posljedica. To se narocito odnosi na kontrolisano izvodenje zemljanih radova, pravilno
upravljanje otpadom, odrzavanje sistema za prikupljanje i preciS¢avanje otpadnih voda,
sprjecavanje nekontrolisanog prosipanja goriva i ulja, odrzavanje tehni¢ke opreme i
sprovodenje mjera zaStite od poZara.

Sagledano u cjelini, najvecu vjerovatnoc¢u imaju lokalni i predvidivi uticaji koji su neposredna
posljedica izgradnje i koriS¢enja kompleksa, kao Sto su zauzimanje zemljista, lokalna
promjena vegetacije, potrosnja resursa, nastanak otpada i otpadnih voda i promjena
vizuelnog karaktera prostora. Njihov obim i znac¢aj mogu se kontrolisati odgovaraju¢im
projektantskim, tehnickim i organizacionim mjerama. Akcidentni uticaji imaju znatno manju
vjerovatnocu nastanka, ali se zbog mogucih posljedica moraju uzeti u obzir kroz preventivne
mjere i postupke reagovanja u sluc¢aju njihovog nastanka.

4.6. Ocekivani nastanak, trajanje, ucestalost i vjerovatnoc¢a ponavljanja uticaja

Ocekivani nastanak, trajanje i uc¢estalost mogucih uticaja razlikuju se izmedu faze izvodenja
radova i faze kori$¢enja turistickog kompleksa. Pojedini uticaji javljaju se jednokratno ili
tokom ogranicenog vremenskog perioda, dok se drugi ponavljaju tokom redovnog
funkcionisanja objekata. Trajni karakter imaju prvenstveno promjene vezane za fizicko
zauzimanje prostora, dok je vecina ostalih uticaja privremena, povremena ili reverzibilna.

Tokom faze izvodenja radova uticaji nastaju sukcesivno, u skladu sa dinamikom izgradnje
pojedinac¢nih objekata, staza, pristupnih povrsina i infrastrukturnih sistema. Ne ocekuje se
da sve aktivnosti budu istovremeno prisutne na cijeloj lokaciji, ve¢ ¢e se uticaji prostorno i
vremenski vezivati za pojedinacne radne zone.

Zemljani radovi, iskopi, lokalno nivelisanje terena, izvodenje temelja i postavljanje
infrastrukture predstavljaju aktivnosti koje se pojavljuju u odredenim fazama realizacije
projekta i traju samo dok se izvode konkretni radovi. Njihova ucestalost je, prema tome,
ogranic¢ena na period izgradnje i ne ponavlja se nakon zavrSetka objekata, osim u slucaju
eventualnih kasnijih radova na odrZavanju ili rekonstrukciji.

Uticaji u vidu prasine, emisija iz gradevinske mehanizacije i pove¢anog nivoa buke javljace

se povremeno tokom izvodenja radova. Njihov intenzitet i ucestalost zavisi¢e od vrste

aktivnosti koje se u datom trenutku sprovode. NajizraZeniji ¢e biti tokom iskopa, transporta

materijala i rada mehanizacije, dok ¢e u periodima zavrsnih i manje intenzivnih radova biti
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znatno manji. Ovi uticaji imaju privremen karakter i prestaju nakon zavrsetka gradevinskih
aktivnosti.

Sli¢no tome, povecano saobracajno opterecenje tokom izgradnje imace povremen karakter i
bice povezano sa dopremanjem gradevinskog materijala, odvozom viska materijala,
dolaskom radnika i kretanjem mehanizacije. Ne ocekuje se stalno poveéanje saobracaja
tokom cijelog perioda izgradnje, vec ¢e njegova ucestalost zavisiti od konkretne faze radova.

Odredene promjene nastale tokom izgradnje imace trajni karakter. To se prije svega odnosi
na zauzimanje zemljista na mjestima na kojima ¢e ostati objekti, terase, staze, infrastruktura
i drugi trajni sadrZaji. Na tim povrSinama promjena postojeceg nacina koris¢enja zemljiSta
ostaje prisutna tokom c¢itavog perioda funkcionisanja kompleksa.

Trajniji karakter ima i promjena vizuelnog izgleda prostora, buduci da ¢e nakon realizacije
projekta u prirodnom ambijentu ostati novi smjestajni i pratec¢i sadrzaji. Medutim, projektni
koncept podrazumijeva njihovo disperzno rasporedivanje, uklapanje u postojeci reljef i
zadrZavanje prirodnih povrsina izmedu objekata, zbog Cega se vizuelna promjena ne ocekuje
kao kontinuirana transformacija cijelog prostora.

U fazi koris¢enja turistickog kompleksa odredeni uticaji imace redovan i ponavljajuci
karakter. PotroSnja vode i elektricne energije, nastanak sanitarno-fekalnih otpadnih voda,
nastanak komunalnog otpada i prisustvo korisnika predstavljaju svakodnevne posljedice
rada kompleksa u periodima kada su objekti u funkciji.

Njihova ucestalost i intenzitet nece biti konstantni tokom cijele godine, ve¢ ¢e prvenstveno
zavisiti od stepena popunjenosti smjestajnih kapaciteta, broja zaposlenih i obima koriS¢enja
zajednickih sadrZaja. Zbog turisticke namjene projekta moZe se ocekivati sezonska
varijabilnost, odnosno intenzivnije koriS¢enje resursa i vece koli¢ine otpada i otpadnih voda
u periodima vece posjeCenosti, a manji obim ovih tokova u periodima niZe popunjenosti.

Nastanak sanitarno-fekalnih otpadnih voda predstavlja redovan i ponavljajuci uticaj tokom
rada kompleksa, ali je njihovo postupanje predvideno kroz sistem prikupljanja i bioloSkog
preciS¢avanja. Za ovu namjenu predviden je uredaj BIOTIP pp/2 kapaciteta 85 ES sa II
stepenom precis¢avanja. Redovno funkcionisanje i odrzavanje ovog sistema imaju poseban
znacaj upravo zato Sto ¢e nastanak otpadnih voda biti kontinuiran u periodima kori$¢enja
objekta.

Nastanak komunalnog otpada takode e se ponavljati tokom C(itavog perioda rada
kompleksa. Koli¢ina ¢e varirati u zavisnosti od broja gostiju i intenziteta koriS¢enja
ugostiteljskih i drugih sadrzaja. Uticaj ovog toka moZe se drzati pod kontrolom redovnim
sakupljanjem, privremenim skladiStenjem na za to predvidenim mjestima i predajom
ovlas¢enom sakupljacu.

Saobracaj tokom faze koriS¢enja imace povremen i ciklican karakter. Veca frekvencija vozila

moZe se ocCekivati u periodima dolaska i odlaska gostiju, tokom dostave robe i snabdijevanja,

kao i u slu€aju organizovanja dogadaja i intenzivnijeg koriS¢enja zajednickih sadrZaja.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



[zmedu tih perioda saobracajno opterecenje Ce biti manje. Unutar samog kompleksa
znacajan dio komunikacija predviden je kao pjeSacki, putem staza i stepenisSta prilagodenih
terenu.

Buka u fazi koriS¢enja nece imati karakter kontinuirane emisije, ve¢ ¢e biti povremena i
zavisice od prisustva korisnika, saobracaja, rada tehnicke opreme i koriS¢enja zajednickih i
ugostiteljskih sadrzaja. U periodima vece popunjenosti moZe biti izrazenija, dok ¢e u
periodima manjeg broja gostiju njen intenzitet biti nizi.

Uticaji povezani sa spoljasSnjom rasvjetom ponavljace se svakodnevno u vecCernjim i no¢nim
casovima tokom koriS¢enja kompleksa. Njihov intenzitet zavisice od broja rasvjetnih tijela,
njihove snage, visine i usmjerenja, zbog ¢ega je odgovarajuce projektovanje rasvjete vazno
radi ogranic¢avanja svjetlosnog opterecenja okolnog prirodnog prostora.

Pojedini uticaji imaju povremen i nepredvidiv karakter, odnosno mogu nastati samo u
slucaju kvara ili vanredne situacije. Tu spadaju curenje goriva ili ulja iz vozila i opreme, kvar
kanalizacionog sistema ili uredaja za preciS¢avanje otpadnih voda i poZar. Njihovo
ponavljanje se ne ocekuje u redovnim uslovima rada, a vjerovatnoc¢a njihovog nastanka
smanjuje se redovnim odrZavanjem opreme, kontrolama i primjenom preventivnih mjera.

Sa aspekta reverzibilnosti, uticaji kao Sto su prasina, buka, privremeno povecanje saobracaja
i emisije iz gradevinske mehanizacije prestaju sa zavrSetkom aktivnosti koje ih izazivaju.
Sli¢no tome, uticaji nastali zbog nepravilnog reZima rada u fazi koriS¢enja mogu se smanjiti
ili ukloniti promjenom nacina rada, servisiranjem opreme, boljom organizacijom saobracaja
ili drugim tehnickim i organizacionim mjerama.

Nasuprot tome, fizicko prisustvo objekata i infrastrukture predstavlja dugotrajan uticaj, koji
traje koliko i samo koriS¢enje kompleksa. Promjene zemljiSta na trajno zauzetim povrsinama
i odredena promjena pejzaznog karaktera prostora ne mogu se smatrati kratkotrajnim
uticajima, iako se njihov intenzitet moZe ublaZiti oCuvanjem vegetacije, koriS¢enjem
odgovarajucih materijala i uklapanjem objekata u teren.

Sagledano u cjelini, moZe se ocijeniti da su uticaji izgradnje pretezno privremeni i vremenski
ograniceni, sa izuzetkom trajnog zauzimanja odredenih povrsina i promjene pejzaza. Uticaji
u fazi koriS¢enja imaju ponavljajuci karakter, ali njihov intenzitet zavisi od popunjenosti
kompleksa i organizacije rada i moze imati izraZzenu sezonsku komponentu. Akcidentni
uticaji nijesu ocekivani kao redovna pojava i imaju malu vjerovatno¢u ponavljanja, dok se
njihov rizik dodatno smanjuje pravilnim odrzavanjem i sprovodenjem mjera prevencije i
zaStite.

4.7. Kumulativni uticaj sa drugim postoje¢im i/ili odobrenim projektima

Kumulativni uticaji mogu nastati kada se uticaji predmetnog projekta posmatraju zajedno sa

drugim sadrZajima koji se realizuju ili mogu biti realizovani u Sirem prostoru Obluna, a

posebno sa drugim fazama razvoja turistickog koncepta ,OBLUN RESORT". Dostavljena

konceptualna dokumentacija predvida razvoj viSe medusobno prostorno odvojenih, ali
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funkcionalno povezanih turistickih cjelina, koje mogu ukljucivati smjeStajne kapacitete,
ugostiteljske i rekreativne sadrZaje, glamping, kamp, basSte, pjeSacke i panoramske
komunikacije i druge pratece sadrzaje.

Zbog toga pojedinacni uticaji predmetne faze, posmatrani sami za sebe, mogu imati mali ili
umjeren intenzitet, dok njihov zbir sa eventualnim narednim fazama moze dovesti do veceg
ukupnog opterecenja prostora. Kumulativni uticaj se ne mora ispoljiti kroz jedan
dominantan izvor, ve¢ kroz postepeno povecavanje visSe vrsta pritisaka na Zivotnu sredinu.

Jedan od najznacajnijih kumulativnih aspekata odnosi se na potros$nju vode i nastanak
otpadnih voda. Sa povecanjem broja smjeStajnih jedinica, ugostiteljskih sadrzaja i drugih
funkcija raste ukupna potreba za vodom, kao i koli¢ina sanitarno-fekalnih otpadnih voda. Za
predmetni projekat predviden je uredaj za biolosko precis¢avanje BIOTIP pp/2 kapaciteta
85 ES, sa II stepenom preciS¢avanja. Svaka naredna faza razvoja mora biti sagledana u
odnosu na ukupno projektovano hidraulicko i organsko opterecenje, kako zbirno
opterecenje ne bi premaSilo kapacitete sistema za prikupljanje i preciS¢avanje otpadnih
voda.

Kumulativni uticaj moguc je i u pogledu potrosnje elektri¢ne energije. Pojedinacni objekti i
sadrZaji ne predstavljaju znacajne potrosace u smislu industrijskih postrojenja, ali zbirno
povecanje smjesStajnih jedinica, ugostiteljskih sadrZaja, rasvjete, tehnicke opreme i pratece
infrastrukture moZe povecati ukupno energetsko opterecenje kompleksa. Zbog toga je kod
razvoja narednih faza potrebno sagledavati ukupne energetske potrebe, a ne samo potrebe
pojedinac¢nih objekata.

Sli¢an princip odnosi se i na nastanak komunalnog i drugih vrsta otpada. Koli¢ina otpada
direktno je povezana sa brojem korisnika, intenzitetom rada ugostiteljskih sadrzaja i
sezonskom popunjenoSéu kompleksa. Sa razvojem dodatnih sadrzaja povecavace se i
ukupna koli¢ina otpada, zbog ¢ega sistem sakupljanja, privremenog skladiStenja i odvoza
mora biti dimenzionisan prema zbirnom opterecenju svih sadrzaja koji budu stavljeni u
funkciju.

Mogu¢ je i kumulativni saobracajni uticaj. Predmetni projekat pojedina¢no ne generise
intenzitet saobracaja karakteristican za velike urbane ili komercijalne komplekse, ali
istovremeno funkcionisanje viSe turistickih zona moZe povecati broj dolazaka gostiju,
zaposlenih, vozila za snabdijevanje i servisnih vozila. Posebno povecanje moZe biti izrazeno
u periodima visoke turisticke sezone, vikendima ili tokom organizovanja dogadaja. Zbog toga
se kod razvoja dodatnih faza mora sagledavati kapacitet postoje¢ih pristupnih puteva i
organizacija internog saobracaja na nivou cijelog kompleksa.

Kumulativni uticaj moZe biti znacajan i sa aspekta pejzaza i postepenog zauzimanja
prirodnih povrSina. Osnovni koncept predmetnog projekta zasniva se na disperznom
rasporedu objekata i njihovom prilagodavanju reljefu, uz o¢uvanje vegetacije i kamenitih
formacija izmedu pojedinacnih sadrzaja. Medutim, ukoliko bi se buduce faze realizovale bez
jedinstvenog pristupa upravljanju prostorom, niz pojedina¢no malih intervencija mogao bi
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vremenom dovesti do fragmentacije prirodnog matriksa i postepenog smanjenja
neizgradenih povrsSina.

Zbog toga je posebno vazno da se prirodne i vegetacione povrsSine izmedu pojedinacnih
funkcionalnih zona ne posmatraju kao preostali neiskoriS¢eni prostor, ve¢ kao sastavni dio
koncepta kompleksa. Njihovo ocCuvanje omogucava odrZavanje Kkontinuiteta pejzaza,
smanjenje vizuelne zasi¢enosti prostora objektima i oCuvanje dijela stani$nih karakteristika
lokacije.

Potencijalni kumulativni uticaj moZe se javiti i kroz spoljaSnju rasvjetu. Pojedinacno
rasvjetno tijelo ima veoma ogranicen uticaj, ali ve¢i broj objekata, staza, terasa i zajednickih
sadrZaja moZze zbirno povecati osvijetljenost prostora tokom no¢i. U prirodnom ambijentu
takav efekat moZe biti znacajniji nego u urbanom podrucju. Zbog toga rasvjetu svih faza
razvoja treba projektovati kao jedinstven sistem, sa ogranienom snagom, usmjerenim
svjetlom i izbjegavanjem nepotrebnog rasipanja svjetlosti prema okolnom prostoru.

Slican kumulativni efekat moguc¢ je i u pogledu buke i prisustva ljudi. Svaki pojedinacni
sadrZzaj moZe generisati relativno nizak nivo buke, ali istovremeno koriS¢enje viSe
smjeStajnih, ugostiteljskih i rekreativnih zona, narocito tokom perioda pune popunjenosti ili
organizovanja dogadaja, moZe dovesti do povecanja ukupnog nivoa aktivnosti u prostoru.
Taj uticaj ¢e uglavnom biti sezonski i vremenski promjenljiv.

Poseban kumulativni aspekt predstavlja i rizik od poZara. Sa povecanjem broja objekata,
korisnika, instalacija, vozila i aktivnosti u prostoru raste i broj potencijalnih izvora iniciranja
poZara, posebno imajuci u vidu prisustvo vegetacije i drvenih elemenata. Zbog toga sistem
protivpozZarne zaStite treba sagledavati na nivou cjelokupnog kompleksa, a ne samo
pojedinacnih objekata ili faza.

Sa druge strane, projektni pristup koji podrazumijeva disperzan raspored objekata,
prilagodavanje prirodnom reljefu i zadrZavanje postojec¢ih prirodnih povrSina izmedu
sadrzaja predstavlja znacCajan element smanjenja kumulativnog uticaja. Projektna
dokumentacija pokazuje da su objekti i pjeSacke komunikacije organizovani u skladu sa
konfiguracijom terena, bez formiranja jednog velikog kontinuiranog izgradenog platoa.

Radi spreCavanja postepenog povecCavanja uticaja, prije realizacije svake naredne faze
potrebno je provjeriti zbirno opterecenje postojecih i planiranih sadrzaja, narocCito u odnosu
na:

e ukupnu potrosnju vode i kapacitet sistema za otpadne vode;
e ukupnu potrosnju energije;

e koli¢ine i organizaciju upravljanja otpadom;

e saobracajno opterecenje i kapacitet pristupnih pravaca;

e zbirni nivo spoljasnje rasvjete i buke;

e ukupno zauzimanje zemljiSta i oCuvanost vegetacije;

e protivpoZarnu zastitu i dostupnost interventnih puteva.
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Kumulativni uticaji ocjenjuju se na nivou svih funkcionalnih zona i predvidenih etapa razvoja. Mjerodavni
su zbirni kapaciteti vodosnabdijevanja, tretmana otpadnih voda, energetske i saobracajne infrastrukture,
kao 1 ouvanje vegetacije, pejzaza i prirodnih koridora.

Sagledano u cjelini, najvazniji kumulativni aspekti odnose se na zajedni¢ku potrosnju vode i energije,
nastanak otpadnih voda i otpada, sezonski saobracaj i postepeno zauzimanje zemljiSta. Smanjenje
optereéenja zasniva se na integrisanom upravljanju infrastrukturom, ocuvanju neizgradenih prirodnih
povrsina, kontroli rasvjete i buke i primjeni mjera zastite tokom svih etapa razvoja.

4.8. Mogucnost efektivnog smanjivanja uticaja

Za ve¢inu mogucih negativnih uticaja predmetnog projekta postoje tehnicki, organizacioni i
operativni postupci kojima se njihov intenzitet, trajanje i prostorni obuhvat mogu znacajno
smanjiti. Efikasnost ovih mjera prvenstveno zavisi od toga da budu blagovremeno ugradene
u tehnicku dokumentaciju, primijenjene tokom izvodenja radova i nastavljene kroz redovno
odrzavanje i upravljanje kompleksom u fazi koris¢enja.

Posebno je znacajno da se mjere zaStite ne primjenjuju naknadno, nakon pojave problema,
ve¢ da budu sastavni dio projektovanja i organizacije radova. Na taj nacin se mogu sprijeciti
ili ublaziti uticaji na zemljiSte, vegetaciju, vode, vazduh, pejzaZ i prirodni ambijent prije nego
Sto poprime znacajniji intenzitet.

U odnosu na zemljiSte i postojecu konfiguraciju terena, osnovna mjera smanjenja uticaja je
ogranicavanje zemljanih radova na povrsine koje su neposredno potrebne za realizaciju
projektovanih sadrzaja. S obzirom na to da je lokacija prirodno razudena i mjestimi¢no
strma, posebno je vaZzno izbjegavanje nepotrebnog nivelisanja i formiranja velikih
zaravnjenih povrsSina. Projektni koncept ve¢ podrazumijeva rasporedivanje objekata na
razli¢itim visinskim kotama i njihovo prilagodavanje postojecem reljefu, Sto predstavlja
vazan element smanjenja fizicke transformacije prostora.

Tokom izvodenja radova potrebno je precizno obiljeziti zone u kojima je dozvoljeno kretanje
mehanizacije, izvodenje iskopa i privremeno odlaganje materijala. Na taj nacin se sprjecava
nepotrebno gaZenje i degradacija povrSina izvan neposredne zone radova. Iskopani
materijal treba koristiti za planirane potrebe na lokaciji kada njegove karakteristike to
omogucavaju, dok se visak mora uklanjati na propisan nacin, bez nekontrolisanog odlaganja
na padinama ili u prirodnim udubljenjima.

Za smanjenje rizika od erozije i spiranja zemljiSta narocito je vazno da se otvorene povrsine
ne ostavljaju nepotrebno dugo nezasticene. Zemljane radove treba organizovati fazno, a po
zavrSetku radova na pojedinim povrSinama pristupiti njihovom stabilizovanju i uredenju.
Posebnu paZnju treba posvetiti odvodenju atmosferskih voda kako nekontrolisano
povrsinsko oticanje ne bi izazvalo ispiranje rastresitog materijala, eroziju ili lokalna
oStecenja terena.

Uticaj na vegetaciju moze se efikasno smanjiti ogranicavanjem uklanjanja biljnog pokrivaca
samo na povrSine na kojima je ono neophodno. Postojeca stabla, Zbunje i druge prirodne
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strukture koje nijesu u neposrednoj koliziji sa objektima i infrastrukturom treba sacuvati.
Posebno je vazno oCuvanje vegetacije izmedu pojedinacnih objekata i funkcionalnih cjelina,
jer ona istovremeno ima ekolosku, pejzaznu i zastitnu funkciju.

Projektni koncept koji zadrZava prirodni matriks izmedu pojedinac¢nih sadrzaja predstavlja
vaznu mjeru ublaZavanja uticaja, jer se na taj naCin smanjuje fragmentacija prostora i
izbjegava formiranje kontinuirane izgradene zone. Nakon zavrSetka radova, privremeno
oSteCene povrSine treba urediti i, gdje je potrebno, izvrsSiti njihovu revegetaciju vrstama
prilagodenim lokalnim uslovima.

Posebno vazan segment predstavlja zaStita voda. Sve sanitarno-fekalne otpadne vode
moraju se prikupljati kontrolisanim i vodonepropusnim sistemom i usmjeravati na
predvideni uredaj za preciS¢avanje. Za predmetni projekat predviden je BIOTIP pp/2
kapaciteta 85 ES sa Il stepenom preciS¢avanja.

Efikasnost ovog sistema zavisi od pravilnog dimenzionisanja, pravilne montaze, redovnog
odrZavanja i funkcionisanja u okviru projektovanog kapaciteta. Potrebno je obezbijediti
periodicne kontrole rada uredaja, servisiranje opreme i pravovremeno otklanjanje
eventualnih kvarova. Na taj nacin se mogu¢nost nekontrolisanog ispuStanja nepreciS¢enih
voda moZe svesti na najmanju mogucéu mjeru.

Jednako je znacajno kontrolisano upravljanje atmosferskim vodama. Atmosferske vode sa
uredenih povrSina treba usmjeravati na nacin koji nece izazivati koncentrisano oticanje,
spiranje zemljiSta ili plavljenje niZih djelova terena. RjeSenja za odvodenje atmosferskih
voda moraju biti prilagodena postojecoj konfiguraciji terena, uz izbjegavanje naglog
usmjeravanja vecih koli¢ina vode na prirodne padine.

Tokom izvodenja radova rizik od zagadenja zemljista i voda gorivima i uljima moZe se
smanjiti pravilnim odrzavanjem gradevinske mehanizacije, zabranom nekontrolisanog
servisiranja vozila na lokaciji i odgovaraju¢im postupanjem u slucaju eventualnog curenja ili
prosipanja. Materijal nastao sanacijom takvog dogadaja mora se prikupiti i zbrinuti u skladu
sa njegovim karakteristikama.

Uticaji na kvalitet vazduha tokom izgradnje mogu se smanjiti dobrom organizacijom
gradilista. To podrazumijeva ogranicavanje brzine kretanja vozila, odrZavanje pristupnih
povrsina, spreCavanje nepotrebnog stvaranja praSine i, kada je potrebno, oroSavanje suvih
povrsina. Gradevinska mehanizacija treba da bude tehnic¢ki ispravna, ¢ime se istovremeno
smanjuju emisije izduvnih gasova i nivo buke.

Uticaj buke mozZe se ublaziti ograniCavanjem radova sa povefanim nivoom buke na
odgovarajuce dnevne periode, koriS¢enjem ispravne i odrZzavane opreme i izbjegavanjem
nepotrebnog rada motora i mehanizacije kada nijesu angaZovani. U fazi koriS¢enja
kompleksa eventualni izvori buke mogu se kontrolisati organizacijom rada, poloZajem
tehnicke opreme i nacinom korisé¢enja zajednickih sadrzaja.
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U odnosu na upravljanje otpadom, potrebno je obezbijediti odvojeno prikupljanje razlic¢itih
vrsta otpada i njihovo privremeno ¢uvanje na uredenim mjestima, zasti¢enim od rasipanja i
nekontrolisanog pristupa. Komunalni otpad mora se redovno predavati ovlaS¢enom
sakupljacu. Posebne vrste otpada koje eventualno nastanu tokom odrzavanja opreme ili
drugih tehnickih sistema moraju se odvojeno sakupljati i predavati subjektima ovlas¢enim
za odgovarajuce postupanje.

Mjere smanjenja uticaja na pejzaz u velikoj mjeri su ve¢ sadrzane u samom konceptu
projekta. Objekti su rasporedeni disperzno, na razli¢itim visinskim kotama, uz
prilagodavanje postojeem terenu i oCuvanje prirodnih povrSina izmedu pojedinacnih
sadrzaja. Takav pristup umanjuje vizuelni efekat izgradenosti i omogucava da se objekti
posmatraju kao pojedinacne intervencije u prostoru, a ne kao jedinstvena kompaktna
gradevinska masa.

Dodatna mjera je o¢uvanje postoje¢ih kamenih struktura i koriS¢enje materijala i zavrsnih
obrada koji su vizuelno uskladeni sa prirodnim ambijentom. Izbjegavanje nepotrebnih
potpornih zidova velikih dimenzija, Sirokih betonskih povrSina i drugih dominantnih
elemenata dodatno doprinosi boljem uklapanju projekta u pejzaz.

Posebnu pazZnju treba posvetiti spoljasnjoj rasvjeti, jer projekat nastaje u pretezno
prirodnom prostoru. Rasvjeta treba da bude funkcionalna i ograni¢ena na povrSine na
kojima je potrebna zbog bezbjednosti korisnika. Rasvjetna tijela treba usmjeravati prema
povrSinama koje se osvjetljavaju, uz sprecavanje nepotrebnog rasipanja svjetlosti prema
nebu, okolnoj vegetaciji i udaljenim djelovima prostora. Time se smanjuje promjena no¢nog
ambijenta i mogu¢i uticaj na okolni Zivi svijet.

PoZarni rizik moZe se znacajno smanjiti odgovarajuc¢im tehnickim i organizacionim mjerama,
naroCito imaju¢i u vidu prisustvo vegetacije i drvenih elemenata u okviru projekta.
Neophodno je obezbijediti propisanu protivpozarnu opremu, pristupacnost interventnim
vozilima i odgovarajucu organizaciju prostora, kao i redovno odrzavanje instalacija i opreme
koje mogu predstavljati potencijalni izvor poZara.

Efikasno smanjenje uticaja podrazumijeva i redovnu kontrolu i odrZavanje svih tehnickih
sistema nakon pustanja kompleksa u rad. Posebno je znacajno pratiti funkcionisanje sistema
za otpadne vode, odvodnju atmosferskih voda, stanje terena i eventualnu pojavu erozije,
nacin upravljanja otpadom, stanje vegetacije i funkcionisanje spoljaSnje rasvjete.

Ukoliko se tokom koriS¢enja pokaZe da neka mjera ne daje ocekivani rezultat, moguce je
izvrsiti prilagodavanje rezima rada, tehnicku korekciju sistema ili uvesti dodatnu mjeru. Na
taj nacin mjere zaStite ne predstavljaju jednokratnu obavezu, ve¢ dio kontinuiranog
upravljanja kompleksom.

Posebnu prednost predstavlja Cinjenica da su najznacajniji potencijalni uticaji predmetnog
projekta tehnic¢ki i organizaciono kontrolabilni. Projekat nema tehnoloSki proces sa
kontinuiranim emisijama koje bi bilo teSko naknadno zaustaviti, ve¢ se glavni uticaji odnose
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na zauzimanje prostora, otpadne vode, otpad, saobracaj, buku, rasvjetu i koriS¢enje
prirodnih resursa, za koje postoje poznate i primjenjive mjere smanjenja.

Trajno zauzimanje odredenih povrSina i prisustvo objekata nije moguce u potpunosti
ukloniti tokom perioda kori$¢enja projekta, ali se njihov znacaj moze ublaZiti smanjenjem
povrsine neposrednih intervencija, oCuvanjem prirodnih povrSina izmedu objekata i
prilagodavanjem objekata postojecem terenu i pejzazu.

Sagledano u cjelini, moguénost efektivnog smanjivanja prepoznatih negativnih uticaja
ocjenjuje se kao visoka, pod uslovom da se predloZene mjere ugrade u odgovarajucu
tehni¢ku dokumentaciju i dosljedno primjenjuju tokom izgradnje i koriS¢enja kompleksa.
Nakon primjene mjera, preostali uticaji bi¢e najve¢im dijelom lokalnog karaktera, dok se ne
oc¢ekuju kontinuirane emisije ili drugi procesi koji bi doveli do dugotrajnog znacajnog
zagadenja Sireg prostora.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

5.1. Moguci znacajni uticaji koji su posljedica ocekivanih zagadujucih materija, emisija
i proizvodnje otpada

Mogudi uticaji projekta koji proizlaze iz emisija, nastanka otpadnih voda, proizvodnje otpada
i drugih potencijalno zagaduju¢ih materija razlikuju se u fazi izvodenja radova i u fazi
koriS¢enja turistickog kompleksa. Projekat ne podrazumijeva industrijski ili proizvodni
proces sa kontinuiranim emisijama zagadujuc¢ih materija, tako da se glavni potencijalni
uticaji odnose na privremene emisije tokom izgradnje, nastanak sanitarno-fekalnih otpadnih
voda, komunalnog i ambalaZnog otpada, povremene emisije buke i saobracaja, kao i moguce
akcidentne situacije.

Uticaj na kvalitet vazduha tokom izvodenja radova

Tokom izvodenja radova moZe do¢i do privremenog povecanja koncentracije praSine u
neposrednom okruZenju gradiliSta. PraSina moZe nastajati prilikom iskopa, manipulacije
zemljanim i gradevinskim materijalom, kretanja gradevinske mehanizacije i transportnih
vozila, kao i sa privremeno nezasti¢enih povrSina u suvim i vjetrovitim vremenskim
uslovima.

Pored prasine, oCekuju se i emisije izduvnih gasova iz motora gradevinske mehanizacije i
vozila. Ove emisije imaju lokalni karakter i vezane su iskljucivo za period rada mehanizacije
i transporta. Njihov intenzitet zavisice od obima radova, broja istovremeno angazovanih
masina i tehnicke ispravnosti vozila i opreme.

S obzirom na fazni karakter radova i Cinjenicu da se ne ocekuje istovremeno izvodenje
intenzivnih aktivnosti na cijeloj lokaciji, ne o¢ekuje se dugotrajno povecanje koncentracija
zagadujuc¢ih materija u vazduhu. Primjenom standardnih mjera, kao Sto su koriS¢enje
tehnic¢ki ispravne mehanizacije, ograniavanje brzine vozila, kontrolisan transport
rastresitog materijala i oroSavanje prasnjavih povrsina kada je potrebno, emisije se mogu
svesti na lokalni i privremeni nivo.

Nakon zavrSetka gradevinskih aktivnosti prestaju i glavni izvori ovih emisija, zbog ¢ega se
ne oCekuje trajna promjena kvaliteta vazduha kao posljedica izvodenja projekta.

Uticaj na kvalitet vazduha tokom koris¢enja kompleksa

U fazi koriScenja turistickog kompleksa nijesu predvideni tehnoloski procesi koji bi
predstavljali kontinuirani izvor znacajnih emisija u vazduh. Moguce emisije bice
prvenstveno povezane sa saobracajem gostiju, zaposlenih i vozila za snabdijevanje, kao i sa
uobicajenim radom turistickih i ugostiteljskih sadrZaja.

S obzirom na karakter projekta i znacajno oslanjanje na pjeSacke komunikacije unutar
kompleksa, ne oCekuje se formiranje izraZenog stalnog izvora zagadenja vazduha. Projektna

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



dokumentacija predvida smjestajne sadrZaje povezane drvenim stazama i stepeniStima,
prilagodenim konfiguraciji terena.

Sanitarno-fekalne otpadne vode

Sa aspekta moguceg uticaja zagadujuc¢ih materija, jedan od najznacajnijih tokova u fazi
koris¢enja predstavljaju sanitarno-fekalne otpadne vode nastale boravkom gostiju i
radom pratecih sadrZaja.

Za njihovo precis¢avanje predviden je uredaj BIOTIP pp2 kapaciteta 85 ES sa Il stepenom
precis¢avanja. Dostavljena dokumentacija potvrduje nabavku uredaja ovog kapaciteta za
potrebe drustva OBLUN d.o.o.

Prema tehnickoj dokumentaciji proizvodaca, BIOTIP pp sistemi namijenjeni su bioloSkom
preciS¢avanju otpadnih voda iz objekata kao Sto su hoteli, kampovi, apartmani i drugi
turisticki sadrzaji, a uredaji se izvode sa sistemom aeracije i automatske cirkulacije vode i
mulja.

Moguénost znacajnog negativnog uticaja na povrsinske i podzemne vode prvenstveno zavisi
od pravilnog izvodenja interne kanalizacione mreZe, vodonepropusnosti sistema, pravilnog
rada uredaja i nacina postupanja sa preciS¢enom vodom. U redovnim uslovima, uz pravilno
odrzavanje i funkcionisanje uredaja u okviru projektovanog kapaciteta, ne ocekuje se
nekontrolisano ispustanje sanitarno-fekalnih otpadnih voda u zemljiste ili okolni prostor.

Nacin konac¢nog postupanja sa preciS¢enom vodom mora biti definisan tehnickim rjeSenjem
i uskladen sa odgovaraju¢im vodnim i drugim uslovima. Zbog osjetljivosti prirodnog
prostora posebno je vazno da ne postoji moguénost direktnog ispustanja neprecis¢enih
otpadnih voda na teren.

Potencijalni negativan uticaj mogao bi nastati u sluCaju kvara uredaja, oStecenja
kanalizacione mreZe, prekoracenja projektovanog kapaciteta ili neadekvatnog odrzavanja.
Takve situacije ne predstavljaju redovan nacin funkcionisanja projekta i mogu se sprijeciti
redovnom kontrolom, servisiranjem i blagovremenim otklanjanjem eventualnih
nepravilnosti.

Atmosferske vode

Atmosferske vode same po sebi ne predstavljaju zagadujuci tok, ali nepravilno upravljanje
njima moZe dovesti do spiranja zemljiSta i prenosa suspendovanih Cestica niz teren. Ovo je
posebno znacajno zbog razudene i mjestimi¢no strme konfiguracije lokacije.

Zbog toga je potrebno obezbijediti kontrolisano odvodenje atmosferskih voda sa uredenih i

komunikacionih povrsSina, bez stvaranja koncentrisanih tokova koji bi mogli izazvati eroziju,

spiranje rastresitog materijala ili lokalno plavljenje niZih djelova terena.
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Nastanak komunalnog i ambalaZznog otpada

Tokom koriS¢enja kompleksa redovno ¢e nastajati komunalni i ambalazni otpad, ¢ija e
kolicina zavisiti od broja gostiju, zaposlenih, intenziteta koriS¢enja smjeStajnih i
ugostiteljskih sadrZaja i sezonske popunjenosti objekta.

Ukoliko se otpad redovno sakuplja, razvrstava i cuva u odgovaraju¢im posudama do predaje
ovlaséenom subjektu, ne ocekuje se znacajan uticaj na zemljiste, vode ili vazduh.

Posude za sakupljanje otpada treba postaviti na uredenim mjestima koja omogucavaju
bezbjedno koriS¢enje i redovan odvoz, uz sprefavanje rasipanja otpada, raznoSenja lakih
frakcija vjetrom, pristupa Zivotinja i nastanka neprijatnih mirisa.

Gdje god postoje uslovi, potrebno je organizovati odvojeno sakupljanje najmanje onih
frakcija koje mogu biti obuhvacene sistemom odvojenog sakupljanja i reciklaZe.

Nekontrolisano odlaganje, zakopavanje ili spaljivanje otpada na lokaciji nije prihvatljivo.
Otpad tokom izgradnje

Tokom gradevinskih radova mogu nastati viSak iskopanog materijala, ambalaZa, ostaci
gradevinskih materijala i druge vrste otpada karakteristi¢ne za ovu vrstu radova.

Koli¢ine ¢e zavisiti od nacina izvodenja i organizacije gradilista. Iskopani materijal koji je
odgovarajucih karakteristika treba, gdje je moguce, iskoristiti za projektovane potrebe na
samoj lokaciji, dok se viSak mora predavati ili odvoziti na odgovarajucu lokaciju u skladu sa
propisima.

Posebno treba sprijeciti odlaganje iskopanog i gradevinskog materijala niz prirodne padine,
u depresije, uz postojecu vegetaciju ili na povrsine koje nijesu predvidene za tu namjenu.

Posebne vrste otpada i moguce zagadujuce materije

Manje koli¢ine posebnih vrsta otpada mogu nastajati tokom odrZavanja tehnicke opreme,
rasvjete, elektri¢nih uredaja i drugih sistema. Takve vrste otpada ne o¢ekuju se u koli¢inama
karakteristicnim za proizvodne ili industrijske objekte, ali se sa njima mora postupati
odvojeno od komunalnog otpada i predavati ovlas¢enim subjektima kada je to propisano.

Tokom izvodenja radova potencijalne zagadujuce materije predstavljaju goriva, ulja i maziva
koja se koriste u gradevinskoj mehanizaciji. U redovnim uslovima rada ne oc¢ekuje se njihovo
dospijevanje u zemljiSte ili vode. Negativan uticaj mogao bi nastati samo u slucaju tehnickog
kvara, curenja ili akcidentnog prosipanja.

Zbog toga gradevinska mehanizacija mora biti tehnicki ispravna, a eventualno prosute

materije moraju se odmah ograniciti, prikupiti i ukloniti zajedno sa kontaminiranim

materijalom na odgovarajuci nacin.
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Buka i vibracije

Tokom izgradnje privremeno ¢e biti povecan nivo buke zbog rada gradevinske mehanizacije,
transportnih vozila i izvodenja pojedinih gradevinskih zahvata. Ovaj uticaj je vremenski
ogranicen na period izvodenja radova i najizraZeniji u neposrednoj blizini radnog fronta.

Zbog toga radove sa povecanim nivoom buke treba organizovati u odgovaraju¢im dnevnim
terminima, a mehanizacija mora biti pravilno odrZavana.

U fazi koriS¢enja kompleksa izvori buke bi¢e povezani sa kretanjem vozila, boravkom gostiju,
radom ugostiteljskih i zajednickih sadrzaja i tehnickom opremom. Za razliku od faze
izgradnje, ova buka imace povremen karakter i njen intenzitet ¢e zavisiti od popunjenosti
kompleksa i naina organizacije rada.

Imajuci u vidu prirodni i relativno miran ambijent lokacije, posebnu paZnju treba posvetiti
no¢nom periodu, kada je potrebno izbjegavati aktivnosti koje bi mogle izazivati izraZzenu
buku u okolnom prostoru. Tehnicku opremu koja moZze predstavljati izvor stalne buke ili
vibracija treba pravilno postaviti i odrZavati kako ne bi nastajale izraZene tonske ili
vibracione smetnje.

Neprijatni mirisi

U redovnom radu projekta ne ocekuju se znacajni izvori neprijatnih mirisa. Potencijalno se
mogu javiti u sluc¢aju nepravilnog upravljanja komunalnim otpadom ili neodgovarajuceg
funkcionisanja sistema za otpadne vode.

Redovan odvoz otpada, koriséenje zatvorenih posuda, odrzavanje kanalizacione mreze i
pravilno funkcionisanje BIOTIP uredaja predstavljaju osnovne mjere kojima se moguénost
pojave neprijatnih mirisa svodi na minimum.

Sagledano u cjelini, projekat ne podrazumijeva izvore kontinuiranih emisija zagadujucih
materija velikog intenziteta. Tokom izgradnje dominantni su privremeni i lokalni uticaji
praSine, izduvnih gasova i buke, koji prestaju zavrSetkom radova.

U fazi koriS¢enja najznacajniji tokovi predstavljaju sanitarno-fekalne otpadne vode i
komunalni otpad, ali su za njih predvideni sistemi kontrolisanog prikupljanja, tretmana i
zbrinjavanja.

Moguénost znacajnijeg zagadenja prvenstveno je vezana za nepravilno funkcionisanje
sistema ili akcidentne situacije, a ne za redovan rad projekta. Uz vodonepropusnu
kanalizacionu mreZu, pravilno funkcionisanje i odrzavanje BIOTIP uredaja, organizovano
upravljanje otpadom, kontrolisano odvodenje atmosferskih voda i primjenu mjera zastite
tokom izvodenja radova, ne ocekuju se znacajni negativni uticaji na kvalitet vazduha,
povrsinske i podzemne vode, zemljiste i ukupni kvalitet Zivotne sredine.
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5.2. Moguc¢i znacajni uticaji koji su posljedica kori$¢enja prirodnih resursa

Realizacija i koriS¢enje turistickog kompleksa podrazumijevaju koriS¢enje odredenih
prirodnih resursa, prije svega zemljiSta, vegetacije, vode i energije. Intenzitet mogucih
uticaja zavisi od obima fizickog zauzimanja prostora, nacina izvodenja radova, potroSnje
vode i energije, kao i stepena u kojem se postojece prirodne karakteristike lokacije
zadrZavaju u okviru kona¢nog uredenja kompleksa.

KoriS¢enje zemljiSta

Najneposredniji uticaj na prirodne resurse odnosi se na trajnu promjenu dijela zemljiSta na
mikrolokacijama na kojima c¢e biti izgradeni ili postavljeni objekti, terase, staze,
infrastrukturni sistemi i drugi prate¢i sadrZaji. Na tim povrSinama dolazi do promjene
postojeceg nacina koriS¢enja zemljiSta, a dio prirodne povrSine trajno se zauzima tokom
perioda koriS¢enja projekta.

Uticaj na zemljiSte, medutim, nije ravnomjerno rasporeden na cijeloj lokaciji. Projektni
koncept zasnovan je na disperznom rasporedu objekata, njihovom postavljanju na razli¢itim
visinskim kotama i prilagodavanju postoje¢em reljefu. Izmedu pojedinacnih sadrzaja
zadrZavaju se postojece prirodne povrsine, vegetacija i kamenite formacije, ¢cime se izbjegava
formiranje jedinstvenog velikog izgradenog platoa.

Dodatno, u idejnom rjesenju za Lokacije 1 i 2 smjeStajni objekti su organizovani kao manje,
medusobno odvojene cjeline. Za Lokaciju 1 predvidene su kamene kucice i drvene kucice,
dok su na strmijoj Lokaciji 2 smjestajne jedinice organizovane kao drvene kucice povezane
drvenim stazama i stepeniStima. Takav pristup smanjuje potrebu za velikim zemljanim
radovima i omogucava o¢uvanje veceg dijela postojeceg terena izmedu objekata.

Ipak, uticaj na trajno zauzetim povrSinama nije u potpunosti reverzibilan tokom perioda
koris¢enja projekta. Zbog toga je posebno vazno da se povrSine iskopa, temeljenja i
nivelisanja ograniCe na najmanju potrebnu mjeru i da se izbjegava svako nepotrebno Sirenje
radnih povrsina van projektovanih zona.

KoriSc¢enje i uklanjanje vegetacije

Realizacija pojedinih objekata i infrastrukturnih sadrzaja zahtijevace lokalno uklanjanje ili
prorjedivanje postojeCe vegetacije. Taj uticaj ima trajni karakter na povrSinama koje ¢e biti
zauzete objektima i drugim sadrzajima, dok se na privremeno angazovanim povrSinama
vegetacija moze djelimicno obnoviti nakon zavrsSetka radova.

Projektni pristup, medutim, ne podrazumijeva potpuno uklanjanje vegetacije sa predmetnog
prostora. Naprotiv, postojeci prirodni matriks izmedu pojedinacnih sadrZaja predstavlja
sastavni dio prostornog koncepta. OCuvanjem postojeCih stabala, Zbunaste vegetacije i
prirodnih kamenitih elemenata gdje god nijesu u neposrednoj koliziji sa projektovanim
sadrZajima, smanjuje se obim trajne transformacije prostora.
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ZadrZavanje vegetacije istovremeno doprinosi zastiti zemljiSta od erozije, boljem uklapanju
objekata u pejzaZz, ocuvanju zasjenjenih i prirodnih povrsina i smanjenju vizuelne izloZenosti
kompleksa.

Koris¢enje vode

U fazi koriS¢enja kompleksa voda ¢e predstavljati jedan od vaznijih prirodnih resursa.
PotroSnja ¢e biti povezana sa boravkom gostiju i zaposlenih, sanitarnim potrebama,
ugostiteljskim sadrZajima, odrZzavanjem objekata i eventualnim zalivanjem uredenih
povrsina.

Koli¢ina potrebne vode zavisice od stvarnog broja korisnika, stepena popunjenosti
kapaciteta i nacina rada pojedinih sadrzaja. Zbog turistickog karaktera projekta mozZe se
ocekivati sezonska promjenljivost potrosnje, sa ve¢im potrebama u periodima intenzivnije
posjecenosti, koji se mogu poklapati sa susnijim dijelom godine.

Zbog toga je racionalno koriS¢enje vode posebno znacajno. Potrebno je Kkoristiti sanitarnu
opremu sa smanjenom potro$njom, redovno kontrolisati instalacije radi blagovremenog
otkrivanja curenja i pejzazno uredenje prilagoditi uslovima lokacije, uz izbjegavanje rjeSenja
koja zahtijevaju velike koliCine vode za navodnjavanje.

Dostavljena dokumentacija ne definiSe u potpunosti konacan nacin i kapacitet
vodosnabdijevanja svih sadrzaja, zbog ¢ega u konacnoj tehnickoj dokumentaciji mora biti
potvrdeno da raspoloZivi sistem moZe zadovoljiti projektovane potrebe kompleksa bez
stvaranja neprihvatljivog opterecenja.

Ukoliko bi se razmatralo koriS¢enje lokalnih izvora, podzemnih ili povrsinskih voda, takvo
zahvatanje moZe se vrsiti iskljuivo na osnovu odgovarajuce tehnicke dokumentacije,
utvrdenog raspoloZivog kapaciteta i potrebnih saglasnosti i dozvola. Nekontrolisano
zahvatanje vode iz prirodnih izvora ne moZe se smatrati prihvatljivim rjeSenjem.

Koris¢enje vode neposredno je povezano i sa nastankom sanitarno-fekalnih otpadnih voda.
Za predmetni kompleks predviden je uredaj BIOTIP pp2 kapaciteta 85 ES sa Il stepenom
preciS¢avanja. Zbog toga je pri kona¢nom dimenzionisanju sistema potrebno obezbijediti
uskladenost izmedu stvarne potroSnje vode, ocekivanih koli¢ina otpadnih voda i
projektovanog kapaciteta uredaja.

Koris¢enje energije
Elektri¢na energija koristice se za funkcionisanje smjestajnih jedinica i zajednickih sadrzaja,
rasvjetu, rad ugostiteljske i druge opreme, pripremu hrane, klimatizaciju i grijanje gdje je

predvideno, kao i za rad tehnickih sistema kompleksa.

U odnosu na industrijske i proizvodne objekte, projekat nema energetski intenzivne
tehnoloske procese. Ipak, zbirna potro$nja moZe biti znacajnija u periodima pune
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popunjenosti kompleksa, narocito ukoliko istovremeno rade smjeStajne, ugostiteljske i
zajednicke funkcije.

Mogu¢i posredni uticaji povezani sa potroSnjom energije mogu se smanjiti primjenom
energetski efikasne opreme, LED rasvjete, odgovaraju¢e termoizolacije objekata,
automatskog upravljanja rasvjetom i klimatizacijom i izbjegavanjem nepotrebne potros$nje
energije u periodima kada pojedini sadrzaji nijesu u funkciji.

U tehniCkoj dokumentaciji treba, gdje je moguce i opravdano, razmotriti i primjenu
obnovljivih izvora energije, pod uslovom da takva rjeSenja budu uskladena sa pejzaznim i
drugim karakteristikama prostora.

Koris¢enje drveta, kamena i drugih materijala

Projekat u znacajnoj mjeri koristi drvo i kamen kao arhitektonske i pejzazne elemente, Sto je
u skladu sa konceptom uklapanja objekata u prirodni ambijent. Sama upotreba ovih
materijala ne predstavlja znacajan uticaj na lokaciji ukoliko se nabavljaju iz legalnih i
kontrolisanih izvora.

Postojece kamene strukture na lokaciji treba, gdje je tehnicki moguce, sacuvati i integrisati u
uredenje prostora. Ne treba otvarati lokalna pozajmista kamena ili drugih mineralnih
materijala za potrebe projekta bez posebne dokumentacije i odgovaraju¢ih odobrenja.

Projektom se ne predvida eksploatacija mineralnih sirovina, sje¢a Sume kao privredna
djelatnost niti drugi intenzivni oblici koriS¢enja prirodnih resursa.

Uticaj na prirodni karakter prostora

Kod predmetnog projekta koriS¢enje prirodnih resursa nije znacajno samo sa stanovista
kolicine potroSene vode, energije ili zauzetog zemljista, vec i sa aspekta postepene promjene
prirodnog karaktera prostora.

Lokacija je koncipirana kao turisticki prostor u prirodnom okruZenju sa otvorenim vizurama
prema Skadarskom jezeru, a projektna dokumentacija upravo prirodne karakteristike
prostora tretira kao jedan od osnovnih elemenata turistickog koncepta.

Zbog toga dugorocna odrzivost projekta zavisi od toga da razvoj turistickih sadrzaja ne
dovede do gubitka upravo onih prirodnih karakteristika na kojima se koncept zasniva.
Ocuvanje vegetacije, prirodnog reljefa, kamenih struktura i neizgradenih meduprostora
treba posmatrati kao sastavni dio korisS¢enja prostora, a ne kao povrSine rezervisane za
buducu izgradnju.
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Posebno je vazno da se eventualne naredne faze razvoja ne posmatraju izolovano, ve¢ da se
prati zbirno zauzimanje zemljiSta, potroSnja vode i energije i kapacitet infrastrukture na
nivou cjelokupnog kompleksa.

NajizraZeniji uticaj povezan sa koriS¢enjem prirodnih resursa predstavlja trajna prenamjena
zemljiSta i lokalno uklanjanje vegetacije na mikrolokacijama objekata i infrastrukture. Taj
uticaj se ne moZe u potpunosti eliminisati, ali se moZe znacajno ograniciti disperznim
rasporedom objekata, prilagodavanjem postojecem reljefu, minimizacijom zemljanih radova
i oCuvanjem prirodnih povrs$ina izmedu pojedinacnih sadrZaja.

Potrosnja vode i energije predstavlja redovan i ponavljajuci oblik koriS¢enja resursa, pri
¢emu Ce njen intenzitet zavisiti prvenstveno od sezonske popunjenosti i nac¢ina upravljanja
kompleksom. Racionalna potrosnja, redovna kontrola instalacija i energetski efikasna
tehnicka rjeSenja omogucavaju smanjenje ovih uticaja.

Na osnovu karakteristika razradenih Lokacija 1 i 2, ne ocekuje se intenzivno koriS¢enje
prirodnih resursa karakteristi¢no za proizvodne, eksploatacione ili infrastrukturne projekte
velikog kapaciteta. Medutim, prihvatljivost ukupnog opterecenja zavisi od toga da konacna
tehnicka rjeSenja potvrde odgovarajuce kapacitete vodosnabdijevanja, tretmana otpadnih
voda i energetskog snabdijevanja i da se zadrZi projektovani koncept minimalne intervencije
u prirodni teren.

Uz navedene uslove i dosljednu primjenu mjera zastite, ne o¢ekuje se da koriS¢enje prirodnih
resursa tokom redovnog funkcionisanja razradenih Lokacija 1 i 2 dovede do znacajnog
negativnog uticaja na zivotnu sredinu.
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6. MJERE ZA SPRJECAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE STETNIH UTICAJA

Mjere za sprjecavanje, smanjenje ili otklanjanje mogucih Stetnih uticaja definisane su u
odnosu na karakter predmetnog projekta, prirodne karakteristike lokacije, nacin izvodenja
radova i planirano koris¢enje turistickog kompleksa.

Osnovni cilj mjera je da se realizacija projekta sprovede uz najmanju mogucu intervenciju u
postojeci prirodni prostor, da se sprije¢i zagadivanje zemljista, povrSinskih i podzemnih
voda, ogranice emisije prasine, buke i svjetlosti, obezbijedi pravilno upravljanje otpadom i
otpadnim vodama i smanji moguénost nastanka pozara, erozije, kvarova i drugih akcidentnih
situacija.

Poseban znacaj ima ocuvanje postojece konfiguracije terena i prirodnog matriksa izmedu
objekata. Projektni koncept predvida raspored sadrzZaja na razli¢itim visinskim kotama,
povezivanje drvenim stazama i stepeniStima i prilagodavanje objekata reljefu, zbog cega
mjere zastite treba da podrze takav pristup i sprijece nepotrebno Sirenje zona intervencije.

Mjere se primjenjuju u svim fazama realizacije projekta: tokom izrade konacne tehnicke
dokumentacije, pripreme lokacije i izvodenja radova, kao i tokom koriS¢enja, odrzavanja i
eventualne rekonstrukcije objekata i infrastrukture.

Njihova efikasnost zavisi od toga da budu sastavni dio projektne i izvodacke dokumentacije,
da sa njima budu upoznati izvodacii upravlja¢ kompleksa i da se njihova primjena kontroliSe
tokom citavog perioda realizacije i koriS¢enja projekta.

6.1. Mjere propisane zakonima, drugim propisima, normativima i standardima

Prilikom projektovanja, izvodenja i koriS¢enja predmetnog kompleksa moraju se
primjenjivati vaze¢i propisi i tehnicki standardi koji ureduju izgradnju objekata, zaStitu
Zivotne sredine, upravljanje vodama i otpadom, zastitu od pozara, bezbjednost instalacija i
druge oblasti relevantne za predmetni projekat.

Posebno se moraju primjenjivati sljedece mjere:

e Prije pocetka radova obezbijediti svu potrebnu dokumentaciju, saglasnosti, uslove i
odobrenja za konkretnu fazu projekta. Tehni¢ka dokumentacija mora biti medusobno
uskladena u dijelu arhitekture, konstrukcije, geotehnike, hidrotehnickih instalacija,
elektroinstalacija, zaStite od poZara, pejzaznog uredenja i zastite Zivotne sredine.

o Konacna tehnicka rjeSenja moraju biti uskladena sa karakteristikama lokacije i ne
smiju predvidati zahvate koji bi zahtijevali vee zauzimanje zemljiSta, uklanjanje
vegetacije ili promjenu reljefa od onoga sto je neophodno za realizaciju projektovanih
sadrZaja.

e Radove izvoditi isklju¢ivo u granicama odobrenog zahvata. Prije pocetka radova
potrebno je jasno obiljeziti zone iskopa, kretanja mehanizacije, privremenog
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odlaganja materijala i druge radne povrSine. Zabranjeno je samoinicijativno
proSirivanje gradiliSta na susjedne prirodne povrsSine.

« Postojecu vegetaciju, stabla, Zbunje, kamene formacije i druge prirodne elemente koji
nijesu u neposrednoj koliziji sa projektovanim objektima i infrastrukturom potrebno
je saCuvati. Posebno treba izbjegavati uklanjanje vegetacije van projektovanih
povrsina.

e Zemljane radove svesti na najmanju potrebnu mjeru. Ne dozvoljava se
nekontrolisano zasijecanje padina, odlaganje iskopanog materijala niz teren niti
formiranje privremenih nasipa koji mogu izazvati nestabilnost ili eroziju.

e Iskopani materijal odgovaraju¢ih karakteristika treba, kada je tehnicki moguce,
koristiti za potrebe uredenja lokacije. ViSak materijala mora se ukloniti i zbrinuti na
propisan nacin.

e Tokom izvodenja radova moraju se preduzeti mjere za sprjecavanje erozije i spiranja
zemljista, narocito na strmijim djelovima terena. Otvorene povrSine ne treba
ostavljati nezaSticene duZe nego Sto je potrebno za izvodenje konkretne faze radova.

e Sve privremeno zauzete povrSine koje nijesu predvidene za trajno koriScenje
potrebno je nakon zavrSetka radova sanirati, ocCistiti i, gdje je potrebno, ozeleniti ili
vratiti u stanje Sto bliZe prethodnom.

e Gradevinsku mehanizaciju i transportna sredstva Koristiti samo u tehnicki ispravnom
stanju. Vozila koja imaju vidljivo curenje goriva, ulja ili drugih tehnickih te¢nosti ne
smiju se koristiti na lokaciji dok se kvar ne otkloni.

e Servisiranje mehanizacije, zamjena ulja i pretakanje goriva ne smiju se obavljati na
nezaSticenom prirodnom terenu. Ukoliko je zbog organizacije gradiliSta neophodno
obavljanje pojedinih intervencija, moraju se koristiti odgovarajuce zastitne podloge i
sredstva za prihvat eventualno prosutih te¢nosti.

o Vece kolicine goriva, maziva, hemijskih sredstava i drugih potencijalno zagadujuc¢ih
materija ne treba skladistiti na lokaciji, osim ako je za to projektovan i ureden
odgovarajuci prostor sa zaStitom od prosipanja.

e Na gradilistu treba obezbijediti sredstva za hitno reagovanje u slucaju prosipanja
goriva ili ulja. Kontaminirani materijal mora se odmah prikupiti i privremeno
skladistiti odvojeno do predaje ovlas¢enom subjektu.

e Tokom izvodenja radova mora se sprovoditi kontrola emisije prasine. U suSnim
periodima i pri intenzivnim zemljanim radovima potrebno je po potrebi orosavati
radne i transportne povrsine. Rastresiti materijal tokom transporta treba obezbijediti
od rasipanja.

e Brzinu kretanja vozila na gradiliStu i neuredenim pristupnim putevima potrebno je
prilagoditi uslovima terena kako bi se smanjilo podizanje prasine i rizik od oSte¢enja
terena.

e Radove koji stvaraju povecan nivo buke organizovati prvenstveno u dnevnom
periodu. Mehanizacija i tehnicka oprema moraju se redovno odrzavati kako bi se
sprijecila nepotrebna buka, vibracije i pove¢ane emisije izduvnih gasova.

e Sistem vodosnabdijevanja mora biti izveden prema odobrenoj tehnickoj
dokumentaciji, sa mogu¢nos¢u kontrole potrosnje i blagovremenog otkrivanja
eventualnih kvarova i curenja.

e Ne dozvoljava se nekontrolisano zahvatanje povrsSinskih ili podzemnih voda. Ukoliko
se za potrebe projekta predvida koriS¢enje lokalnog izvora ili drugog zahvata vode,
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takvo koriS¢enje mora biti zasnovano na odgovarajuc¢oj tehnickoj dokumentaciji i
uslovima nadleZnih organa.

e Cjelokupan sistem za prikupljanje sanitarno-fekalnih otpadnih voda mora biti
vodonepropusan, izveden od odgovarajuéih materijala i dostupan za kontrolu i
odrZavanje.

e Sanitarno-fekalne otpadne vode moraju se usmjeravati na predvideni uredaj za
bioloSko preciS¢avanje. Za projekat je predviden uredaj BIOTIP pp2 kapaciteta 85 ES
sa Il stepenom preciS¢avanja.

e Uredaj za preciS¢avanje mora biti ugraden i koriS¢en u skladu sa tehnickom
dokumentacijom proizvodaca. Dostavljeni prospekt navodi da je BIOTIP pp
namijenjen objektima kapaciteta 30-150 ES i da se ugraduje na pripremljenu
betonsku podlogu, uz odgovarajudi sistem aeracije i cirkulacije.

e Tehnicka dokumentacija proizvoda¢a navodi uskladenost BIOTIP uredaja sa
standardom EN 12566-1 i tehnickim pravilom ATV A-122, Sto treba uzeti u obzir
prilikom projektovanja, montaZe i odrzavanja sistema.

o Konacan nacin postupanja sa preciS¢enom vodom mora biti definisan tehnickim
rjeSenjem i uskladen sa odgovaraju¢im uslovima nadleZnih organa. Ne dozvoljava se
direktno ispuStanje nepreciS¢enih sanitarno-fekalnih voda u zemljiSte, prirodne
depresije ili povrsinske tokove.

o Atmosferske vode sa uredenih povrSina moraju se odvoditi kontrolisano, tako da ne
izazivaju eroziju, spiranje zemljista, koncentrisano oticanje niz padinu ili ugrozavanje
okolnih povrsina.

e Sav otpad nastao tokom izgradnje i koriS¢enja mora se sakupljati odvojeno prema
vrsti i svojstvima, u odgovaraju¢im posudama ili na uredenim povrsinama, do predaje
subjektu ovlas¢enom za njegovo preuzimanje.

e Gradevinski otpad i viSak iskopanog materijala ne smiju se nekontrolisano odlagati
na lokaciji, uz puteve, na padinama, u prirodnim udubljenjima ili preko postojece
vegetacije.

e Komunalni otpad u fazi koriS¢enja kompleksa treba odlagati u zatvorene i
odgovarajuce posude, uz redovan odvoz. Gdje postoje tehnicki i organizacioni uslovi
potrebno je obezbijediti odvojeno sakupljanje reciklabilnih frakcija.

e Posebne vrste otpada koje mogu nastati tokom odrzZavanja opreme i instalacija
moraju se cuvati odvojeno od mijesanog komunalnog otpada i predavati ovlas¢enim
subjektima.

e Zabranjeno je spaljivanje, zakopavanje, rasipanje ili drugo nekontrolisano odlaganje
otpada na lokaciji.

o Elektroinstalacije, tehnicka oprema i sistemi napajanja moraju biti projektovani,
izvedeni i odrzavani tako da se sprijece elektricni kvarovi, pregrijavanje i drugi
dogadaji koji mogu izazvati pozar ili ugroziti korisnike.

e ProtivpoZarna zaStita mora biti rijeSena u skladu sa odgovaraju¢om tehnickom
dokumentacijom, uz obezbjedivanje potrebne opreme, pristupa za intervenciju i
odrzavanje povrsina koje imaju funkciju zaStite od Sirenja poZzara.

e Imajudi u vidu prisustvo vegetacije i drvenih elemenata u okviru kompleksa, posebno
je vazino odrZavanje protivpoZarnih puteva i pristupa, zabrana nekontrolisanog
paljenja vatre i redovna kontrola elektri¢nih instalacija i opreme.
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o Pjesacke staze, stepenista, terase, ograde i druge komunikacione povrSine moraju biti
projektovane i odrZzavane tako da obezbijede stabilnost i bezbjednost korisnika,
posebno imajuci u vidu razuden i mjestimicno strm teren.

e Spoljasnju rasvjetu projektovati kao usmjerenu i funkcionalnu, sa osvjetljavanjem
samo povrSina na kojima je to neophodno radi bezbjednosti i koriS¢enja objekata.
Potrebno je izbjegavati nepotrebno rasipanje svjetlosti prema okolnoj vegetaciji,
otvorenom prostoru i nebu.

e U pejzaznom uredenju prednost treba dati oCuvanju postojece vegetacije i vrstama
prilagodenim lokalnim uslovima, kako bi se smanjila potreba za intenzivnim
navodnjavanjem i odrzavanjem.

e Sve objekte i pratece sadrzaje potrebno je izvoditi u skladu sa projektovanom
prostornom organizacijom. Promjene koje bi naknadno dovele do veceg zauzimanja
prirodnih povrSina, znatnijeg uklanjanja vegetacije ili povecanja kapaciteta
infrastrukture moraju se prethodno sagledati sa aspekta moguc¢ih dodatnih uticaja na
Zivotnu sredinu.

o Nakon zavrSetka radova lokaciju treba ocistiti od ostataka materijala, privremenih
objekata i opreme Kkoja nije potrebna za koriS¢enje kompleksa. Sve povrsine koje
nijesu trajno zauzete potrebno je urediti i sanirati.

e Tokom koriS¢enja kompleksa potrebno je obezbijediti redovno odrzavanje sistema za
vodosnabdijevanje, kanalizaciju, uredaja za preciS¢avanje, elektroinstalacija, sistema
odvodnje, protivpoZarne opreme i ostalih tehnickih sistema, uz vodenje odgovarajuce
evidencije o servisima i intervencijama kada je to predvideno tehnickom
dokumentacijom.

e U slucaju uocavanja curenja, nepravilnog rada uredaja za preciS¢avanje, pojave
erozije, nestabilnosti terena, neuobicajene buke, zagadenja ili drugog odstupanja od
redovnog stanja, izvor uticaja mora se bez odlaganja utvrditi i otkloniti, a prema
potrebi primijeniti dodatne mjere zastite.

6.2. Mjere u slucaju udesa ili velikih nesreca

Imaju¢i u vidu namjenu i karakter projekta, ne ocekuju se udesi karakteristi¢cni za
industrijska ili proizvodna postrojenja sa velikim koli¢cinama opasnih materija. Potencijalne
vanredne situacije mogu, medutim, nastati tokom izvodenja radova ili kori§¢enja kompleksa,
prvenstveno u slucaju prosipanja goriva i ulja, kvara kanalizacionog sistema ili uredaja za
preciS¢avanje otpadnih voda, pozara, prekida napajanja, intenzivnih padavina, erozije i
odrona, kao i zemljotresa.

Mjere reagovanja treba organizovati tako da se, prije svega, zastite ljudi, a zatim sprijeci ili
ogranici Sirenje posljedica na zemljiSte, vode, vegetaciju i ostale elemente Zivotne sredine. Za
svaki incident potrebno je obezbijediti brzo prekidanje izvora opasnosti, ogranicavanje
podrucja zahvacenog incidentom, odgovarajute zbrinjavanje nastalog otpada i provjeru
bezbjednosti prije ponovnog uspostavljanja redovnog rada.

e U slucaju prosipanja goriva, ulja, maziva ili drugih potencijalno zagadujucih tecnosti,
potrebno je odmah zaustaviti izvor curenja ukoliko se to moZe uciniti bez ugroZavanja
bezbjednosti ljudi. Prosutu materiju treba ograniciti kako bi se sprijecilo njeno Sirenje
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prema nizim djelovima terena, sistemu odvodnje, zemljiStu ili vegetaciji. Za upijanje
koristiti odgovarajuce apsorpcione materijale. Kontaminirani apsorbens, zemljiste i
drugi materijal sakupiti u nepropusnu, ozna¢enu ambalaZu i privremeno Cuvati na
bezbjednom mjestu do predaje ovlas¢enom subjektu. Kontaminirani materijal ne
smije se ispirati vodom niti raznositi po okolnom terenu.

e Ukoliko dode do veceg prosipanja koje se ne moZe sanirati raspoloZivim sredstvima
na lokaciji, potrebno je obustaviti radove u zahva¢enom prostoru, onemoguciti
pristup neovlas¢enim licima i ukljuciti odgovaraju¢u nadleznu ili specijalizovanu
sluzbu. Nakon sanacije potrebno je pregledati zemljiSte i okolne povrsine i, ako je
potrebno, ukloniti dodatno kontaminirani sloj.

e U slucaju oStecenja kanalizacione mreZe, dotok otpadnih voda prema oSte¢enom
dijelu sistema treba, gdje je tehnicki moguce, odmah prekinuti ili ograniciti. Ne smije
se dozvoliti nekontrolisano oticanje sanitarno-fekalnih voda po terenu. OStecenje
treba sanirati prije ponovnog uspostavljanja redovnog koriS¢enja tog dijela sistema,
a eventualno kontaminirano zemljiSte prikupiti i zbrinuti na odgovarajuci nacin.

e Uslucaju poremecajaili prestanka rada uredaja BIOTIP pp2 85 ES, potrebno je odmah
utvrditi uzrok kvara i sprijeciti nekontrolisano ispustanje neprecis¢enih otpadnih
voda. Dotok na uredaj treba ograniciti u mjeri u kojoj je to tehnicki i funkcionalno
moguce, a ovlaSceni servis angazovati bez odlaganja. Do ponovnog uspostavljanja
normalnog reZima rada mora se obezbijediti privremeno kontrolisano postupanje sa
otpadnim vodama.

e Posebno treba voditi racuna o moguc¢em prekidu elektricnog napajanja, jer sistem
BIOTIP koristi aeraciju, a tehnicka dokumentacija proizvodaca navodi da je puhalo
elektricno pogonjeni element sistema. Nakon duZeg prekida napajanja, prije
potpunog vracanja uredaja u redovan rezim rada, potrebno je provjeriti
funkcionisanje puhala, aeracije, cirkulacije i ostalih elemenata sistema.

e Ukoliko se utvrdi da uredaj za preciS¢avanje ne ostvaruje oCekivani rezim rada,
precCiS¢ena voda se ne smije nekontrolisano ispuStati samo na osnovu vizuelne
procjene njenog kvaliteta. Potrebno je utvrditi uzrok nepravilnosti, sprovesti servis i
uspostaviti stabilan rad sistema prije nastavka uobicajenog rezima koriséenja.

e U slucaju poZara, prioritet je bezbjednost gostiju, zaposlenih i drugih prisutnih lica.
Potrebno je odmah upozoriti i udaljiti ljude iz ugroZenog podrucja, obavijestiti
nadleZnu sluzbu zaStite i spaSavanja i, ukoliko je moguce bez rizika po ljude, zapoceti
pocetno gaSenje raspoloZivim protivpoZarnim sredstvima. Pristupni putevi i povrSine
namijenjene interventnim vozilima moraju ostati slobodni.

e Zbog prirodnog karaktera lokacije, prisustva vegetacije i drvenih elemenata, posebno
je vazno sprijeciti prenoSenje poZara sa objekta na okolnu vegetaciju i obrnuto.
Ukoliko postoji opasnost od Sirenja pozara, potrebno je bez odlaganja evakuisati
ugroZeni dio kompleksa i postupati prema uputstvima nadleznih sluzbi.

o Nakon pozara, prije ponovnog koriS¢enja pogodenih objekata i prostora, potrebno je
izvrsiti pregled nosivih konstrukcija, elektroinstalacija, opreme, sistema za vodu i
otpadne vode, kao i stabilnosti okolnog terena. Materijal nastao gaSenjem i ¢iS¢enjem
poZariSta treba razvrstati i zbrinuti u skladu sa njegovim svojstvima.

e U slucaju intenzivnih padavina, potrebno je kontrolisati funkcionisanje sistema za
odvodenje atmosferskih voda, posebno na strmijim djelovima terena. Ako se uoce
nekontrolisani tokovi vode, spiranje materijala, erozija ili podlokavanje staza, temelja
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ili drugih elemenata, koriS¢enje ugroZenog prostora treba privremeno obustaviti i
preduzeti mjere stabilizacije.

e Uslucaju pojave erozije, odrona ili lokalne nestabilnosti padine, podrucje neposredno
uz oStecenje treba obezbijediti i onemoguciti pristup korisnicima. Ne treba vrsiti
improvizovano zasipanje ili uklanjanje materijala prije utvrdivanja uzroka i
stabilnosti terena. Ako postoji mogucnost ugrozavanja objekata ili komunikacija,
potrebno je izvrSiti strucni pregled i sprovesti odgovarajuce stabilizacione mjere.

o Nakon zemljotresa jaceg intenziteta, prije nastavka redovnog koris¢enja kompleksa
potrebno je pregledati konstrukcije objekata, temelje, terase, staze, stepenista,
ograde, eventualne potporne elemente, elektroinstalacije, sistem vodosnabdijevanja,
kanalizacionu mreZu i uredaj za preciS¢avanje otpadnih voda. Prostore na kojima su
uocene pukotine, deformacije ili druga oStecenja ne koristiti dok se ne utvrdi njihova
bezbjednost.

e U slucaju prekida vodosnabdijevanja, kvara elektroinstalacija ili drugog
infrastrukturnog poremecaja koji moZe dovesti do nepravilnog rada sistema za
otpadne vode ili ugroziti bezbjednost korisnika, potrebno je ograniciti ili privremeno
obustaviti koris¢enje pogodenih sadrZaja dok se ne uspostave bezbjedni uslovi rada.

e Na lokaciji treba obezbijediti lako dostupne kontakt podatke sluzbi za hitne
intervencije, servisera klju¢ne tehnicke opreme i odgovornih lica za upravljanje
kompleksom. Zaposleni koji mogu prvi reagovati na incident treba da budu upoznati
sa osnovnim postupcima obavjeStavanja, evakuacije i spreCavanja Sirenja posljedica.

e Svaki incident koji je doveo ili je mogao dovesti do zagadenja Zivotne sredine treba
evidentirati. Evidencija treba da sadrzi najmanje vrijeme i mjesto dogadaja, opis
uzroka, procjenu zahvacene povrsine ili sistema, preduzete mjere, nacin zbrinjavanja
eventualno kontaminiranog materijala i mjere kojima ¢e se sprijeciti ponavljanje
slicnog dogadaja.

e Nakon svake znacajnije vanredne situacije potrebno je, prije potpunog nastavka rada,
provijeriti da li su uklonjeni uzrok i posljedice dogadaja. Ukoliko se utvrdi da postojece
preventivne mjere nijesu bile dovoljne, moraju se uvesti dodatne tehnicke ili
organizacione mjere.

Primjenom navedenih postupaka moguce je ograniciti prostorni obuhvati trajanje posljedica
potencijalnih incidenata. S obzirom na karakter projekta i male koli¢ine potencijalno opasnih
materija koje se mogu ocekivati u redovnom radu, ne ocCekuju se velike nesrece sa
posljedicama Sirokog prostornog obuhvata, dok se potencijalne vanredne situacije mogu
prvenstveno manifestovati kao lokalni dogadaji Cije se posljedice mogu kontrolisati
blagovremenim reagovanjem i pravilnom sanacijom.

6.3. Planovi i tehnicka rjeSenja zasStite Zivotne sredine

Tehnicka rjesenja zasStite Zivotne sredine moraju biti sastavni dio projektne dokumentacije i
realizovana istovremeno sa izgradnjom objekata i pratece infrastrukture. Imajuci u vidu
prirodni karakter lokacije, razuden i mjestimi¢no strm teren i disperzan raspored planiranih
sadrZaja, prioritet je ograniCavanje fizickih intervencija, oCuvanje postojeceg reljefa i
vegetacije i kontrolisano upravljanje vodama, otpadnim vodama i otpadom.
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Projektni koncept predvida objekte na razli¢itim visinskim kotama, povezane stazama i
stepeniStima, uz prilagodavanje postojecoj konfiguraciji terena i zadrZavanje prirodnog
matriksa izmedu pojedina¢nih sadrZaja. Zbog toga tehnicka rjeSenja treba da budu
usmjerena na ocuvanje tog koncepta i sprjecavanje naknadnog Sirenja zona intervencije.

Tabela 6.1. SaZeti pregled mjera zastite Zivotne sredine

Oblast Kljucne tehnicke i organizacione mjere

Teren i vegetacija Objekte, staze, terase i instalacije maksimalno prilagoditi
postojecem reljefu. Prije pocetka radova obiljeZiti granice
zahvata i elemente koji se Cuvaju. Ograniciti uklanjanje
vegetacije samo na povrSine koje su neposredno potrebne za
realizaciju projekta. Zabraniti nepotrebno krcenje, nivelisanje
i Sirenje radnih povrSina. PostojeCu vegetaciju izmedu
objekata zadrZati kao sastavni dio prostornog i pejzaznog

rjesenja.
Iskopi, erozija i Zemljane radove izvoditi fazno i ogranicCiti na projektovane
stabilnost padina zone. Otvorene i rastresite povrsine stabilizovati odmah nakon

zavrSetka pojedine faze. Iskopani materijal ne odlagati niz
padine niti na povrSine sa ocuvanom vegetacijom. Na
djelovima veceg nagiba obezbijediti tehnicka rjeSenja kojima
se spreCavaju spiranje, podlokavanje i lokalna nestabilnost

terena.
Sanitarno-fekalne Izvesti potpuno vodonepropusnu internu Kkanalizacionu
otpadne vode mreZzu sa dostupnim mjestima za kontrolu i odrZavanje.

Otpadne vode usmjeravati na uredaj BIOTIP pp2 kapaciteta 85
ES sa Il stepenom precisS¢avanja, koji je dokumentacijom
predviden za projekat. Obezbijediti redovnu kontrolu aeracije,
rada puhala, cirkulacije i ostalih elemenata sistema. Voditi
evidenciju servisiranja i intervencija. Kona¢no postupanje sa
preciS¢enom vodom definisati tehnickim rjeSenjem u skladu sa
odgovaraju¢im vodnim i drugim uslovima.

BIOTIP uredaj Uredaj postaviti na odgovarajucu pripremljenu podlogu i
obezbijediti pristup za pregled i servisiranje. Tehnicka
dokumentacija proizvodaca predvida sistem aeracije, razvoda
vazduha i automatske cirkulacije vode i mulja, pri cemu je
puhalo smjeSteno izvan samog uredaja. Mora se obezbijediti
nesmetan pristup puhalu i drugim elementima koji zahtijevaju
odrZavanje.

Atmosferske vode Atmosferske vode sa krovova, staza i drugih uredenih povrsina
prikupljati i odvoditi kontrolisano. Ne dozvoliti formiranje
koncentrisanih tokova niz nezaSticene padine. Na mjestima
gdje postoji mogucénost kontakta atmosferskih voda sa
zagadujuc¢im materijama predvidjeti odgovarajuci
predtretman prije daljeg odvodenja. RjeSenja odvodnje
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prilagoditi prirodnim pravcima oticanja, ali bez izazivanja
erozije ili plavljenja nizih povrsSina.

Vodosnabdijevanje i Ugraditi Stedne sanitarne armature i, gdje je tehnicki

racionalna potrosnja opravdano, sisteme za Kkontrolu potrosnje. Redovno

vode kontrolisati instalacije i bez odlaganja sanirati curenja.
PejzaZzno uredenje planirati tako da ne zahtijeva intenzivno
navodnjavanje. Eventualne tehnicke potrebe koje ne
zahtijevaju vodu kvaliteta za pice sagledati odvojeno, ukoliko
je takvo rjesenje tehnicki i pravno dozvoljeno.

Otpad tokom izgradnje Na gradiliStu obezbijediti jasno odredena mjesta za
privremeno odlaganje pojedinih vrsta otpada. Gradevinski
otpad, ambalazu i druge tokove odvajati prema vrsti i
predavati odgovaraju¢im subjektima. Visak iskopanog
materijala koristiti na lokaciji samo kada je za to tehnicki
pogodan i kada je takva upotreba predvidena projektom.

Otpad tokom Obezbijediti dovoljan broj zatvorenih i oznacenih posuda za

korisc¢enja komunalni i odvojeno sakupljeni otpad. Lokacije za posude
organizovati tako da budu dostupne za odvoz, a da ne
naruSavaju ambijent niti predstavljaju izvor mirisa ili
rasipanja. Biorazgradivi otpad ne zadrzavati duZe nego Sto je
potrebno. Posebne vrste otpada skladistiti odvojeno i
predavati ovlas¢enim sakupljacima.

Buka i vibracije Radove sa povetanim nivoom buke ograni¢iti na dnevni
period. Koristiti tehni¢ki ispravnu opremu. U fazi koris¢enja
tehnicku opremu koja moZe biti izvor kontinuirane buke ili
vibracija postaviti na odgovarajuce antivibracione oslonce ili
druga tehnicka rjeSenja gdje je to potrebno. Posebno
kontrolisati buku u veCernjem i no¢nom periodu.

Kvalitet vazduha i Tokom zemljanih radova i susnih perioda orosavati povrsine

prasina prema potrebi. Rastresiti materijal tokom transporta
obezbijediti od rasipanja. Ograniciti brzinu vozila na
neuredenim povrsSinama i izbjegavati nepotreban rad motora
gradevinske mehanizacije u praznom hodu.

Spoljasnja rasvjeta Koristiti usmjerenu i umjerenu rasvjetu sa svjetlosnim
snopom usmjerenim prema povrSini koju je potrebno
osvijetliti. Izbjegavati rasipanje svjetlosti prema nebu, okolnoj
vegetaciji i otvorenom prostoru. Dekorativnu rasvjetu svesti
na najmanju potrebnu mjeru, a nakon zavrSetka intenzivnog
koriS¢enja pojedinih sadrZaja smanjivati ili iskljucivati gdje
bezbjednost to dozvoljava.

PoZarna zastita Obezbijediti potrebna pocetna sredstva za gasSenje, prohodne
pristupe, evakuacione pravce i dostupnost interventnim
sluzbama. Posebno voditi racuna o kontaktu objekata i drvenih
elemenata sa okolnom vegetacijom. Redovno kontrolisati
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elektroinstalacije i tehnicku opremu. Zabraniti nekontrolisano
koriS¢enje otvorenog plamena.

Pejzaz OCuvati osnovni koncept disperznog rasporeda i
prilagodavanja objekata terenu. Koristiti drvo, kamen i
nenametljive zavrSne obrade koje ne stvaraju izraZen vizuelni
kontrast. PostojeCe kamene zidove, terase i druge
karakteristi¢cne elemente zadrZati gdje god je tehnicki moguce.
Izbjegavati velike kontinuirane potporne zidove, Siroke
betonirane povrsine i druge dominantne elemente.

Pjesacke komunikacije Staze i stepeniSta prilagoditi nagibu terena i izvesti sa
stabilnim i bezbjednim zavrSnim povrSinama. Idejno rjeSenje
ve¢ predvida povezivanje smjeStajnih objekata drvenim
stazama i stepeniStima, naroCito na strmijim djelovima.
Konstrukcije moraju biti dostupne za redovan pregled i
odrzavanje.

Kulturna  dobra i Prije izvodenja radova postupiti u skladu sa eventualno

eventualni arheoloski utvrdenim uslovima nadleZnog organa za zastitu kulturnih

nalazi dobara. Ako se tokom zemljanih radova otkriju ostaci ili
predmeti koji mogu imati arheoloSki znacaj, radove na
neposrednoj lokaciji nalaza obustaviti i obavijestiti nadlezni
organ prije nastavka radova.

Priroda i eventualni Prije konacnog izvodenja provjeriti da li se za predmetne

posebni rezimi zasStite  parcele ili neposredno okruZenje primjenjuju posebni uslovi
zaStite prirode. Ako nadleZni organ propiSe posebne mjere ili
ograni¢enja, ona moraju biti ugradena u tehnicku
dokumentaciju i primijenjena prije i tokom izvodenja radova.

Kontrola i odrzavanje = Nakon pustanja kompleksa u rad uspostaviti redovne preglede
sistema za otpadne vode, atmosfersku odvodnju, stanje terena,
pjeSacke komunikacije, elektroinstalacije, protivpoZarnu
opremu i spoljasSnju rasvjetu. UoCene nepravilnosti otklanjati
bez odlaganja i voditi evidenciju znacajnijih intervencija.

Primjena navedenih tehnickih rjeSenja mora biti obezbijedena kroz sve faze realizacije
projekta. Posebno je znacajno da konac¢na projektna dokumentacija zadrzi osnovni koncept
minimalnog zadiranja u teren i o¢uvanja prirodnih povrsina izmedu pojedinac¢nih objekata.
Naknadne izmjene kojima bi se povecale povrSine iskopa, nivelisanja ili izgradenosti,
odnosno kapaciteti smjeStajnih i pratecih sadrzaja, potrebno je prethodno sagledati i sa
aspekta njihovog dodatnog uticaja na Zivotnu sredinu.

6.4. Druge mjere koje mogu uticati na sprjecavanje, smanjenje ili neutralisanje stetnih
uticaja

Pored tehnickih mjera predvidenih projektom, znacajan dio zastite Zivotne sredine zavisi od
nacina upravljanja kompleksom, redovnog odrzavanja opreme, pracenja potroSnje resursa i
blagovremenog reagovanja na eventualne nepravilnosti. Zbog toga je u fazi koriS¢enja
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potrebno uspostaviti jednostavan sistem interne kontrole kojim ¢e se pratiti stanje kljucnih
tehnickih sistema i moguci pokazatelji pove¢anog opterecenja Zivotne sredine.

Posebno je vazno da se zaStita Zivotne sredine ne zavrsi puStanjem objekata u rad, ve¢ da se
mjere periodi¢no provjeravaju i, kada je potrebno, prilagodavaju stvarnom nacinu koris¢enja
kompleksa.

e Voditi evidenciju rada i odrzavanja uredaja BIOTIP pp2 85 ES, ukljucujuc¢i redovne
servise, kvarove, zamjene ili popravke opreme, intervencije na sistemu aeracije i
cirkulacije, kao i postupanje sa viSkom mulja kada takva potreba nastane. Tehnicka
dokumentacija uredaja pokazuje da sistem ukljucuje aeraciju, puhalo i automatsku
cirkulaciju vode i mulja, zbog ¢ega njihovo redovno odrZavanje predstavlja vazan
uslov stabilnog rada sistema.

o Nakon svakog znacajnijeg kvara ili prekida rada uredaja za preciS¢avanje evidentirati
uzrok, trajanje prekida, preduzete mjere i vrijeme ponovnog uspostavljanja
normalnog rada. Ukoliko se isti kvar ponavlja, potrebno je razmotriti dodatnu
tehnicku ili organizacionu mjeru, a ne svoditi postupanje samo na pojedinacne
servisne intervencije.

e Pratiti potroSnju vode najmanje na mjesecnom nivou u periodu funkcionisanja
kompleksa. Iznenadno povecanje potrosnje koje nije u skladu sa brojem Kkorisnika ili
sezonskom popunjenoScu treba tretirati kao signal za pregled instalacija i provjeru
moguceg curenja ili drugog kvara.

e Na isti nacin pratiti i potroSnju elektricne energije, narocito tokom perioda pune i
smanjene popunjenosti. Ve¢a odstupanja od uobicajenih vrijednosti treba analizirati
radi utvrdivanja da li su posljedica intenzivnijeg koriS¢enja ili neefikasnog rada
opreme i instalacija.

e Podatke o potrosnji vode i energije korisno je uporedivati sa brojem gostiju i
periodima rada pojedinih sadrzaja. Takva evidencija omogucava da se tokom
vremena utvrde realni nivoi potroSnje i da se prepoznaju mogucnosti dodatnog
smanjenja koriS¢enja resursa.

e Voditi odgovarajucu evidenciju o posebnim vrstama otpada koje nastaju tokom
odrZzavanja objekata i tehnicke opreme, kao i o njihovoj predaji ovlas¢enim
subjektima kada je takva obaveza propisana. Dokumentaciju o predaji i ugovore sa
ovlas¢enim sakuplja¢ima cuvati u skladu sa zahtjevima koji se odnose na konkretnu
vrstu otpada.

e Periodi¢no provjeravati organizaciju sakupljanja komunalnog otpada, broj i raspored
posuda i ucestalost odvoza. Ukoliko se u periodima vele popunjenosti utvrdi
prepunjavanje posuda, pojava mirisa ili rasipanje otpada, potrebno je povecati
kapacitet ili ucestalost odvoza.

e Zaposlene koji u€estvuju u odrzavanju kompleksa upoznati sa osnovnim pravilima
postupanja sa otpadom, otpadnim vodama, hemijskim sredstvima i mogucim
incidentima, ukljucuju¢i postupanje u slucaju prosipanja goriva ili ulja, kvara
kanalizacije i poZara.

e Za sredstva za (CiSCenje, odrZavanje bazena, tehnicke opreme i druge hemijske
proizvode, ukoliko se koriste, obezbijediti odgovarajuce skladiStenje i primjenu u
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skladu sa uputstvima proizvodaca. Ne dozvoljavati njihovo nekontrolisano izlivanje u
kanalizacioni sistem, zemljiSte ili atmosfersku odvodnju.

e Periodi¢no pregledati teren, narocito nakon intenzivnih padavina. Posebnu paznju
treba posvetiti pojavi erozije, spiranja zemljista, podlokavanja staza, lokalnih odrona
ili oStecenja sistema za odvodenje atmosferskih voda. S obzirom na razuden i
mjestimicno strm teren, blagovremeno uocavanje manjih oSte¢enja moze sprijeciti
razvoj ozbiljnijeg problema.

o Pregledati stanje vegetacije na povrSinama koje su zadrzane izmedu objekata i na
saniranim povrsinama. Ukoliko se uoci suSenje, oStecenje usljed kretanja vozila ili
Sirenje radnih i servisnih povrSina na prirodni teren, potrebno je ograniciti pristup i
sprovesti odgovarajucu sanaciju.

e Nakon zavrSetka gradevinskih radova pratiti uspjeSnost sanacije privremeno
angazovanih povrSina. Ako se pokaZe da se vegetacija nije obnovila ili da postoji
erozija, izvrsiti dodatno uredenje i stabilizaciju terena.

o PrituzZbe gostiju, zaposlenih i lokalnog stanovnistva koje se odnose na buku, rasvjetu,
saobracaj, neprijatne mirise, otpad ili druge moguce uticaje evidentirati i razmotriti.
Pojedinacna prituZzba ne mora znaciti postojanje znacajnog uticaja, ali ponavljanje
prituzbi istog tipa treba tretirati kao signal za provjeru stanja na lokaciji i eventualno
uvodenje korektivnih mjera.

e U slucaju prituzbi na buku, provjeriti izvor, vrijeme i trajanje pojave i, gdje je
potrebno, izmijeniti reZim rada tehnicke opreme ili organizaciju aktivnosti. Posebnu
paznju posvetiti veCernjem i no¢nom periodu.

e U slucaju prituzbi ili uocavanja izraZzenog svjetlosnog opterecenja, izvrsiti provjeru
pravca i intenziteta spoljasnje rasvjete i, gdje je moguce, korigovati poloZaj rasvjetnih
tijela, smanjiti intenzitet ili skratiti vrijeme rada dekorativne rasvjete.

e Na pocetku svake turisticke sezone izvrSiti pregled Kklju¢nih sistema:
vodosnabdijevanja, kanalizacije i BIOTIP wuredaja, atmosferske odvodnje,
elektroinstalacija, protivpoZarne opreme, pjeSackih staza i stepeniSta i spoljaSnje
rasvjete. Uocene nedostatke otkloniti prije perioda veéeg opterecenja kompleksa.

e Po zavrSetku perioda intenzivnog koriS¢enja izvrsiti pregled terena, vegetacije i
infrastrukture radi utvrdivanja eventualnih posljedica povecanog broja korisnika i
potrebe za sanacijom ili dodatnim odrzavanjem.

e Prije realizacije svake znacajnije naredne faze Sireg koncepta ,OBLUN RESORT-a“
izvrSiti provjeru zbirnog optereenja prostora. Dostavljena konceptualna
dokumentacija predvida viSe medusobno povezanih turistickih funkcionalnih cjelina,
zbog Cega pojedinacne faze ne treba posmatrati potpuno izolovano.

e U okviru te provjere posebno sagledati ukupni broj korisnika, potrebe za vodom,
kolicine otpadnih voda, raspoloZivi kapacitet uredaja za preciS¢avanje, potrosnju
energije, koli¢ine otpada, kapacitet odvoza, saobracajno opterecenje, spoljasnju
rasvjetu, ukupno zauzimanje zemljiSta i gubitak vegetacionih povrsina.

e Naredna faza ne treba da se oslanja samo na cinjenicu da postojeéi sistemi
funkcioniSu za prethodnu fazu, vec je potrebno provjeriti da li oni imaju dovoljan
preostali kapacitet za dodatno opterecenje.

e Posebno je vazno darazvoj dodatnih sadrzaja ne dovede do postepenog popunjavanja
prirodnih meduprostora izmedu objekata. Vegetacione i druge prirodne povrSine
treba oCuvati kao trajni element prostornog koncepta, jer njihova funkcija nije samo
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estetska, ve¢ doprinose oCuvanju pejzaZa, smanjenju erozije i odrZavanju prirodnog
karaktera lokacije.

e U slucaju promjene namjene pojedinih sadrzaja, znacajnog povecanja kapaciteta,
uvodenja novih objekata ili tehnickih sistema, potrebno je prethodno provjeriti da li
takva izmjena mijenja vrstu ili intenzitet prethodno procijenjenih uticaja.

e Upravlja¢ kompleksa treba da odredi odgovorno lice ili odgovorna lica za pracenje
funkcionisanja sistema otpadnih voda, upravljanja otpadom i drugih mjera zastite,
kako bi bilo jasno ko prati stanje i ko pokrece servisne ili korektivne postupke.

e Dokumentaciju o servisima, incidentima, predaji otpada i drugim znacajnijim
intervencijama treba c¢uvati na nacin koji omogucava pregled istorije rada sistema.
Takva evidencija posebno je korisna kod ponavljajuéih kvarova ili potrebe da se
utvrdi uzrok odredene nepravilnosti.

e Mjere zaStite periodi¢no preispitivati na osnovu iskustava iz stvarnog rada
kompleksa. Ako se pokaze da odredena mjera nije dovoljna ili da se pojavio uticaj koji
ranije nije bio izraZen, potrebno je bez odlaganja uvesti dodatno tehnicko ili
organizaciono rjesenje.

Primjena navedenih mjera omogucava da se tehnicka rjeSenja predvidena projektom dopune
Kontinuiranim upravljanjem i kontrolom tokom koris¢enja kompleksa. Poseban znacaj imaju
pracenje rada BIOTIP uredaja, potrosnje vode i energije, upravljanje otpadom, kontrola
stanja terena i vegetacije i periodi¢no sagledavanje zbirnog opterecenja svih faza razvoja.

Na taj nacin eventualne nepravilnosti mogu se prepoznati u ranoj fazi i otkloniti prije nego
Sto dovedu do znacajnijeg uticaja na Zivotnu sredinu, dok se razvoj narednih faza moze
uskladiti sa stvarnim kapacitetom lokacije i infrastrukture.
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7.1ZVORI PODATAKA

Dokumentacija za odlucivanje o potrebi izrade elaborata procjene uticaja na Zivotnu sredinu
za turisticki kompleks ,OBLUN RESORT* izradena je na osnovu dostavljene projektne,
tehnicke i katastarske dokumentacije, kao i prostornih, hidroloskih, hidrogeoloskih,
klimatskih, seizmickih, statistickih i drugih podataka koriS¢enih za opis postojeceg stanja
Zivotne sredine i sagledavanje mogucih uticaja projekta.

Pri izradi dokumentacije koriS¢eni su prvenstveno podaci koji se odnose na razradene
djelove projekta, odnosno Lokacije 1 i 2, dok su podaci o drugim djelovima Sireg koncepta
,OBLUN RESORT-a“ koriS¢eni za sagledavanje prostornog konteksta i moguc¢ih kumulativnih
uticaja.

Katastarski podaci koji se odnose na Siri posjed nijesu automatski tretirani kao neposredni
obuhvat predmetnog projekta, ve¢ su koris$¢eni za utvrdivanje karakteristika Sireg prostora
Obluna, vlasni¢kog i prostornog konteksta i odnosa projekta prema okolnom zemljistu.

7.1. Zakoni i podzakonski propisi

Pri izradi dokumentacije koris¢eni su propisi kojima se ureduju procjena uticaja na Zivotnu
sredinu, zasStita Zivotne sredine i prirode, upravljanje vodama i otpadom, zastita vazduha i
zaStita od buke, kulturna dobra, zastita i spasSavanje i druge oblasti relevantne za predmetni
projekat, a narocito:

e Zakon o Zivotnoj sredini (,,SI. list CG“, br. 52/16, 73/19 i 84/24);

e Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,,SI. list CG“, br. 75/18, 84/24170/26);

e Zakon o zastiti prirode (,,SI. list CG“, br. 117/26);

e Zakon ovodama (,,SI.list RCG“, br.27/071,S1.list CG“, br. 73/10,32/11,47 /11, 48/15,
52/16,55/16,2/17,80/17,84/18184/24);

e Zakon o upravljanju otpadom (,,SI. list CG“, br. 34/24 192/24 - ispravka);

e Zakon o zastiti vazduha (,SI. list CG“, br. 117/26 1 120/26 - ispravka);

e Zakon o zaStiti od buke u Zivotnoj sredini (,,SL list CG“, br. 117/26);

e Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SI. list CG“, br. 49/10, 40/11, 44/17,18/19, 84/24
i92/25);

e Zakon o zaStiti i spaSavanju (,SI. list CG“, br. 13/07, sa vaZeim izmjenama i
dopunama, ukljucujuci br. 82 /25);

e Pravilnik o blizem sadrzaju dokumentacije koja se podnosi uz zahtjev za odlucivanje
o potrebi izrade elaborata (S list CG*, br. 19/191 75/26);

e Uredba o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,,S1. list RCG",
br.20/07i,Sl. list CG“, br. 47/13,53/14,37/18185/26);

e Pravilnik o indikatorima buke, metodama izracunavanja, mjerenja i ocjenjivanja
nivoa buke u Zivotnoj sredini i sadrZaju izvjestaja o izvrSenom mjerenju i ocjenjivanju
nivoa buke u Zivotnoj sredini (,,SL. list CG“, br. 122/26);
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Pravilnik o grani¢nim vrijednostima indikatora buke u Zivotnoj sredini, nac¢inu
utvrdivanja akustickih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,SI. list
CG“ br.124/26);

Pravilnik o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva sanitarne zastite izvorista i
ogranicenjima u tim zonama (,,Sl. list CG“, br. 66/09 i 13/24).

vaze¢i podzakonski propisi kojima se ureduju kvalitet i zastita voda, upravljanje
otpadom, kvalitet vazduha, zaStita od buke, sanitarna zaStita izvorista, zaStita od
poZara i druga pitanja relevantna za predmetni projekat.

Prilikom realizacije projekta primjenjuju se propisi koji budu na snazi u vrijeme izdavanja
odgovarajucih uslova, saglasnosti i odobrenja.

7.2. Projektna, tehnicka i katastarska dokumentacija

Osnovni podaci o konceptu, prostornoj organizaciji, vrsti i rasporedu sadrZaja preuzeti su iz
sljedece dostavljene dokumentacije:

»OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL“, GLAMPro, kojim je prikazan Siri koncept
razvoja turistickog kompleksa kroz viSe prostorno odvojenih i funkcionalno
povezanih cjelina, ukljucujuéi smjestajne, ugostiteljske, glamping, kamp, rekreativne
i druge pratece sadrzaje;

»OBLUN RESORT - PRELIMINARY DESIGN“, GLAMPro / KRAJINARIS d.o.o., projekat
GP001-20, februar 2020. godine, sa masterplanovima Lokacije 1 i Lokacije 2,
prikazima smjeStajnih jedinica, prirodnog bazena, pjeSackih komunikacija, terasa i
arhitektonskih rjeSenja. Dokumentacijom su, izmedu ostalog, prikazane kamene i
drvene smjestajne jedinice i njihovo prilagodavanje nagibu terena.

prospekt ,BIOTIP pp/2 - Il ili Il stupanj prociS¢avanja“, INTERPLAN d.o.0., koris¢en
za opis osnovnog principa rada, konstrukcije, aeracije i tehni¢kih karakteristika
uredaja za biolosko precis¢avanje otpadnih voda;

avansni racun INTERPLAN d.o.o. br. 83-PP1-1 od 31.05.2022. godine, kojim je
dokumentovana nabavka uredaja BIOTIP pp2 kapaciteta 85 ES sa II stepenom
preciS¢avanja i Sahtom za kompresor za kupca OBLUN d.o.0. Podgorica;

+REFERENC LISTA uredaja za prociS¢avanje otpadnih voda od 1978. do 2020.
godine“, INTERPLAN d.o.0o.,, koriS¢ena kao prateca tehni¢cka dokumentacija
proizvodaca;

dostavljeni listovi nepokretnosti, katastarski izvodi i drugi prilozi za KO Goljemadi i
KO BreZine, koriS¢eni za sagledavanje nacina koriS¢enja zemljiSta, postojecih
objekata, strukture parcela i Sireg prostornog konteksta projekta.

Podaci iz konceptualne i preliminarne projektne dokumentacije koriS¢eni su u obimu u
kojem su relevantni za predmetnu fazu procjene. Konaclne tehnicke karakteristike
infrastrukturnih priklju¢aka, temeljenja, konstrukcija, vodosnabdijevanja, odvodenja
atmosferskih i otpadnih voda i drugih sistema utvrduju se odgovaraju¢om konacnom
tehnickom dokumentacijom i uslovima nadleznih organa.
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7.3. Prostorni, hidroloski, statisticki i drugi izvori

Za opis Sireg prostora koriS¢eni su dostupni prostorni, kartografski, statisticki i struc¢ni
podaci relevantni za podrucje Obluna, LjeSanske nahije, Glavnog grada Podgorice i zaleda
Skadarskog jezera.

Za sagledavanje naseljenosti i demografskih karakteristika koriS¢eni su zvanicni rezultati
Popisa stanovniStva, domacinstava i stanova iz 2023. godine i podaci MONSTAT-a za
teritoriju Glavnog grada i naselja relevantna za Sire podrucje projekta.

Za opis vodnih i hidrogeoloSkih karakteristika koriS¢eni su raspolozivi podaci o kraSkom
sistemu Sireg podrucdja, izvoristu ,Kaluderovo oko“, sistemu Malog blata i razvoju lokalnog
sistema vodosnabdijevanja. Posebna paZnja posvecena je osjetljivosti kraskog terena na
moguce unosenje zagadujuéih materija sa povrsine i potrebi zastite podzemnih voda.

Podaci o seizmic¢nosti koriS¢eni su za sagledavanje regionalnog seizmickog hazarda, dok se
konacni projektni seizmicki parametri ne odreduju ovom dokumentacijom, ve¢ moraju biti
utvrdeni na osnovu podataka relevantnih za konkretnu mikrolokaciju i odgovarajuce
geotehnicke i projektne dokumentacije.

Za sagledavanje kulturno-istorijskog konteksta uzeti su u obzir raspoloZivi podaci o
utvrdenju Oblun i Sirem kulturnom pejzazu. Medutim, dostavljena projektna dokumentacija
ne sadrZi akt nadleZznog organa kojim bi bio precizno utvrden odnos razradenih parcela
projekta prema granicama kulturnog dobra Oblun i njegove zasti¢ene okoline. Zbog toga taj
odnos mora biti provjeren prema zvani¢nim prostornim podacima i uslovima nadleZznog
organa prije izvodenja radova.

Na isti nacin, konacan odnos neposrednog projektnog obuhvata prema zasti¢enim
podrudjima, ekoloSkoj mrezi, zonama sanitarne zastite izvorista i drugim rezimima zastite
mora se provjeriti na osnovu zvani¢nih i vazeéih prostornih podataka, nakon preciznog
definisanja konacnog grafickog obuhvata projekta.

Podaci koris¢eni za opis Sireg prostora ne predstavljaju zamjenu za posebne uslove ili
saglasnosti nadleZnih organa kada su oni potrebni za realizaciju projekta.

7.4. Fotodokumentacija i graficki prikazi

Za sagledavanje karakteristika lokacije i odnosa planiranih sadrZaja prema postojecem
terenu koriS¢eni su fotografski, graficki i vizuelni prikazi sadrZani u dostavljenoj projektnoj
dokumentaciji.

Graficki prilozi i vizualizacije ukazuju na kamenit i razuden teren, prisustvo postojece
vegetacije, kamenih zidova i terasa, kao i na osnovni projektantski pristup kojim se
smjeStajne jedinice, staze i drugi sadrZaji rasporeduju izmedu postojeCih prirodnih
elemenata, umjesto formiranja jedinstvene kompaktno izgradene povrsine.

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata



Fotografije i vizualizacije koris¢ene su kao pomo¢ni izvor za sagledavanje pejzaznih i
prostornih karakteristika, dok su tehnicki podaci o projektu preuzimani iz odgovarajuce
projektne i tehnicke dokumentacije.
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8. PRILOZI

U nastavku su dati graficki i tehnicki prilozi preuzeti iz dokumentacije dostavljene za potrebe
izrade ove dokumentacije. Prilozi sluze kao vizuelna i tehni¢ka podrska podacima
navedenim u poglavljima 2,31 7.

» Prilog 1. Graficki prikaz Sire lokacije OBLUN RESORT-a

» Prilog 2. Pozicije funkcionalnih cjelina Sireg koncepta OBLUN RESORT-a
» Prilog 3. Masterplan - Lokacija 1

e Prilog 4. Masterplan - Lokacija 2

* Prilog 5. Prirodni bazen i regeneraciona zona - Lokacija 1

e Prilog 6. TehniCki prospekt BIOTIP pp/2 - izvod (strana 1)

e Prilog 7. Avansni rac¢un INTERPLAN br. 83-PP1-1 - BIOTIP pp2 85 ES
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PRILOG 1. Graficki prikaz Sire lokacije OBLUN RESORT-a
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Izvor: ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL", GLAMPro.
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PRILOG 2. Pozicije funkcionalnih cjelina Sireg koncepta OBLUN RESORT-a
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Izvor: ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL", GLAMPro.
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PRILOG 3. Masterplan - Lokacija 1
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Izvor: ,OBLUN RESORT - PRELIMINARY DESIGN®, GLAMPro / KRAJINARIS d.o.o., GP001-20, februar 2020.
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PRILOG 4. Masterplan - Lokacija 2
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Izvor: ,OBLUN RESORT - PRELIMINARY DESIGN®, GLAMPro / KRAJINARIS d.o.o., GP001-20, februar 2020.
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PRILOG 5. Prirodni bazen i regeneraciona zona - Lokacija 1
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Izvor: ,OBLUN RESORT - PRELIMINARY DESIGN®, GLAMPro / KRAJINARIS d.o.o., GP001-20, februar 2020.
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PRILOG 6. Tehnicki prospekt BIOTIP pp/2 - izvod (strana 1)

Kapacitet uredaja: od 30 do 150 ES (ekvivalentnih

® stanovnika)
B I o I I P p p / 2 BEZ PRIMARNOG TALOZNIKA | PRAZNJENJA PRIMARNOG MULJA

Namjena: za kampove, apartmane, hotele, restorane, stambene
11 ili Il stupanj proéidéavanja zgrade, benzinske crpke, naselja, grani¢ne prijelaze itd.

BIOTIP pp je uredaj za biolo$ko prociS¢avanje otpadnih voda za objekte od 30 do 150 priklju¢enih osoba (stambeni objekti, hoteli,
pansioni, kampovi). Stupanj procis¢avanja je iznad 95 % i prociS¢ena voda se moZe ispustati u okoli§ ovisno o vodopravnim
uvjetima (upojni bunar, vodotok, obalni ispust ). Na lokaciju se dovozi u segmentima izraden uredaj iz polipropilena. Uredaj se
postavlja u gradevinski iskop na betonsku podlogu. Iznad uredaja se moze izvesti betonska ploca ili se uredaj zasipa zemljom.
Uredaj je izveden u skladu sa europskim propisima i normama EN 12566-1 i ATV A-122.

Uredaj za biolosko proci§¢avanje otpadnih voda BIOTIP pp izveden je iz ekstrudiranih polipropilenski plo¢a koje su
medusobno zavarene. Postoji mogucnost izrade uredaja sa duplom stienkom izmedu kojih se nalazi armaturno
zeljezo. U tom slu€aju izmedu stijenki ulijeva se beton.

Konstrukcija bazena napravljena je tako da on moze podnijeti okolni pritisak tla bez dodatnih konstrukcijskih ili
statickih mjera. Za postavljanje uredaja potrebno je imati prethodno izveden iskop sa donjom temeljnom betonskom
ploéom odgovarajuc¢ih dimenzija koja ovisi ovisno o veli¢ini uredaja. Osim toga potrebno je predvidjeti mjesto za
postavljanje puhala. Za testiranje i po€etni rad uredaja potrebno je osigurati dovoljnu koli¢inu vode za prvo punjenje.

U uredaju se nalaze sustav aeracije koji se sastoji od razvoda zraka, aeratora i zracne pumpe (puhala). Bazeni su
elipticnogénog oblika. Hidrauli¢ki i zracni sustav su strojno izradeni sustavi uredaja. Hidraulicki sustav je izraden od
polipropilenskih cijevi i nalazi se na okviru bazena. Ovaj sustav omogucuje automatsku cirkulaciju vode i mulja. Zra¢ni
sustav se sastoji od puhala, razvoda zraka i aeratora. Puhalo je smjesteno izvan samog uredaja, obi¢no na suhom
mjestu u objektu (podzemni ili nadzemni Saht, garaza, kotlovnica, podrum i sl.). Puhalo radi bez podmazivanja uljem,
sa malom potro$njom el. energije i minimalnim nivoom buke. Puhalo je jedini elekti€éno pogonjeni uredaj na uredaju za
proci§¢avanje.

i

BIOTIP pp/2 150 ES, auto kamp, Saborsko

= s www.interplan.hr  Tel: ++ 385 47 600-308
//// interplan ... Puke Bencetiéa 10,  Fax ++ 385 47 615-160
- prociscavanje otpadnih voda 47000 Karlovac-HR
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Izvor: INTERPLAN d.o.o., prospekt BIOTIP pp/2.
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PRILOG 7. Avansni racun INTERPLAN br. 83-PP1-1 - BIOTIP pp2 85 ES

/// interplan Avansni racun br. 83-PP1-1

pro¢is¢avanje otpadnih voda x F
AW intetpla RNy Datumracuna 31.05.2022.u 14:10
-}‘@ Buke Bencatica 10, 47000 Karlovac - HR Rok p|aéanja 31.05.2022.
180" 9001 Tel: + :Iass 47‘ 6?0-308

SINCE 1989
IBAN: HR3324840081101401484

Racun izdao Kupac
INTERPLAN d.o.0. OBLUN d.o.0.
Puke Benceti¢a 10, 47000 Karlovac Bulevar DZordzZa VaSingtona 11, 81000
oiB Podgorica CRNA GORA
82844419736 oIB
03317749
1 zaprimljeni predujam na osnovu uredaja za preciS¢avanje otpadnih  set 1 19.585,50 € 19.585,50 €
voda BIOTIP pp2 85 ES uz Il stepene precis¢avanja i Sahta za (147.513,89kn)  (147.513,89 kn)
kompresor
Ukupan iznos naplate: 19.585,50 €

(147.513,89 kn)

Nacin plac¢anja

Transakcijski racun

Operater / Racun izdao

Zarko Rajer

Napomene

Preracunato po srednjem tecaju HNB-a (1 EUR = 7,531791 HRK)
Placeno

Podaci za uplatu

SWIFT RZBHHR2X IBAN HR3324840081101401484 pozivnabroj 1-83-2022

Nase adrese Pravni podaci Kontakti
Duke Bencetica 10, Karlovac, HR OIB: 82844419736 PDV ID: HR82844419736 Telefon: +385 47/600-308
Servis i skladiste: + 385 98/210-474, IBAN: HR3324840081101401484 Mobilni: +385989804016

Internet: www.interplan.hr SWIFT: RZBHHR2X E-mail: zarko@interplan.hr

Drustvo je upisano u sudski registar Trgovatkog suda u Karlovcu pod brojem 03473163. Temeljni kapital drustva iznosi 100.000,00 kn i uplacen je u cijelosti.
Predsjednik uprave: Zarko Rajer. Racun za redovno poslovanje drustva vodi se kod Raiffeisenbank Austria d.d.
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Izvor: INTERPLAN d.o.o., avansni rac¢un br. 83-PP1-1 od 31.05.2022.
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8.1. INTEGRALNI VIZUELNI PRILOZI - KOMPLETAN RAZVOJNI KONCEPT
Graficki prilog A: ,OBLUN RESORT - KONCEPT FINAL®, GLAMPro, 22 strane. U nastavku je prikazan originalni graficki materijal kojim su
identifikovani planirani sadrZaji svih razvojnih zona. Renderovani prikazi su prilozi izvornog koncepta i nijesu dokaz izdatih dozvola.
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A Koncept - list 1/22: Graficki koncept sedam zona
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Glamping ond resort design specialists
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A Koncept - list 2/22: Graficki koncept sedam zona
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Turisti¢ki razvoj lokacije Oblun sa svojim posjedima u blizini ima znaéajan potencijal za razvoj turizma na nekoliko razligitih razina, koje se moze
razvijati zajedno ili svaku lokaciju posebno.

Budu¢i da su parcele priliéno odvojene, povezane su sa razli¢itim sadrzajima i sa glavnim objektom, gdje gosti mogu kusati lokalne delicije;

1.2. Mali sarmantni resort (pet zvjezdica) s pogledom na jezero za vien¢anja i drustvena dogadanija. Na lokaciji izmedu gosti imaju na
raspolaganiju i voéni vrt (masline, smokve, duda, duhan ...) kombiniran s liekovitim biliem, p&elinjakom sa aromaterapijom i staklenikom (za spavanie).

3.4.Lokacija iznad kuée (panoramska tocka) povezana je s adrenalinskim parkom, koji uklju€uje restoran kao i wellness na drugoj strani ceste.
5. Adventure centar resorta, glavni restoran, basta, domace Zivotinje, ran¢ sa konjima za jahanie, trinica i trgovina za prodaju lokalnih proizvoda.

6. Glamping resort, koji je pomalo udaljen, nudi najvise privatnosti i pravi je turisticki produkt za zahtjevne goste (4*), nudeéi sve $to glamping treba
imati.

7. Kamp sa jednostavnim sadrzajima (3 zviezdice), mjesta za kampere, bazen za goste kampa (kao i za dnevne goste) i centralno parkiraliste.
Koncept obuhvada razli¢ite ciline grupe turista, kao i dnevne posietitelje koji Zele adrenalinske aktivnosti.

/OPIS OBLUN
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A Koncept - list 3/22: Graficki koncept sedam zona
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/LOKACIJA OBLUN
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A Koncept - list 4/22: Graficki koncept sedam zona
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/POZICIJE OBLUN
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A Koncept - list 5/22: Graficki koncept sedam zona
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Centralni dio uklju¢uje glavni objekt u selu
(kao centar dogadaia) i lokaciju u pravcu
jezera sa resortom koju uklju¢uje maniji
bazen sa vanjskim zarom, paviljon za
mladoZenie i natkriveni veéi $atorski dio sa
manjim barom, koji bi se mogao koristiti y.

za tim bildinge, svadbe i sli¢no. Resort ' Fti
sadrzi od 10 do max 13 kudica na drvecu i W
&etiri glamping $atore. ;

/1 OBLUN



A Koncept - list 6/22: Graficki koncept sedam zona
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1 Kucice na drvecu

2 Vaniski Zar

3 Prirodni bazen sa plazom
4 Safari $ator

5 Natkriveni $atorski dio

6 Pavilijon za mladoZenje

/1 SADRZAJ OBLUN
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A Koncept - list 7/22: Graficki koncept sedam zona
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Basta sa peelinjakom, bilikama za zdravlje,
voce (masline, fige, duda, tabak...) za
upotrebu u svim kuhinjama resorta. U
péelinjaku predlazemo i tretman sa
apiterapijom. Uz cijelu duzinu se nalazi put
i potok sa malim slapi¢ima.

/2 OBLUN
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A Koncept - list 8/22: Graficki koncept sedam zona
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1 Staza kroz bastu

2 Pototi¢ sa slapi¢em

3 Peelnjak | apiterapija

4 Staklanjak - apartman za goste
5 Basta - bilike i voénik

/2 SADRZA) OBLUN
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A Koncept - list 9/22: Graficki koncept sedam zona

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlu¢ivanje o potrebi izrade elaborata



OBLUN

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odluc¢ivanje o potrebi izrade elaborata



A Koncept - list 10/22: Graficki koncept sedam zona
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Panoramski drveni put do vidikovca (toranj) sastavljen
ie od platforma za jogu, gimnastiku u prirodi kao i za
»bird watching«. Niz brdo ide potok sa jedan ili dva
veca slapa (zatvoreni sistem). Voda ¢e teéi ispod
malih drvenih mosti¢a. Na gornjoj tagki lokacije se
nalazi toranj sa malim barom na vrhu (u kojom bi
bila zanimljiva atraktivna fontana piva) i
panoramskim pogledima 360 stepeni a na njemu
montiran zid za sportsko penjanje. Od tamo se moze
» izgraditi zip line u pravcu Prespanskog jezera (mozda
"} do malog jezera u obliku srca) a sa druge strane se

O nalazi lokacija za druZenje vz vatru i ulazak u
— _# adventure park za goste resorta (besplatna ulaznica).

/3 OBLUN
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A Koncept - list 11/22: Graficki koncept sedam zona
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Put na Vidikovac

Potoéi¢ sa slapovima / mostiéi preko
Joga

Fitness u prirodi

Bird watching

Druzenije vz vatru

Toranij/vidikovac

Sportsko penjanje

Zip line

10 Fontana piva

NVONOO NN —

/3 SADRZA) OBLUN
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A Koncept - list 12/22: Graficki koncept sedam zona
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 Na podru¢ju adventure parka je uredeno parkiraliste
za goste parka i resorta. Uz glavni put se nalazi
recepcija za park i kamp nasuprot (i kasu za vanjske
goste) i servis-rent bicikala.

Park sadrzi adrenalinske vezbe (za odrasle i djecu),
pump track stazu za bicikliste, down hill stazu za
mountain bike, stazu za terenski skiro, dje¢je igraliste
(uz njega snack bar i prostorije za osoblje), park za
male Zivotinje, streli¢arstvo i paint ball area. Uz

" mountain bike stazu ide usporedno dostupni put do
‘_.: tornja.

/4 OBLUN
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A Koncept - list 13/22: Graficki koncept sedam zona
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1 VIP parkiralidte
2 Recepcija / Kasa (i za kamp)
2 Rent i servis bicikla

4 Adrenalinski park za odrasle
4 Adrenalinski park za dijecu
5 Pump track

6 Bike track downhill

7 Skiro / Kart voZnja niz brdo
8 Die¢je igraliste

9 Snack bar

0 Park za male Zivotinje
1 Streli¢arstvo

% Paint ball

1
1
1
13 Staza kroz $umu

/4 SADRZA) OBLUN
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Na lokaciji nasuprot adventure parka se
nalazi restoran (otvorenog tipa) sa
terasom uz vodu. lza njega se nalazi
wellness selo zatvorenog tipa koji sastoji
iz sauna, manjeg vanjskog bazena,
teretanom i masaZom (za dnevne goste
za naplatiti, a za goste resorta to bi bilo
ukljuéeno u cijenu).

Pored restorana se nalazi trgovina sa
lokalnom ponudom i otvorenom
kuhinjom (vanjski zar). U centru se nalazi
mini ZOO, ran¢ sa konjima, prostor sa
vatrom i veliko dje¢je igraliste.

U $umi se nalazi platforma za gledanije
ptica i $etnice kroz $umu. lzmedu se
nalazi basta sa liekovitim biljkama i
lokalnim voéem. Uz parkiralidte je
locirana zgrada za odrzavanie, u kojoj
ima rent i servis bicikala.

/5 OBLUN
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A Koncept - list 15/22: Graficki koncept sedam zona

OBLUN RESORT | Integralna stru¢na dokumentacija, oktobar 2026. | Dokumentacija za odlu¢ivanje o potrebi izrade elaborata



Restaurant

Lietna kuhinja

Lokalna trgovina

Saune

Masaze

Gym

Meeting point

Ran¢ sa konjima

Farma sa domaéim Zivotinjama
Basta s liekovitim biliem
Die¢je igraliste

Rent i servis bicikla

10 Picnic area

11 Platforme za gledanije ptica
12 Natkriveni animacijski prostor

NVOOONOOTAE B DMWN—
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Glamping resort je prili¢no odvojen od ostalih dijelova imanija ali
ie zbog privatnosti i konfiguracije terena odli¢no mjesto za privatni
resort vise kategorije.

Parkiraliste se nalazi uz glavni put odakle je do resorta uredena
dovoljno $iroka staza (i za servisna elekiro dostavna vozila).

Na najvi$oj tacki se uz bazen nalazi buti¢ni restoran / samo za
goste resorta sa wellnessom u spratu (varianta i sa nekoliko
luksuznih apartmana). Uz njega se nalazi plaza sa bio bazenom .

Resort uklju¢uje vaniski kino, natkrivenu joga platformu i fitnes u
prirodi. Na atrakfivnim centralnim ta¢kama resorta se nalaze dvije
meeting point lokacije (jedna prirodna sa animacijskom
amfiteatrom, druga luksuznija sa vodnim motivom na otoku). Kroz
resort idu dva ambijentalna potoka a uz jednog od njih malo
dje¢je igralite.

U centralnom otvorenom djelu resorta se nalazi basta sa
prirodnim bilikama koje bi mogli gosti brati i upotrebljavati za
svoje potrebe.

Za smestajne objekte predvideni su razli¢iti luksuzni objekti;

glamping $atori, luksuzne kucice na drvecu, luksuzne kuéice u
$umi i na terasama ispod bazena.

/6 OBLUN
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Buti¢ni restaurant
Welness u spratu
Apartman s pogledom
Bazen s plazom

Zima - natkriveni bazen
Zima - natkriveni Jacuzzy
Kino ispod zviezda
Meeting point prirodni
Yoga platforma

Vaniski fitness

10 Meeting point luksuzni
11 Potok sa mosticem

12 Prirodni amfiteatar za animaciju
13 Drvene staze

14 Djecje igraliste

15 Glamping 3ator

17 Glamping na drvecu

18 Glamping loghouse
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Camping /Scouting resort se nalazi na ulazu
u OBLUN RESORT (Autentical Montenegro
experience) kao glavna ulazna tacka u resort
sa recepcijom.

Uz glavni put se nalazi parkiralidte za kamp i
glamping goste, a unutar kampa i za
kampere.

Uz granicu resorta ide put prema glamping
resortu koji bi bilo dovoljno $irok za
- elektricka golf vozila za goste i za servis.

U centralnom dijelu se nalazi bazen sa
plazom i barom za goste kampa, djeje
igraliste i meeting point uz vatru.

' Dio kampa je predviden kao klasi¢ni kamp
sa parcelama za $atore (moze dio i za fiksne
scouting atore) a u $umi jednostavne kuéice
na drvecu i $umske kuéice na platformama.
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Recepcija
Camper Van
Bazen

Snack bar
Toalete
Meeting point
Kuéa na drvecu
Drvena kuéa
Scouting $ator
10 Camping
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GLAMPro

Glamping and resort design specialists

E. glampro@glampro.eu | W. www.glampro.eu | M. +386 41 521 766
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8.2. PRELIMINARNO ARHITEKTONSKO-PEJZAZNO RJESENJE
Graficki prilog B: ,OBLUN RESORT - PRELIMINARY DESIGN“, GLAMPro, projekat GP001-20, 2020. godina. Odnosi se na detaljnije predstavljene faze;
ne obuhvata automatski svaku zonu integralnog koncepta.
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Location Oblun Resort is ideally located in complete nature
overlooking Skadar Lake, while at the same time close to all the
infrastructure. It is 30 minutes away from Podgorica Airport and 20
minutes from Podgorica. Touristic development of the Oblun site
with its properties in the vicinity has significant potential for tourism
development at several different levels, which can be developed
together or individually.

The second location, which is presented in this document, is a part
of a small charming five-star resort.

The center point of the location is programmatic development
around existing villa with main access, outdoor dinning area,
reception and an common area with a small pool. Basic design
idea consist on the four main terraced zones: existing stone terrace
with the outdoor common area and existing stone stairs (1),
existing stone terrace that will function as a main connection point
(2), connecting dinning area, reception, existing apartma, outdoor
kitchen and wooden access to the accomodation units (iree
houses). Southern part will be covered with pergola and greenery.
(3) On the roof above the existing apartma, wooden terrace is
designed as an entrance lounge point of the upper part of the
resort. On the fourth terrace (4) pool is located, with the southern
edge as an overflow of water to give the impression of a waterwall
and enrich the functionality of the lower wooden common area.
Small wooden terraces at the edge of the pool (northern edge)
function as sun decks, placed around existing rocks and trees.

Tree houses (6+1 units) that are positioned into the step hill are
envisioned as small wooden units that try to blend into natural
surroundings. They lie higher, upon constructed timbers, taking
advantage of a steeper slope. As they are made entirely of wood,
their construction only requires assembling wooden parts on
terrain. That means minimal intervention into existing nature and
wildlife and less problems while constructing. Floor plan of each
measures approx. 34m? and can be occupied by maximum of 4
people. Space is divided into 3 rooms — bathroom, bedroom and
spacious living room that is combined with kitchen. The use of big
glass windows seem to blur the line between outdoor and indoor

space and also create beautiful angled views at the nearby lake.
This way, the living room extends into a big terrace with Jacuzzi,
dining room and lounge areq, all covered with wooden pergola.
Terrace is irregularly shaped and placed on the longer side of the
house. Part of its design reminds the spectator of a nest, making a
symbolic connection to the nearby nature and the country of
Montenegro. The entrance in the house is possible from a
separate wooden terrace making a clear distinction between
public and personal space. Each house has its own access —
terrace- that branches off the main staircase. The staircase is
wooden and connects reception, restaurant and pool, placed in
the bottom of the hill, with the peak, where big terrace for outdoor
activities is intended. Staircase follows the dynamic of terrain,
adjusting its shape to the nearby vegetation and boulders - that
makes it very unique and natural looking. Every now and then it
widens into a bigger terrace, providing great angled views and a
place to rest.

Accomodation units are connected with a wooden path and stairs,
leading up to the individual terraces and entrances. The houses
are oriented parallel to the terrain to adjust to the slope, with main
terraces in front, facing towards the lake. They are positioned on
different levels, whichs offers each individual house an
unobstructed view. The wooden path / staircase continues further
on info the woods, to the wooden terrace on the top of the hill. All
houses have terraces with hot tub, pergola and viewpoint
extension where dinning area or lounges could be placed. There
is sofa extension bed in the middle of the terrace (sleeping under
the stars).

The idea of the bird’s nest is designed as an structural fence made
out of natural branches covering the vertical wooden structure.
This type of fence is used throughout the resort, giving a
connecting visual appearance of the site: it is used as fencing
around the second and third terrace, on the extensions of the
wooden path (viewpoint), surrounding wooden platform on the top
of the hill and defining the entrance and the hot tub part of the
terrace of the tree houses. Other fencing is transparent, allowing
visitors to enjoy the view of the remarkable surrounding landscape.
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Glamping and resort design specialists
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8.3. KATASTARSKI PRILOZI 1 PODLOGE ZA PROVJERU OBUHVATA

PriloZeni katastarski izvodi za KO Goljemadi i KO Brezine predstavljaju imovinsko-katastarsku podlogu Sireg
razvoja. Granice neposrednih gradevinskih zahvata odredene su grafickim projektnim prikazima pojedinih zona;
vlasnistvo nad parcelom samo po sebi ne znaci da je cijela povrSina predmet izgradnje. Izvod LN 1121, KO Podgorica
I, odnosi se na drugi lokalitet i ne Cini katastarsku podlogu zahvata u Oblunu.
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C LN30 - list 1/2: List nepokretnosti broj 30 - prepis, provjera sadrzaja

8/11/26. 9:50 AM eKatastar

Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 11.08.2026 09:50

PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA

Datum: 11.08.2026 09:50
KO:  GOLJEMADI

LIST NEPOKRETNOSTI 30 - PREPIS

Podaci o parceli
Potes ili R
. e v 2 - P
Broj/podbroj Bre) PI?“ Da{u 3 ulica i kuéni Rch kor,scer'lja e Prihod
zgrade (Skica| upisa broj Osnov sticanja m?
Porodi¢na stambena
1636/1 1 (5)0 0 08.11.2024 gI:/E\I\}?C A zgrada 66 0.00
GRADENJE
5 BIJELA Dvoriste
1636/1 000 13.05.2025 GLAVICA KUPOVINA 6 0.00
72 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Mati¢ni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
. BRNOVIC SAVO GORAN 4
3 Svojina 1/1

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta
Nacin koriscenja PD RnoyY prave
X i is¢enj TR
Broj/podbroj Broj Osnov sticarja Godina Spratnosi/ Sprat| Vlasnik ili nosilac
zgrade b e Povrsina prava
9 J Adresa, Mjesto
1636/1 1 Stambeni prostor 1 Svojina 1/1
Prizemlje BRNOVIC SAVO
https:/lwww.ekatastar.me/ekatastar-web/action/searchnp/printLN 12
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C LN30 - list 2/2: List nepokretnosti broj 30 - prepis, provjera sadrzaja

811726, 9:50 AM alatastar
Jedna soba 53 GORAN *
% PRIZEMMNA
Porodiéna stambena ZGRADA
1636/1 1 zgrada 0
GRABPENMNIJE 66
Ne postoje tereti i ogranicenja.
hitps: fwww ekatastar. me/ekatastar-web/action/searchnp/printL M 2i2
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CLN193 -list 1/1: List nepokretnosti broj 193 - prepis, provjera sadrzaja

8/11/26. 9:51 AM eKatastar

Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme stampe: 11.08.2026 09:51

PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA

Datum: 11.08.2026 09:51
KO:  BREZINE

LIST NEPOKRETNOSTI 193 - PREPIS

Podaci o parceli
. . . Plan . Potes ili Nacin koris¢enja .. 2lo
Broj/podbroj|Broj zgrade Skica DU iped ulica i kuéni broj| Osnov sticanja Povrsina m* Prihod
003 Vinograd 3. klase
1558/2 019 18.07.2025 | GRBANE DIOBA 870 19.05
003 Livada 6. klase
1558/2 019 18.07.2025 | GRBANE DIOBA 1673 5.02
1558/2 003 | 16072025 |GRBANE i BV
/ 019 P DIOBA 3
003 Sume 6. klase
1564/1 019 18.07.2025 | GRBANE DIOBA 348 0.28
7179 33.35
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
BRNOVIC SAVO GORAN ,
2 3 Svojina 1/1
Ne postoje tereti i ogranicenja.
https:/lwww.ekatastar.me/ekatastar-web/action/searchnp/printLN 11
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CLN195 - list 1/1: List nepokretnosti broj 195 - prepis, provjera sadrzaja

&M1/26, 9:51 AM akatastar

Korisnik: KORISMNIK

Datum i vrijeme Stampe: 11.08.2026 09:51

PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA

Datum: 11.08.2026 09:51
KO:  BREZINE

LIST NEPOKRETNOSTI 195 - PREPIS

Podaci o parceli
Plan Potes ili Naéin kerisé¢enja
. . . . = 2 3
Broj/podbroj| Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i baséni baoj| Osnov sticanja Povriina m?|Prihod
003 Pasnjak 5. klase
1560 GRBANE 340 0.27
019 MNASLIEDE
003 Livada 6. klase
1565 019 GRBANE NASLJEDE 435 130
1566 i GRBANE Pasijaie 5 klose 550 0.44
019 MNASLIEDE f
1325 2.01

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matiéni broj - ID broj

MNaziv nosioca prava - adresa i mjesto

Osnov prava

Obim prava

*

BRMOVIC SAVO GORAN

+*

Svojina

11

Ne postoje tereti i ogranicenja.

hitps: fwww ekatastar. me/ekatastar-web/action/searchnp/printL M "
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CLN196 - list 1/1: List nepokretnosti broj 196 - prepis, provjera sadrzaja

&M1/26, 9:51 AM akatastar

Korisnik: KORISMNIK

Datum i vrijeme Stampe: 11.08.2026 09:51

PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA

Datum: 11.08.2026 09:51
KO:  BREZINE

LIST NEPOKRETNOSTI 196 - PREPIS

Podaci o parceli
Plan Potes ili Maéin koriséenja
. » . - = 2\Pri
Broj/podbroj|Broj zgrade Skica Datum upisa alica i lkaséni broj|  Osnow sticanja Povriina m<|Prihod
003 MNeplodna zemljista
1559 019 GRBANE NASLIEDE 30 0.00
003 Livada 7. klase
1559 019 GRBANE NASLJEDE 1350 283
1561 M2 GRBANE BUre 6. Kasé 2100 1.68
019 MASLIEBE ¥
003 Painjak 5. klase
1562 019 GRBANE NASLIEDE 385 0.31
1563 s GRBANE Sumes Kace 5917|473
019 MASLIEBDE i
003 MNeplodna zemljista
1563 019 GRBANE NASLJEDE 2536 0.00
12318 9.55
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Mati¢ni broj - ID broj Maziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
5 dtBF{I‘\IO‘I.HC SAVO GORAN Svojing 11
Ne postoje tereti i ogranicenja.
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Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 11.08.2026 09:50

PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA

Datum: 11.08.2026 09:50
KO:  BREZINE

LIST NEPOKRETNOSTI 255 - PREPIS

Podaci o parceli
Broi Pl Dat Potes ili Naéin koriééeni Paviding
Broj/podbroj s _an 3 u 4 ulica i kuéni i or!scer.ua 2 Prihod
zgrade ([Skica| upisa g Osnov sticanja m
broj

003 Zemljiste pod

1576/1 1 025 04.03.2026 |JABUKOV DO zgradom 340 0.00

POKLON

003 Zemljiste pod

1576/1 2 025 04.03.2026 |JABUKOV DO zgradom 69 0.00

POKLON

003 Zemljiste uz zgrade

1576/1 025 04.03.2026 |JABUKOV DO POKLON 4999 | 0.00
003 Sume 6. klase

1576/2 025 18.04.2024 | JABUKOV DO POKLON 2584 | 2.07

7992 2.07
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
BRNOVIC SAVO GORAN .
* 2 Svojina 1/1
Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta
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R SR Tt Osnov prava
. Nacin koriscenja PD o ate
Broj/fiodbiroj Broj Osnav sticanja Gading Spratnos:/ Sprat Vl.asmk ili
zgrade Sobnost icarackide Povrsina nosilac prava
9 y Adresa, Mjesto
PRIZEMNA ZGR.SA Svojina 1/1
Zgrade u PODRUMOM ILI Blel el .
1576/1 1 ugostiteljstvu 0 SUTERENOM GORAN *
GRADENIJE .
340
" Svojina 1/1
Poslovni prostor :
1576/1 1 | ugostiteljstva 1 Prizemlje 2’;’:%“ G
GRABDENJE 338 2
Svojina 1/1
2 PRIZEMNA ZGRADA 5
1576/1 > Pomo¢éna zgrada BRNOVIC SAVO
GRADENJE 0 - GORAN *
*
Svojina 1/1
Nestambeni prostor — BRNOVIC SAVO
s | GRABENJE ! Zgzem“e GORAN *
Podaci o teretima i ogranicenjima
3 .| Broj Redni Nacin Datum -
Seay/podbro) zgrade i broj | koriséenja upisa Opispeeve
Hipoteka ZABILJEZBA HIPOTEKE | REDA NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
OD 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U IZNOSU OD 600.000,00 EURA
Zemljiste uz PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
1576/1 0 1 04.03.2026 i
/ zgrade POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUDENJA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA
Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
OD 24.07.2026 G POVJ). RAZVOJNA BANKA
Zemljiste uz CRNE GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
lazer 9 5 zgrade 13082026 MJESECI + ZABRANA OTUDJ.I OPTER.I IZD.U
ZAKUP BEZ SAGL.POVIJERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA
1576/1 1 1 | Poslovni 04.03.2026| Hipoteka ZABILJEZBA HIPOTEKE | REDA NA
prostor OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
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ugostiteljstva

akatastar

0D 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRMOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U IZNOSU OD 500.000,00 EURA
PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUBENIA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANMNJA

1576/1

Poslovni
prostor
ugostiteljstva

03.08.2026

Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
0D 24.07.2026 G POV). RAZVOINA BANKA
CRNE GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
MIJESECI + ZABRANA OTUDJ.I OPTER.I IZD.U
ZAKUP BEZ SAGL.POVIERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA

1576/1

Zemljiste pod
zgradom

04.03.2026

Hipoteka ZABILIEZBA HIPOTEKE | REDA NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
0D 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRMOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U [ZNOSU OD 600.000,00 EURA
PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUDEMNJA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMEMNE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANIJA

1576/1

Zgrade u
ugostiteljstvu

04.03.2026

Nema dozvolu NEMA DOZVOLU

1576/1

Zemljite pod
zgradom

03.08.2026

Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
0D 24.07.2026 G POV). RAZVOINA BANKA
CRME GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
MJESECI + ZABRANA OTUDJ.I OPTER.I IZD.U
ZAKUP BEZ SAGLPOVIERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA

1576/1

Zgrade u
ugostiteljstvu
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04.03.2026

Hipoteka ZABILJEZBA HIPOTEKE | REDA NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
0D 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRMOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U [ZNOSU OD 500.000,00 EURA
PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUDEMNIA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ

35
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8/11/26, 9:50 AM

eKatastar

PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA

1576/1

Zgrade u
ugostiteljstvu

03.08.2026

Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
OD 24.07.2026 G POVJ). RAZVOJNA BANKA
CRNE GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
MJESECI + ZABRANA OTUDJ.1 OPTER.I IZD.U
ZAKUP BEZ SAGL.POVJERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA

1576/1

Nestambeni
prostor

04.03.2026

Hipoteka ZABILJEZBA HIPOTEKE | REDA NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
OD 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U IZNOSU OD 600.000,00 EURA
PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUDENJA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA

1576/1

Nestambeni
prostor

03.08.2026

Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
OD 24.07.2026 G POVJ). RAZVOJNA BANKA
CRNE GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
MJESECI + ZABRANA OTUDJ.I OPTER.I IZD.U
ZAKUP BEZ SAGL.POVJERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA

1576/1

Zemljiste pod
zgradom

04.03.2026

Hipoteka ZABILJEZBA HIPOTEKE | REDA NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
0D 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U IZNOSU OD 600.000,00 EURA
PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUDENJA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA

1576/1

Pomocna
zgrada

04.03.2026

Nema dozvolu NEMA DOZVOLU

1576/1

Zemljiste pod
zgradom
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Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
OD 24.07.2026 G POV). RAZVOJNA BANKA
CRNE GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
MJESECI + ZABRANA OTUDJ.1 OPTER.I IZD.U
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ZAKUP BEZ SAGL.POVJERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA

Hipoteka ZABILJEZBA HIPOTEKE | REDA NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
OD 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U IZNOSU OD 600.000,00 EURA
Pomocna PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
157671 2 . zgrada 04032026 POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUDENJA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
OD 24.07.2026 G POV). RAZVOJNA BANKA
Pomocéna CRNE GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
1576/1 2 3 zgrada o MJESECI + ZABRANA OTUDJ.| OPTER.I IZD.U
ZAKUP BEZ SAGL.POVJERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA

Hipoteka ZABILJEZBA HIPOTEKE | REDA NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 728/2024
0D 25.07.2024. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA ADRIATIC BANK AD
PODGORICA U IZNOSU OD 600.000,00 EURA
PERIOD OTPLATE 84 MJESECA ROK ZA
POVLACENJE SREDSTAVA DO 02.10.2024.
GOD. + ZABRANA OTUDENJA |
OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA + PRISTANAK DUZNIKA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka HIP. UZZ 332/26 NKCG-PG-148/26
OD 24.07.2026 G POVJ. RAZVOJNA BANKA
CRNE GORE DUG 503.996.04 E ROK 120
MJESECI + ZABRANA OTUDJ.1 OPTER.I IZD.U
ZAKUP BEZ SAGL.POVJERIOCA + PRIST.NA
NEPOS.IZVRS. BEZ ODLAGANJA

1576/2 0 1 | Sume 6. klase | 17.10.2024

1576/2 0 2 | Sume 6. klase | 03.08.2026
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Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 11.08.2026 09:49
PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA
Datum:11.08.2026 09:49
KO: GOLIEMADI
Podaci o parceli
Potes ili as
i gi iscenij Povrsina
Broj/podbroj ik Pl?n Dat.u P ulica i kuéni Nadin knr!sce::ua Prihod
zgrade [Skica| upisa s Osnov sticanja m2
broj
5 . Sume 6. klase
1592 000 11.12.2019 | MISICA POKLON 940 0.75
5 p Vinograd 3. klase
15493 000 11.12.2019 | MISICA POKLON 125 274
5 5 Livada 6. klase
1593 000 11.12.2019 | MISICA POKLON 1776 533
5 p Vocnjak 3. klase
16111 000 11.12.2019 | JECMINA POKLON 107 1.36
5 - Mjiva 6. klase
16111 000 11.12.2019 | JECMINA POKLON 983 5.01
5 s MNjiva 5. klase
1615 000 11.12.2019 | JECIME POKLON 870 574
3 Poroditna stambena
1635/1 1 42 28.10.2024 | OBLUN zgrada 85 0.00
POKLON
c Porodicna stambena
1635/1 2 42 28.10.2024 | OBLUN zgrada 13 0.00
POKLON
1635/1 > | 28102024 | OBLUN GorERe 202|000
42 s POKLON 3
1635/2 > 28102024 | OBLUN ot 94 000
42 o POKLON !
5 Neplodna zemljista
1651 000 11.12.2019 | OBLUN POKLON 4468 0.00
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5 Sume 6. klase
1651 000 11.12.2019 | OBLUN POKLON 10425 8.34
20088 29.27
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Matiéni broj - ID broj Maziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
R 1|.BRNCN'I'C SAVO GORAN Svaiinia 11

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta
Osnov prava
Nacéin koriséenja PD
Broj Spratnost/ Sprat Vlasnik ili
Broj/podbraj o Osnov sticanja Godina i G s ‘ESHI e
zgrade Sobnost : dni Povrsina nosilac prava
s 1zgradnje Adresa, Mjesto
MNestambeni Svojina 1/1
t BRMOVIC SAVO
1635/1 1 L 1 Prva etaza podruma
64 GORAN *
Jedna soba N
: Svojina 1/1
Stambeni prostor _ _ BRNOVIC SAVO
1635/1 1 2 Prizemlje GORAN *
Dvije sobe 68 i
Porodi¢na PRIZEMNA ZGRADA Eﬁgﬁl c‘1é.1a\vo
1635/1 2 stambena zgrada 0 GORAN *
POKLON 13 i
. Svojina  1/1
Stambeni prostor _ _ BRNOVIC SAVO
1635/1 2 1 Prizemlje GORAN *
Jedna soba 10 i
PRIZEMNA ZGR.SA
Porodicna PODRUMOM ILI
1635/1 1 stambena zgrada 0 SUTERENOM
POKLON
85

Podaci o teretima i ogranic¢enjima

g .| Broj Redni| MNagin Datum :
Broj/podbroj ) lpD . e s Opis prava
zgrade broj | koriiéenja upisa
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Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
ZALOZNE IZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOINOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
,PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
Njiva 6. 04.12.2023 STOP/} JE FIKSNA | IZNOSI 4,5«0%NA

klase GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
OD 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
LODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA. +ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA,KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
IZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOJNOG FONDA CRNE
GORE.

1611/1 0 1 | Voénjak 3. | 04.12.2023| Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
klase ZALOZNE 1ZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOINOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
,PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA

16111 0 1
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UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA
GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
0D 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
LODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA. +ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA,KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
IZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOIJNOG FONDA CRNE
GORE.

Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO

Njiva 6. 09.10.2025 PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
klase o ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVIJERIOCA + ZABILIEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

1611/1 0 2 | Vocnjak 3. |09.10.2025| Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
klase ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILIEZBA
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NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOIJNOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
JPARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
Njiva 5. STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA

klase DR GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA 1IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
0D 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
,ODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA.+ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA 1 IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA,KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
1ZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOIJNOG FONDA CRNE
GORE.

1615 0 2 |Njivas. 09.10.2025| Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU

klase ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
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HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILJEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
0D 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOIJNOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
,PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA
GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
OD 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
,ODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA. +ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA,KAO 1 ZABILJEZBA NEPOSREDNE
1ZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOIJNOG FONDA CRNE
GORE.

1635/1 0 2 | Dvoriste 09.10.2025| Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
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ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILJEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOINOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
,PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
Nestambeni STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA

163341 1|3y A prostor 05122023 - piEnsEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
OD 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
,ODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA.+ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
1ZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOIJNOG FONDA CRNE

GORE.
1635/1 1 1| 2 [Nestambeni|09.10.2025| Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
prostor ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD

22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
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OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILJEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOINOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
,PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
Stambeni STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA

163571 L& A prostor s 22tes GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
0D 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
,ODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA. +ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA,KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
IZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOJNOG FONDA CRNE

GORE.
1635/1 1 2| 2 |Stambeni |09.10.2025| Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
prostor ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD

22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
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OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILIEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVIJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOIJNOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
,PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA
GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
OD 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
,ODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA.+ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA,KAO 1 ZABILJEZBA NEPOSREDNE
IZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOJNOG FONDA CRNE
GORE.

1635/1 1 1 | Porodi¢na |09.10.2025| Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
stambena ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
zgrada 22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
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ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILIEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILJEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

1635/1 2 | 1] 1 |Stambeni |05.12.2023| Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
prostor ZALOZNE 1ZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOIJNOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA
GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
OD 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
LODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED

Porodi¢na
1635/1 1 2 |stambena |09.10.2025
zgrada
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DOO PODGORICA.+ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
IZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOJNOG FONDA CRNE
GORE.

Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
Stambeni PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
Tos3/] 2 i = prostor LoD ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILIEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ

ODLAGANJA
1635/1 2 1 |Porodicna |04.12.2023| Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
stambena ZALOZNE IZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
zgrada OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE

SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOIJNOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
LPARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA
GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA IZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
OD 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
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;ODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA.+ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVIJERIOCA KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
IZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOJNOG FONDA CRNE
GORE.

Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILIEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA + ZABILIEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

1635/2 0 1 | Dvoriste 28.10.2024| Hipoteka UPIS HIPOTEKE NA OSNOVU
ZALOZNE IZJAVE UZZ 952/23 NKCG-PG211/23
OD 16.11.2023 GODINE DATA OD STRANE
SOFA BED DOO PODGORICA KAO KORISNIKA
KREDITA | BRNOVIC GORANA KAO
HIPOTEKARNOG DUZNIKA UPIS ZABILJEZBE
HIPOTEKE | REDA U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO-RAZVOINOG
FONDA DRNE GORE AD PODGORICA, RADI
OBEZBEDENJA POTRAZIVANJA PO OSNOVU
UGOVORA O KREDITU BR. 05-13011-9513-23/1,
,PARTIJA 0041103009675 OD 10.11.2023
GODINE ,U IZNOSU OD 70.000,00 EURA
UVECANO ZA KAMATE,NAKNADE | DRUGA
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SPOREDNA POTRAZIVANJA EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE, ROK OTPLATE
KREDITA 60 MJESECI, KRAJNJI ROK OTPLATE
KREDITA 30.11.2028 GOD. REDOVNA KAMATNA
STOPA JE FIKSNA | IZNOSI 4,50%NA
GODISNJEM NIVOU, A OBRACUNAVA SE
PROPORCIONALNOM METODOM EKS NA DAN
ZAKLJUCENJA UGOVORA I1ZNOSI 4,72% |
PODLOZNA JE PROMJENAMA U SKLADU SA
PROMJENAMA NJENIH ELEMENATA
UTVRDJENIH OVIM UGOVOROM |
PROMJENAMA POZITIVNIH PROPISA, ZATEZNA
KAMATNA STOPA SE OBRACUNAVA U VISINI
0D 1% MJESECNO DOSPJELE ,A NEIZMIRENE
OBAVEZE KORISNIKA KREDITA PO UGOVORU
LODOBREN KORISNIKU KREDITA SOFA BED
DOO PODGORICA. +ZABILJEZBA ZABRANE
OTUDJENJA | OPTERECENJA 1 IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA, KAO | ZABILJEZBA NEPOSREDNE
1ZVRSIVOSTI NOTARSKOG ZAPISA SVE U
KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
INVESTICIONO-RAZVOJNOG FONDA CRNE
GORE.

Hipoteka UPIS HIPOTEKE PO OSNOVU
ZALOZNE 1ZJAVE UZZ BR. 500/2025 OD
22.09.2025. GOD. HIPOTEKARNI DUZNIK
BRNOVIC GORAN U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA RAZVOJNE BANKE CRNE GORE
KORISNIK KREDITA SOFA BED DOO
PODGORICA U IZNOSU OD 100.000,00 EURA
ROK OTPLATE 60 MJESECI KRAJNJI ROK
OTPLATE 31.03.2031. GOD. + ZABRANA
OTUDENJA | OPTERECENJA | IZDAVANJA U
ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVIJERIOCA + ZABILJEZBA
NEPOSREDNOG PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAGANJA

1635/2 0 2 | Dvoriste 09.10.2025
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C LN497 - list 1/2: List nepokretnosti broj 497 - prepis, provjera sadrzaja

8/11/26. 9:53 AM eKatastar

Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 11.08.2026 09:53

PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:11.08.2026 09:53
KO:  GOLJEMADI

LIST NEPOKRETNOSTI 497 - PREPIS

Podaci o parceli
. oo . Plan . Potes ili Nacin koriscenja .. 2lo.:
Broj/podbro) Broj zgrade Skica DI upte ulica i kucni broj| Osnov sticanja Povriina m*|Prihod

3 Neplodna zemljista

1108 000 | 18032026 | POD OBLUI U 361|000

1109 3 148032026 |PoOD OBLUI Neplodnazembisal .30 g
ooo | %Y KUPOVINA :

1110 3 118032026 |POD OBLUI Neplodna zembisa) g [55
ooo | ' KUPOVINA :

111 3 148032026 |PoOD OBLUI Neplodna zemljistal o, |5,
ooo | 'Y KUPOVINA ‘

1112 3 118032026 |POD OBLUI Neplodna zemljistal 0 1409
ooo | 'Y KUPOVINA ;

1113 3 148032026 |PoOD OBLUI Mepladnazembisal 500 g
ooo | %> KUPOVINA :

1114 34 118032026 |POD OBLUI Nepladndzemiibs) .05 500
ooo | %Y KUPOVINA :
34 Sume 6. klase

1115 500 | 18032026 | POD OBLUI e 26333 |21.07

32319 | 21.07
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
. OBLUN DOO PODGORICA %
X Susvojina 1/2
https:/lwww.ekatastar.me/ekatastar-web/action/searchnp/printLN 12
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C LN497 - list 2/2: List nepokretnosti broj 497 - prepis, provjera sadrzaja

&M1/26, 9:53 AM akatastar

KAZIC SUZANA

a . Susvojina 1/2

Ne postoje tereti i ogranicenja.
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CLN501 - list 1/1: List nepokretnosti broj 501 - prepis, provjera sadrzaja

&M1/26, 9:53 AM akatastar
Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 11.08.2026 09:53
PODRUCNA JEDINICA
PODGORICA
Datum:11.08.2026 09:53
KO: GOLJEMADI
Podaci o parceli
Plan Potes ili Macin koriséenja
. . - . ga 2 .
Broj/podbraj Broj xgrade Skica Datuss upiss ulica i kuéni broj | Osnov sticanja Povrsina m? |Prihod
5 Pasnjak 5. klase
23081 13.08.2025 | STANKOWE DOLINE| 300 0.24
/ 000 KUPOWINA
5 Livada 6. klase
23091 000 13.08.2025 | STANKOWE DOLINE| KUPOVINA 2791 837
2310 3 13.08.2025 | STANKOWE DOLINE| Vinogiad 3 Kase 579 12.68
000 s KUPOVINA ’
59 Sume 6. klase
2358/2 000 13.08.2025 | DEBELO OSQIE KUPOVINA 2000 160
5670 2289

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matiéni broj - ID broj MNaziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
R *PEJDVIC MNIKOLA BRANKO Siigvojina 12
w ?BLUN DOO PODGORICA Siisvojing 12
Ne postoje tereti i ogranicenja.
hitps: fwww ekatastar. me/ekatastar-web/action/searchnp/printL M "
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8.4. TEHNICKA DOKUMENTACIJA UREPAJA ZA PRECISCAVANJE OTPADNIH VODA

Tehnicki prilozi obuhvataju prospekt uredaja BIOTIP pp/2 i tipsku skicu izvedbe oznacene sa 100 ES. Dokumentacija
0 nabavci za predmetni sistem sadrzi podatak o kapacitetu 85 ES. U analizi opterecenja kao referentna vrijednost iz
nabavne dokumentacije koristi se 85 ES, uz posebno sagledavanje zbirnog opterec¢enja svih prikljucenih sadrzaja.
Tipska skica prikazuje princip konstrukcije i ne mijenja navedeni referentni kapacitet.
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D Prospekt - list 1/3: BIOTIP pp/2 - prospekt proizvodaca

Kapacitet uredaja: od 30 do 150 ES (ekvivalentnih

BIOTIP®pp/2 T v

: za kampove, apartmane, hotele, restorane, stambene
11 ili 1l stupani pro&i&éavania zgrade, benzinske crpke, naselja, graniéne prijelaze itd.

BIOTIP pp je uredaj za biolo$ko prociS¢avanje otpadnih voda za objekte od 30 do 150 prikljutenih osoba (stambeni objekti, hoteli,
pansioni, kampovi). Stupanj procid¢avanja je iznad 95 % i prociS¢ena voda se moZe ispustati u okoli§ ovisno o vodopravnim
uvjetima (upojni bunar, vodotok, obalni ispust ). Na lokaciju se dovozi u segmentima izraden uredaj iz polipropilena. Uredaj se
postavija u gradevinski iskop na betonsku podlogu. Iznad uredaja se moZe izvesti betonska ploca ili se uredaj zasipa zemljjom.
Uredaj je izveden u skladu sa europskim propisima i normama EN 12566-1 i ATV A-122.

Uredaj za biolosko pro€iScavanje otpadnih voda BIOTIP pp izveden je iz ekstrudiranih polipropilenski plo¢a koje su
medusobno zavarene. Postoji mogucnost izrade uredaja sa duplom stjenkom izmedu kojih se nalazi armaturno
Zeljezo. U tom slucaju izmedu stijenki ulijeva se beton.

Konstrukcija bazena napravijena je tako da on moze podnijeti okolni pritisak tla bez dodatnih konstrukcijskih ili
statickih mjera. Za postavljanje uredaja potrebno je imati prethodno izveden iskop sa donjom temeljnom betonskom
plo€om odgovarajucih dimenzija koja ovisi ovisno o veli€ini uredaja. Osim toga potrebno je predvidjeti mjesto za
postavljanje puhala. Za testiranje i pocetni rad uredaja potrebno je osigurati dovoljnu koli¢inu vode za prvo punjenje.

U uredaju se nalaze sustav aeracije koji se sastoji od razvoda zraka, aeratora i zracne pumpe (puhala). Bazeni su
eliptiénogénog oblika. Hidraulicki i zracni sustav su strojno izradeni sustavi uredaja. Hidraulicki sustav je izraden od
polipropilenskih cijevi i nalazi se na okviru bazena. Ovaj sustav omogucuje automatsku cirkulaciju vode i mulja. Zracni
sustav se sastoji od puhala, razvoda zraka i aeratora. Puhalo je smjesteno izvan samog uredaja, obi€no na suhom
mjestu u objekiu (podzemni ili nadzemni $aht, garaza, kotlovnica, podrum i sl.). Puhalo radi bez podmazivanja uljem,
sa malom potro$njom el. energije i minimalnim nivoom buke. Puhalo je jedini elekticno pogonjeni uredaj na uredaju za
prociScavanje.

BIOTIP pp/2 150 ES, auto kamp, Saborsko

www.interplan_hr

// interplan e Buke A 10

prodifcavanje otpadnih voda 47000 K
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D Prospekt - list 2/3: BIOTIP pp/2 - prospekt proizvodaca

=%

G Po oK
BIOTIP pp/2 2 x 40 ES, apartman

BIOTIP pp/2 , poslovni objekt Karlovac

BIOTIP pp/2 120 ES, poslovni objékf Simanovci, SRB

3 wwwinterplanhr  Tel. ++ 385 47 600-308
///_ lnterplan eyl Buke Bencati¢a 10 Fax ++ 38547 615-160
= prodifcavanje otpadnih voda 47000 Karlovac-HR
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D Prospekt - list 3/3: BIOTIP pp/2 - prospekt proizvodaca

ya)
b o 4
o
= | e [ TV |
o1 01 s ]

-+ 01 Biologki uredjaj BIOTIP pp2
02 Sant za kompresor
03

L

BIOTIP pp 2 x 80 ES, Turisti¢ki objekt
I

- P i .h Te 385 00-308
#777 interplan... R

prodifcavanje otpadnih voda
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D Skica - list 1/1: BIOTIP pp2 100 ES - orijentaciona tehnicka skica

wred 23 Diootkn prodsimants olfdnh vk
BIOTIP pp2 100 ES

o E»_ ® o
01 01

01 Bloloékl uredjaj BIOTIP pp2
H 02 Saht za kompresor

l . 03 Elektroormar
BB RAVNA BETONSKA TEMELINA PLOCA 2
i ’ il 2any 1

gt

e Lot 8, 198 P
Tel: + 385 47 600-308
o gy

&h &h
. y -

NAPOMENA: ovo Je onjentacijska skica. Toéna skica se dogovara nakon ugevaranja o kupnjl uredaja | situaciji na graddétu

Uredaj postaviti u Siroki iskop na ravnu betonsku podlogu debljine 25 cm

Temalina e u skladu D?a keji je pun vode i nosivosti ta.

U sluaju visoki podzemnh vodaraumppolmbmmkm igp ine nosece betonske plode.

Pronjerti ravnion plode je £ 5 mm u svim praveima) i ukloniti kamengice, vodu | shzno. U sludaju vetih odstupana potrebno je izravnali plou.
Postaviti ulaznu cijev DN 160, cca 10 cm u otvor na uredaju

Spojiti izaznu cgev DN 160 sa Izlamm Iz uredaja te ]u oﬁvesn do preko kontroinog okna do mclpljenla

Saht za podlogu. Do dovesti elekiro kabel, trofazni

Maksimalna udal}enoﬂ kompmsora od sameg unads]a je 10m.

PRIJE ZASIPAVANJA OBAVEZNO UREDAJ POSTEPENO PUNITI CISTOM VODOM TE ISTOVREMENO GA ZASIPAVATI.
Nasipati uredjaj (4-8 mm)

U slugaju velike dubine irati se sa
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8.5. FOTODOKUMENTACIJA - TERENSKO STAN]JE

Terenska fotodokumentacija prikazuje elemente postrojenja, pripremu podloge, izvodenje zemljanih radova i
postavljanje pojedinacnih komora. Fotografije predstavljaju ilustraciju zateCenih radova, dok su tehnicke
karakteristike sistema opisane na osnovu priloZene nabavne i proizvodacke dokumentacije.
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Fotografija E.1. Spoljasnji prikaz elementa/kucista postrojenja prije ugradnje. Izvor: dostavljena
fotodokumentacija.
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Fotografija E.2. Radovi i priprema gradevinskog prostora uz postrojenje. Izvor: dostavljena
fotodokumentacija.
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Fotografija E.3. ViSe cilindricnih komora u pripremljenom ukopanom prostoru. Izvor: dostavljena
fotodokumentacija.

o) M‘E‘-
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Fotografija E.4. Komore tokom izvodenja i zaStite radova. Izvor: dostavljena fotodokumentacija.

W '*,:_‘

iy
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Fotografija E.5. Prikaz opreme i zemljanih radova na lokaciji. Izvor: dostavljena fotodokumentacija.
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