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1. OPŠTE INFORMACIJE 
 
Podaci o nosiocu  projekta:    

 
Nosilac projekta:  „LA PERLA HOSPITALITY” d.o.o. - Tivat 

  
Odgovorno lice:    MILO PRELEVIĆ 

  
PIB: 03295419 

  
Kontakt osoba: Nina Papović 

  
Adresa:    Bul. Svetog Petra Cetinjskog 130/7, 81000 Podgorica 

  
Broj telefona: +382 69 760 069 

  
e-mail: nina.gujic@prelevic.com 

 
 

 
 
 
Podaci o projektu 
 
Pun naziv projekta: VILE U FUNKCIJI TURIZMA SA IZGRADNJOM PODZEMNE GARAŽE 
 
 
 
                 Lokacija: OPŠTINA TIVAT 
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2. OPIS LOKACIJE 

Lokacija na kojoj se planira izgradnja vila u funkciji turizma sa podzemnom garažom nalazi se na području, 
Opštine Tivat, odnosno na urbanističkoj parceli UP4, urbanistička zona broj 10, koju čini katastarska 
parcela br. 68/1 KO Milovići, u zahvatu DSL „Dio sektora 27 i 28” („Sl. list CG”, br. 7/10), Opština Tivat 
  

U skladu sa zahtevima iz UT uslova, izvršena je parcelacija postojeće katastarske parcele 68/1 KO Milovići, 
površine 2576 m2, u skladu sa datim koordinatama prema putu Tivat-Radovići i prema susjednim 
parcelama, dok je prema moru parcelacija izvršena u skladu sa Izvodom iz Elaborata ekspropriacije za 
,,Lungo mare’’, za ,,Dio Sektora 27 i 28’’-Milovići.  
 

Površina novoformirane katastarske parcele 68/1 KO Milovići iznosi 2421m2. 
 

Geografski položaj lokacije objekta dat je na slici 1., dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa užom 
okolinom. 
 

 
Slika 1. Geografski položaj lokacije objekta (označen strelicom) 

 

 
Slika 2.  Lokacija objekta (označen strelicom) sa užom okolinom 
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Postojeće stanje lokacije prikazano je na slici 3. 
 

 
Slika 3. Postojeće stanje lokacije (pogled sa sjeverne strane – sa mora) 

 

 
Slika 4. Postojeće stanje lokacije (pogled sa južne strane) 

 

Predmetna lokacija nalazi se neposredno uz postojeću javnu saobraćajnicu sa južne strane, dok sa sjeverne 
strane, u pravcu mora, izlazi na javno šetalište.  
Parcela je nepravilnog oblika sa izraženom denivelacijom, sa najvišom tačkom na oko 23,45 mnm pri 
saobraćajnici, dok je najniža tačka na svega 0,40 mnm.  
Prema Listu nepokretnosti-prepis br. 238 na lokaciji nijesu evidentirani objekti. 
 

Širi pojas okolo lokacije svrstava se u prostor, koji ima izrazite karakteristike kvaliteta mediteranskog 
podneblja sa svim naglašenim fenomenima prirodnog i stvarnog ambijenta, kao što su osunčanost, kontakt 
sa morem sa jedne strane i zaleđe brda sa druge strane. 
Sa pedološkog aspekta  na lokaciji i njenom okruženju prisutna su aluvijalni-fluvisol, a ređe eutrična smeđa 
zemljišta-distrični kambisol. 
Geološku građu šireg prostora izgrađuju karbonatni sedimenti trijaske, jurske, kredne, tercijerne i kvartarne 
starosti. 
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Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B. Glavatović i dr. Titograd, 1982. god.) 
posmatrano područje, kao i cijelo Crnogorsko primorje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmičkog 
intenziteta 9o MCS skale. 
U hidrografskom pogledu, u samom okruženju lokacije nalazi se more, dok površinskih vodotoka nema. 
 

Klima područja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kišnim zimama i toplim i relativno sušnim 
ljetima. Srednja mjesečna temperatura vazduha za vremenski period od 28 godina kretala se od 7,8 oC u 
januaru do 24,7 oC u julu, dok je srednja godišnja temperatura vazduha za isti  period iznosila 15,6  oC  
Ovo područje sa aspekta padavina odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg 
perioda godine. Padavine su isključivo u vidu kiše, dok su padavine u vidu snijega veoma rijetka pojava. 
Srednja godišnja količina padavina iznosi 1.755 mm.  
Na posmatranom području preovladavaju vjetrovi sjevernog, južnog i zapadnog pravca.  
 

Posmatrani prostor karakteriše određeni fond biljnih vrsta u kome preovlađuju različiti fluoristički 
elemenati makije koja je rasprostranjena na najnižim polžajima eumediteranskog područja.   
 

Na lokaciji njenom užem okruženju nema nepokretnih kulturnih dobara. 
Sa druge strane teritorija Opštine Tivat, a time i predmetna lokacija predstavljaju dio buffer  zone (zaštitne 
zone) Prirodnog i kulturno istorijskog područija Kotora (Područije) upisanog na UNESCO listi Svjeske 
baštine. 
 

Šire okruženje lokacija objekta ne pripada gusto naseljenom području. Međuti, u toku turističke sezone, 
broj posjetilaca ovom području se povećava, zvog njegove atraktivnosti, kao i određenog broja turističkih 
objekata, odnosno smještajnih kapaciteta.  
Neposredno uz lokaciju objekta sa zapadne i istočne strane nalaze se turistički objekti – vile. 
 

Pristup lokaciji je omogućen sa postojeće javne saobraćajnice koja se nalazi sa južne strane lokacije. 
Od infrastrukturnih objekata pored prilazne saobrađajnice, nalazi se elektroenergetska mreža vodovodna i 
kanalizaciona mreža i TT mreža. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

6 

3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Sekretarijata za uređenje prostora i održivi raztvoj, Opštine Tivat, Investitoru su izdati 
Urbanističko tehnički uslovi br. 07-332/120-359/4 od 04. 11. 2020. godine za izradu tehničke 
dokumentacije za gradnju novog objekta na urbanističkoj parceli UP4, urbanistička zona broj 10, koju čini 
veći dio katastarske parcele br. 68/1 i 68/2 KO Milovići, u zahvatu DSL „Dio Sektora 27 i Sektora 28” 
(„Sl. list CG”, br. 7/10), Opština Tivat. 
 

Urbanističko-tehnički uslovi dati su u prilogu I. 
 

Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri idejnog rješenja objekta prikazani su u tabeli 1. 
 

Tabela 1.   Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri idejnog rješenja objekta 

dio UP 4, katastarska 
parcela br. 68/1. 

Površina parcele (m2) 
(nakon parcelacije) 

BRGP (m2) 
Površina pod 

objektima (m2) 
Indeks 

izgrađenosti 
Indeks 

zauzetosti 
ZADATO 2421 726.30 726.30 0.3 0.3 

OSTVARENO / 724.90 423.10 0.299 0.17 
 

Projekat je urađen u svemu prema projektnom zadatku i izdatim urbanističko-tehničkim uslovima.  

Arhitektonsko urbanistički koncept 

Na predmetnoj parceli projektovane su četiri vile u funkciji turizma spratnosti P+1. 
 

3D prikaz vila na lokaciji (označen strelicama) dat je na slici 4. 
 

 
Slika 4. 3D prikaz vila na lokaciji (označen strelicama) 

 
Vile su koncipirane kao slobodnostojeći objekti. Svaka od vila sastoji se od dva nivoa koji su medjusobno 
smaknuti, odnosno kaskadiraju prateći prirodni pad terena. Vile imaju ravne zelene krovove. 
Objekti su koncipirani u donjoj zoni parcele, bliže moru. Ovakva koncepcija urbanističke postavke 
omogućila je veću privatnost vila, kao i neposrednu blizinu mora. 
Pješački pristup vilama koncipiran je sa susjedne parcele katastarske parcele br. 66/1 sa kote 18,50 mnv 
odakle se otvorenom pešačkom stazom, preko centralnog stepeništa, pristupa vilama. 
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Velika denivelacija terena iskorišćena je u svrhu formiranja podzemne garaže, a s obzirom da se očekuje 
zahtjev za parkiranjem više automobila i/ili plovnih vozila. 
Kolski pristup garaži, projektovan je takođe sa susjedne katastarske parcele br. 66/1 sa kote 9,75 mnm. 
 

Napomena: Za kolski i pješački pristup lokaciji sa susedne parcele 66/1 postoji pismena saglasnost vlasnika 
susjedne parcele. 

Funkcionalno rješenje 

Vile 1 i 2 (±0.00 = +9.75), odnosno vile 3 i 4 (±0.00 = +2.75), sastoje se od po dva nivoa od kojih svaki 
ima nezavisan ulaz preko centralnog stepeništa. Svaki od nivoa vile predstavlja nezavisnu jedinicu sa 
dnevnim boravkom, kuhinjom, trpezarijom, jednom ili dvije spavaće sobe, kupatilom, gostinjskim WC-om, 
ili kupatilom, i terasom sa pogledom na more. 
Svaka vila sadrži i prostoriju za poslugu sa nezavisnim ulazom. 
Dozvoljena visina vjenca objekata je 9 m (P+1+Pk), a maksimalna ostvarena visinu vjenca je 7,50 m. 
 

Na parceli je projektovan i jedan zajednički bazen. 
Garaža spada u kategoriju srednjih garaža, te je projektovan jedan kolski ulaz/izlaz širine 550 cm. Garaža je 
koncipirana iz tri polu nivoa, prateći prirodan pad terena. Saobraćajnica unutar garaže, kao i rampe, 
projektovani su sa širinom 550 cm. 
Garaža se sastoji od 8 parking boksova za po dva automobila ili jedan automobil i jedno plovno vozilo. 
Ostvareno je dodatnih 7 parking mjesta. U okviru garaže projektovane su prateće tehničke prostorije i 
rezervoar za vodu. Kao što je navedeno, kolski pristup garaži ostvaren je preko susjedne parcele. Pješački 
izlazi iz garaža koncipirani su preko otvorenog stepeništa, odnosno protivpožarnog stepeništa. 
 

Površine vila i ukupna površina objekta prikazana je u tabeli 1. 
 

Tabela 1.  Površine vila i ukupna površina objekta 

Rb. Etaža 
Površina [m2] 

Neto Bruto 
1.  Vila 1 139,86 160,96 

  2.  Vila 2 128,92 149,05 
3.  Vila 3 148,11 171,34 
4.  Vila 4 140,74 162,94 
5. Garaža i tehničke prostorije 1.254,74 1.502,82 

UKUPNO: 1.812,37 2.147,11 
 

Ukupna neto površina objekta je 1.812,37 m² a bruto 2.147,11 m². 
 

Pešački pristup parceli ostvaren je sa susjedne parcele na koti 18.50 mnm. Kretanja pješaka i pristupi do 
vila osmišljeni su stazama i blagim stepeništima, dimenzija stepenika 12,5/40 cm i 15,9/35 cm. 
Centralno stepenište ima direktan izlaz na obalno šetalište (Lungo mare). 

Oblikovanje konstrukcija i materijalizacija 

Objekti su oblikovno koncipirani kao slobodnostojeći, jednostavne kubične forme, kaskadni, uklapajući se 
u prirodni pad terena. U cilju dodatnog uklapanja u prirodni ambijent Mediterana, ravni krovovi vila 
ozelenjeni su, čime dodatno pružaju vizuelni i osećajni doživljaj suživota sa prirodom. 
 

Konstruktivni sklop objekta je armirano betonski u kombinaciji AB platana i stubova. Poprečni rasponi su 
male dimenzije (470cm) te su planirane pune armirano betonske ploče bez vidnih greda. 
 

Fasade vila materijalizovane su u kombinaciji prirodnog kamena i bijelo bojene malterisane površine, u 
skladu sa preporukama iz Urbanističko tehničkih uslova. Donji djelovi vila, materijalizovani u kamenu 
asociraju na kamene postamente na kojima leže gornji djelovi vila materijalizovani u bijeloj malterisanoj 
površini.  
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Podzidi koji formiraju kaskade u spoljnom uređenju takođe su materijalizovani u kamenu čime se stvara 
sveukupni utisak povezanosti kamenog postamenta sa tlom, odnosno, izranjanja kamenog postamenta iz 
tla. Na ovaj način takođe, umanjuje se utisak visine objekta i formira skladnija proporcija arhitekture. 
Usvojeni slog kamena je pravilnog oblika, blokovi od lokalnog tesanog kamena, sa upuštenom fugom - suvi 
zid, a u skladu sa preporukama iz planskog dokumenta. 
 

Prozorske površine su velike, bez parapeta kako bi se ostvarile što povoljnije vizure iz unutrašnjeg 
prostora. Stakla su niskoemisiona u dvoskrukom staklo paketu. Iz razloga privatnosti, ali i zaštite od sunca, 
na bočnim fasadama projektovane su drvene plave škure. 
Osim funkcionalne komponente, škure predstavljaju i vezu sa tradicijom, čime povezuju planiranu 
arhitekturu sa lokalnim kontekstom. 
U spoljnom uređenju kao završni materijal popločavanja otvorenih komunikacija planiran je prirodni 
kamen. 
Svi pregradni zidovi u unutrašnjim prostorima vila planirani su kao lako montažni gips-kartonski zidovi 
debljine d=12,5 cm.  
Zidovi se boje disperzivnom bojom, dok se pojedini zidovi u enterijeru oblažu prirodnim kamenom iz 
estetskih razloga. 
Podovi su planirani u kombinaciji parketa i livenog poda na čvrstoj podlozi.  

Prateće instalacije 

U objektu-vilama sa podzemnom garažom predviđene su sve vrste instalacija koje zahtijeva predviđeni 
standard objekata ili se to zahtijeva prema higijensko-tehničkim uslovima i standardima za ovu vrstu 
objekata. 
 

Napajanje objekata električnom energijom sa elektrodistributivne mreže predviđeno je shodno uslovima 
nadležne Elektrodistibucije Tivat, a napajanje se vrši preko glavnog razvodnog ormana svakog objekta.  
Kao rezervni izvor napajanja u slučaju nestanka električne energije predviđa se automatski dizel električni 
agregat (DEA) u kontejnerskoj izradi, koji će biti smješten u zasebnom prostoru na nivou garaže. U slučaju 
da važni potrošači u objektu ostanu bez napona spoljašnje mreže, automatski se vrši prebacivanje tereta 
mreža-agrega. 
 

U objektima su predviđene instalacije opšte potrošnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i 
instalacije dojave požara.  
U vilama su predviđene  i instalacije slabe struje kao što sza: SKS-a; IP videointerfonski sistemi; sistem 
video nadzora; sistem distribucije TV signala; sistem ozvučenja; protivprovalni sistem, sistem detekcije i 
dojave požara i sistem CO detekcije u garaži; 
 

U objektu su predviđene instalacije klimatizacije i ventilacije i to:  
Klimatizacija se vrši preko multisplit sistema. 
 

Predviđena je redovna ventilacija garaže, na bazi maksimalno dozvolјenih koncentracija štetnih gasova 
(CO). Sistem redovne ventilacije treba da bude urađen tako da može odsisavati sve štetne produkte 
sagorevanјa iz automobilskih motora, ali i da se može koristiti i za odsisavanјe svih zaostalih gasova i 
zaostalog dima nakon gašenјa eventualnog požara. 
Nadoknada svježeg vazduha za ventilaciju garaže biće obezbijeđena preko posebnih aksijalnih ventilatora 
direktno iz zone dvorišta u prostor garaže. 
U garažai je predviđena instalacija za detekciju uglјenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom  
ventilacije. Instalacija za detekciju CO (na 50 ppm) se sastoji od centralnog uređaja na koji se povezuju 
senzori koji se postavljaju pod plafonom garaže.  
 

Priključenje objekata na gradsku vodovodnu mrežu predviđeno je cijevima odgovarajućeg prečnika, a 
prema uslovima  „Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Tivat. 
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Vodovodnu mrežu u objektima sačinjavaju: horizontalni razvodi riješeni ispod ploče prizemlja, vodovodne 
vertikale i ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uređaje. Dimenzije cijevi i fazonskih komada planirane 
su prema hidrauličkom proračunu.  
Vodovodna mreža mora biti hidraulički ispitana. Ispitivanje se vrši prije postavljanja toplotne izolacije, a 
može se vršiti i po sekcijama. 
Za potrebe gašenja požara predviđena je posebna vodovodna mreža, prema Elaboratu za gašenje požara. 
 

Instalacija fekalne kanalizacije biće urađena u skladu sa projektnim rješenjem. Dimenzije cijevi i fazonskih 
komada su planirane prema hidrauličkom proračunu.  
Sanitarne vode će se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu.  
 

Nakon završetka radova na montaži kanalizacije, vrši se njeno ispitivanje na prohodnost i 
vodopropustljivost, a nakon montaže sanitarnih uređaja i provjera funkcionalnosti. 
 

Takođe, voda od pranja garaža, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od 
prisustva kola, prije upuštanja u atmosfersku kanalizaciju, a iz nje u more, propušta se kroz separator gdje 
se vrši njeno prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva, masti i 
ulja). 
 

Atmosferska voda sa krovova objekta, pomoćnu  olučnih cijevi se skuplja i pomoću cjevovoda, pošto nije 
opterećena nečistoćama, direktno odvodi u uličnu atmosfersku kanalizaciju. 

Uređenje terena 

Na parceli je osmišljena velika zelena površina u funkciji vila sa planiranim visokim i niskim rastinjem i 
slobodnom, uređenom rekreativnom površinom sa dečijim igralištem, šetalištem, malom trim stazom, 
klupama i adekvatnim osvetljenjem. 
Visoko drveće planirano je i duž glavne saobraćajnice, kao i duž obalnog šetališta, na udaljenju 1m od 
regulacione linije, a u skladu sa Urbanističko-tehničkim uslovima. 
Teren oko objekata kaskadiran je tako da prati prirodan pad terena. Podzidi čija visina ne prelazi 1,75 m 
visine formiraju kaskadne žardinjere ispunjene niskim mediteranskim rastinjem i rastinjem srednje visine, 
pružajući privatnost i prijatnost mediteranskog ambijenta. 
U zoni uz Lungo mare, kao i uz glavnu saobraćajnicu, planirane su zelene površine sa niskim 
mediteranskim rastinjem, u skladu sa planskim dokumentom. 
Projektom su planirani zeleni krovovi vila. 
 

Ostvareni parametri ozelenjavanja: 
Površine pod zelenilom: 1458m2 
Površine zelenih krovova vila: 323m2 
Ukupno pod zelenim površinama: 1781m2 
Zadati procenat pod zelenim površinama: 40-70% površine parcele 
Ostvaren procenat pod zelenim površinama: 73,56% površine parcele. 
 

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II. 

Otpad 

Materijal od iskopa za temeljenje objekta-vila i podzemne garaže, kao i sav građevinski otpad, koji će se 
javiti u fazi izgradnje objekta biće kontrolisano sakupljan,  a nadležno preduzeće će ga redovno  
transportovati na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadležni organ lokalne uprave.  
 

U toku eksploatacije objekta, privremeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku 
deponiju komunalnim vozilima, biće obezbijeđeno u kontejnerima koji će biti potpuno obezbijeđeni sa 
higijenskom zaštitom.  
 

Upravljanje otpadom mora biti u skladu sa odredbama Zakona o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 
64/11. i 39/16.). 
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4. VRSTE I KARAKTERISTIKE MOGUČIH UTICAJA NA ŽIVOTNU SREDINU 

Prema Pravilniku o bližem sadržaju dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o potrebi 
izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 19/19), vrste i karakteristike mogućih uticaja projekta na životnu sredinu 
se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajući u obzir uticaj projekta 
na faktore od značaja za procjenu uticaja kojima se utvrđuju, opisuju i vrednuju u svakom pojedinačnom 
slučaju, pri tome vodeći računa o: 

- veličini i prostoru na koji projekat ima uticaj, kao što su geografsko područje i broj stanovnika na 
koje projekat može uticati, 

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa i koncentracija emisija zagađujućih materija u vazduhu, površinskim i 
podzemnim vodama, zemljištu, gubitak i oštećenje biljnih i životinjskih vrsta i njihovih staništa, 
gubitak zemljišta i drugo, 

- jačini i složenosti uticaja, 
- vjerovatnoći uticaja, 
- kumulativnom uticaju sa uticajima drugih postojećih projekata, 
- prekograničnoj prirodi uticaja i 
- mogućnosti smanjivanja uticaja. 

 

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije vila u funkciji turizma sa podzemnom garažom u 
Opštini Tivat na životnu sredinu biće lokalnog karaktera. 
 

Prilikom realizacije projekta do narušavanja kvaliteta vazduha može doći uslijed uticaja izduvnih gasova iz 
mehanizacije koja će biti angažovana na izgradnji objekta-vila i garaže, zatim uticaja lebdećih čestica 
(prašina) koje će se dizati uslijed iskopa materijala, kao i uslijed transporta materijala od iskopa.   
Pošto se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene količine zagađujućih 
materija u toku izgradnje objekta neće izazvati veći negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom 
okruženju.  
 

Uticaj eksploatacije objekta-vila i garaže na podzemne vode i more neće biti značajan, jer će se u toku 
eksploatacije objekta sanitarne vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu, dok će se vode od pranja 
garaže, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja 
u atmosfersku kanalizaciju a iz nje u more, propuštati kroz separatore gdje će se vršiti njihovo 
prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva, masti i ulja). 
 

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

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

Na predmetnoj lokaciji, ne postoje zaštićene ili osjetljive vrste faune i flore, koja mogu biti zagađene ili 
ugrožene realizacijom projekta. 
 

Sa aspekta jačine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta neće biti izraženi. 
Takođe, i sa aspekta vjerovatnoće pojava negativnih uticaja je mala. 
 

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojećih objekata koji su turističkog i stambenog karaktera će 
izostati, pošto na posmatranom području nema proizvodnih objekata.  
 

Izgradnja i eksploatacija objekta neće imati prekogranični uticaj. 
 

Na osnovu analize karakteristika postojeće lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru 
lokacije, preko mjera za sprečavanje, smanjenje ili otklanjanje štetnih uticaja moguće je smanjenje 
negativnih uticaja na životnu sredinu. 
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5. OPIS MOGUĆIH ZNAČAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 

U normalnim uslovima rada značajnih uticaja pri realizaciji i eksploataciji objekta - vila u funkciji turizma sa 
podzemnom garažom u Opštini Tivat na životnu sredinu neće biti.  
Međutim, u toku eksploatacije objekta značajniji uticaji projekta na životnu sredinu mogu se javiti u slučaju 
akcidenta. 

Obrazloženje 

Pošto se radi o izgradnji objekta doći će do izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljišta, što će sa tog 
aspekta imati određeni uticaj na životnu sredinu. 
Nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih površinskih vodotokova na ovoj lokaciji nema. 
 

U toku izgradnje objekta, usljed rada građevinske operative doći će do emitovanja zagađujućih gasova, ali 
to će biti lokalnog karaktera. Neće biti ispuštanja opasnih i otrovnih materija. Neće dolaziti do ispuštanja u 
vazduh  neprijatnih mirisa. 
 

Prilikom izgradnje objekta, usljed rada građevinskih mašina doći će do povećanja nivoa buke i vibracija, ali 
će ista biti lokalnog karaktera samo na lokalietu gradilišta. Emitovanja svjetlosti, toplotne energije i elektro-
magnetnog zračenja neće biti. 
Funkcionisanje projekta neće prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora koji dolaze/odlaze 
do/od objekta, dok vibracija, emisije svjetlosne i   toplotne energije kao ni  elektromagnetno zračenja neće 
biti. 
 

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

Tokom izvođenja  projekta javiće se građevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje), koji 
će biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11. i 39/16.). 
Tokom funkcionisanja objekta javljaće se komunalni otpad koji preuzima nadležno komunalno preduzeće. 
 

Na predmetnoj lokaciji, ne postoje zaštićene ili osjetljive vrste faune i flore, koja mogu biti zagađene ili 
ugrožene realizacijom projekta. 
 

Na lokaciji njenom užem okruženju nema nepokretnih kulturnih dobara. 
Sa druge strane teritorija Opštine Tivat, a time i predmetna lokacija predstavljaju dio buffer  zone (zaštitne 
zone) Prirodnog i kulturno istorijskog područija Kotora (Područije) upisanog na UNESCO listi Svjeske 
baštine, što treba imati u vidu pri izgradnji i eksploataciji objekata. 
 

Objekat će imaće određeni uticaj na postojeću komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruženju 
lokacije, jer će povećati postojeću potrošnju vode i električne energije, kao i protok saobraćaja i količinu 
otpada. 
 

Tokom izvođenja i funkcionisanja objekta imajući uvidu njegovu veličinu doći će do određenog uticaja na 
karakteristike pejzaža.  
 

Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali veće negativne 
posljedice po životnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini. 
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Do negativnog uticaja u toku izgradnje i eksploatacije projekta na pojedine segmente životne sredine može 
doći u slučaju pojave akcidenta.  
 

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta može doći uslijed pojave požara. 
Međutim, imajući uvidu da se u objektu neće odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne supstance 
to je vjerovatnoća pojave požara mala. Sa druge strane u objektu će biti ugrađen stabilni sistem za zaštitu 
od požara. 
 

Na stabilnost objekta negativan uticaj može imati pojava jakog zemljotresa. Područje predmetne lokacije 
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa važećim 
propisima i principima za antiseizmičko projektovanje i građenje u skladu sa Zakon o planiranju prostora i 
izgradnji objekata („Sl. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20). 
 

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljišta i podzemnih voda može doći uslijed procurivanja ulja i goriva iz 
mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dođe neophodno je zagađeno zemljište skinuti, 
skladištiti ga privremeno u zatvorena burad, u zaštićenom prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju 
otpadom („Sl. list CG” br. 64/11. i 39/16.). 
 

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola građevinske mehanizacije. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.seismo.cg.yu/6_3.html
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja vila u funkciji turizma sa podzemnom garažom, u Opština Tivat planirana je radi poboljšanja 
turističke ponude na području Tivta.  
 

Zbog svoje specifičnosti, ova vrsta objekata, može biti uzročnik degradacije životne sredine, ukoliko se u 
toku izvođenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuće preventivne mjere zaštite. 
 

Na osnovu analize svih karakteristika postojeće lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru 
lokacije, ukazuje, da su ostvareni osnovni uslovi za smanjenje negativnih uticaja na životnu sredinu. 
Za neke uticaje na životnu sredinu, koje je moguće očekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuće 
preventivne mjere zaštite, kako bi se nivo pouzdanosti čitavog sistema podigao na još veći nivo. 
 

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

Mjere zaštite predviđene zakonima i drugim propisima 

Mjere zaštite životne sredine predviđene zakonima i drugim propisima proizilaze iz zakonski normi koje je 
neophodno ispoštovati pri izgradnji objekta.  
Osnovne mjere su: 

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

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

- Obezbijediti određeni nadzor prilikom izvođenja radova radi kontrole sprovođenja     propisanih 
mjera zaštite od strane stručnog kadra za sve faze. 

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i 
izvođač, o neophodnosti poštovanja i sprovođenja propisanih mjera zasite. 

Mjere zaštite predviđene prilikom izgradnje objekta 

Mjere zaštite životne sredine  u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti za 
dovođenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi se 
određeni uticaji sveli na minimum: 
Osnovne mjere su: 

- Izvođač radova je dužan organizovati postavljanje gradilišta tako da njegovi privremeni objekti, 
postrojenja, oprema itd. ne utiču na treću stranu. 

- U toku izvođenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnički nadzor, radi usklađivanja geotehničkih 
uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehničkim sredinama. 

- Građevinska mehanizacija koja će biti angažovana na izvođenju projekta treba da zadovolji Evropske 
standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 2014. god.) prema 
Direktivi 2004/26/EC). 

- Tokom izvođenja radova održavati mehanizaciju: građevinske mašine i vozila u ispravnom stanju, sa 
ciljem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogućnosti curenja nafte, derivata i 
mašinskog ulja. 

- Za vrijeme vjetra i sušnog perioda redovno kvasiti materijal od iskopa, radi redukovanja  prašine. 

- Materijal od iskopa pri transportu na predviđenu lokaciju treba da bude pokriven. 

- Redovno prati točkove na vozilima koja napuštaju lokaciju. 

- Radi smanjenja aerozagađenja okololnog prostora od prašine, u toku izgradnje objekta mora biti 
podignuta zaštitna ograda-zastor, a sa druge strane radove treba izvoditi u uslovima kada nema jakog 
vjetra. 
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- Izvršiti revitalizaciju zemljišta, tj. sanaciju okolo objekta poslije  završenih radova, tj. ukloniti 
predmete i materijale sa površina korišćenih za potrebe gradilišta odvoženjem  na odabranu  
deponiju.  

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

Mjere zaštite u toku redovnog rada objekta 

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

- Redovna kontrola svih instalacija u objektu. 

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

- Kontrolisati visinu mulja i količinu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjesečno,  i 
vanredno nakon dugotrajnih kiša i drugih vanrednih događaja. 

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

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

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

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

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

Mjere zaštite u slučaju akcidenta 

Mjere zaštite od požara 

Radi zaštite od požara potrebno je: 

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

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

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

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

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

Mjere zaštite od prosipanja goriva i ulja 

Mjere zaštite životne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije objekta, 
takođe obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i preduzimanje mjera 
kako bi se uticaji u toku akcidenta ublažio. 
U  mjere zaštite spadaju:  
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- Za sva korišćena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovarajuću dokumentaciju o primjeni mjera i 
propisa tehničke ispravnosti vozila. 

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

- U koliko dođe do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta              
neophodno je zagađeno zemljište skinuti, skladištiti ga u zatvorena burad, u      zaštićenom prostoru 
lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” 64/11 i 39/16) i zamijeniti novim 
slojem.  

 
Napomena:  Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rješavaće se u okviru Plana zaštite i 

spašavanja - Preduzetnog plana. 
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7.  IZVORI PODATAKA 

Zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na životnu sredinu Vila u funkciji 
turizma sa podzemnom garažom, u Opštini Tivat, urađen je u skladu sa Pravilnikom o bližem sadržaju 
dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 
19/19). 
 

Prilikom izrade zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na životnu sredinu 
navedenog objekta,  korišćena je sledeća: 
 
Zakonska regulativa: 

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19 
i 82/20). 

- Zakon o životnoj sredini („Sl. list CG” br. 52/16 i 73/19.). 
- Zakon o procjeni uticaja na životnu sredinu („Sl. list CG” br. 75/18). 
- Zakon o zaštiti prirode („Sl. list CG” br. 54/16 i 18/19). 
- Zakon o zaštiti kulturnih dobara („Sl. list CG” br. 49/10, 40/11, 44/17 i 18/19). 
- Zakon o vodama („Sl. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 i 2/17, 

80/17, 84/18). 
- Zakon o moru („Sl. list CG”, br. 6/08) 
- Zakon o morskom dobru („Sl. list RCG”, br. 14/92, 27/94 i „Sl. list CG”, br. 51/08 i 21/09). 
- Zakon o zaštiti vazduha („Sl. list CG” br. 25/10, 43/15 i 73/19). 
- Zakon o zaštiti buke u životnoj sredini („Sl. list CG”, br. 28/11, 01/14 i 2/18). 
- Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11 i 39/16). 
- Zakon o komunalnim djelatnostima („Sl. list CG” br. 55/16, 2/18 i 66/19). 
- Zakonom o prevozu opasnih materija („Sl. list CG” br. 33/14, 13/18).   
- Pravilnikom o bližem sadržaju dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o potrebi 

izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 19/19). 
- Pravilnik o graničnim vrijednostima buke u životnoj sredini, načinu utvrđivanja indikatora buke i 

akustičnih zona i metodama ocjenjivanja štetnih efekata buke („Sl. list CG”, br. 60/11 i 94/21). 
- Pravilnik o načinu i uslovima praćenja kvaliteta vazduha („Sl. list CG”, br. 21/11 i 32/16). 
- Uredba o graničnim vrijednostima emisije zagađujućih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora 

(„Sl. list CG”, br. 10/11). 
- Pravilnik o načinu i rokovima utvrđivanja statusa površinskih voda („Sl. list CG”, 25/19). 
- Pravilnik o načinu i rokovima utvrđivanja statusa podzemnih voda („Sl. list CG”, 52/19). 
- Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda, načinu i postupku 

ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. list CG” br. 
56/19). 

- Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada („Sl. list CG” br. 59/13 i 83/16). 
- Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada („Sl. list CG” br. 33/13 i 65/15). 
- Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno društvo, odnosno preduzetnik za 

sakupljanje, odnosno transport otpada („Sl. list CG” br. 16/13). 

Projektna dokumentacija 

- Idejno rješenje Vile u funkciji turizma sa podzemnom garažom, u Opštini Tivat. 
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