
 
 

ZAHTJEV ZA ODLUČIVANJE 
O POTREBI PROCJENE UTICAJA 

 
               
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INVESTITOR:   „MIMOZA GROUP” d.o.o. - TIVAT 

  
OBJEKAT: KONDO HOTEL „MIMOZA” 5* TIVAT 

  
MJESTO: TIVAT 

 
 
 
               

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

jun 2017. god. 



 2 

 
Prilog 1 
 
1. Opšte informacije 
 
Podaci o nosiocu  projekta: 
                

Nosioc projekta:  „MIMOZA GROUP” d.o.o. - Tivat 
  

Odgovorno lice:    Anastasiya Lashmanova 
  

Adresa: ul. Palih boraca br. 10, 85320 Tivat 
  

PIB: 03064158 
  

Kontakt osoba:    Milić Peković 
  

Broj telefona: +382 67 262 279 
  

e-mail: pekovic.milic@gmail.com 
  

 
 
                     
 
Naziv Projekta:  

KONDO HOTEL „MIMOZA” 5* TIVAT 
                                   

 
         Lokacija:  Tivat  
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2. OPIS LOKACIJE 
 
Izgradnja Kondo hotela, planirana je na urbanističkoj parceli UP 117 i UP 118 u zahvatu 
Detaljnog urbanističkog plana "Tivat-Centar" u Tivtu. 
 
Lokacija se nalaze u užem gradskom jezgru Tivta na uglu Ulice 21 Novembra i Moše Pijade, 
blizu morske obale, a njen položaj u Tivtu prikazan je na slici 1, a na slici 2 prikazana je 
lokacija objekta sa užom okolinom. 
 

 
Slika 1. Položaj lokacije objekta u Tivtu (označen strelicom) 

 
Na lokaciji su se nalazila tri evidentirana objekta: hotel, poslovna zgrada i pomoćni objekat koji 
su srušeni.   
Prema listu nepokretnosti, prepis 499 na zemljištu katastarskoj parceli 3384 KO Tivat, 
navodi se sledeće: 

- Zgrada broj 1, način korišćenja hotel, povtšine 1.122 m2, spratnosti P,  
- Poslovna zgrada u vanprivredi broj 2 površine 387 m2, spratnosti P i  
- pomoćna zgrada u vanprivredi broj 3 površine 5 m2.  

 
U morfološkom pogledu šire područje lokacije odlikuje se izrazitim, lako uočljivim 
strukturnim elementima, antropogeno izmijenjene-urbanizovane teritorije, a u njegovom 
pejzažu uočava se kontrast mora, ravnice i u dubokom zaleđu uzvišenja, tj. planina.  
U širem okruženju lokacije od zemljišta najviše su prisutni aluvijalni-fluvisol, a ređe eutrična 
smeđa zemljišta-distrični kambisol. 
Geološku građu šireg prostora izgrađuju karbonatni sedimenti trijaske, jurske, kredne, 
tercijerne i kvartarne starosti, a sa mikroseizmičkog stanovišta prostor se nalazi u okviru 
područja sa vrlo izraženom seizmičkom aktivnošću, što je karakteristično za cijelo primorje. 
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U hidrografskom pogledu, u užem okruženju lokacije nalazi se more, dok površinskih 
vodotoka nema. 
 

 
Slika 2. Lokacija objekta (označena strelicom) sa užom okolinom 

 
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  
Lokacija ne pripada zaštićenom području, a u užem okruženju lokacije osim mora nema 
drugih prirodnih, kao ni kulturnih dobara.   
Šire okruženje lokacija objekta pripada gusto naseljenom području u kome se u toku 
turističke sezone, koja je zadnjih godina sve duža, broj posjetilaca enormno povećava, zvog 
njegove atraktivnosti, kao i velikog broja turističkih objekata, odnosno smještajnih 
kapaciteta.  
Od infrastrukturnih objekata nalazi se prilazna saobrađajnica, elektroenergetska mreža i TT 
mreža, vodovodna i kanalizaciona mreža. 
Prilaz lokaciji objekta je omogućen iz ulice Ulice 21 Novembra i Moše Pijade. 
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3.  KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma, Investitoru su izdati Urbanističko tehnički 
uslovi br. 05-1840/9 od 10. 11. 2015.godine za izradu tehničke dokumentacije  za 
rekonstrukciju postojećeg objekta - hotela. 
 
UTU su dati u prilogu I. 
 
Novoprojektovani objekat ima dvije podzemne etaže i sastoji se od tri lamele. Zapadna lamela 
ima dvije nadzemne etaže (prizemlje i sprat), dok srednja i istočna lamela imaju četiri nadzemne 
ezaže (prizemlje, dva sprata i potkrovlje). 
 
Objekat je koncipiran tako da zadrži poziciju i orijentaciju koju su imali i srušeni objekti. 
Pristup garaži je putem rampe sa istočne strane objekta koja se veže na pristupnu 
saobraćajnicu Ul. Moše Pijade. Glavni ulaz u hotel je takođe na istočnoj strani objekta. 
Hotel je svojim glavnim sadržajima-sobama odnosno terasama soba okrenut ka moru, a na 
istu stranu je orijentisan i restoran. 
 

Objekat je zoniran tako da se u podzemnim etažama pored garaže predviđa podrumski 
dio za smještaj hotelskih servisa i sadržaja-glavne hotelske kuhinje i tehničkih prostorija. U 
garaži se nalazi 79 parking mjesta od čega su 12 za lica sa invaliditetom, dok se na parceli 
nalazi 5 parking mjesta.  
U prizemlju je predviđen ulazni hol sa recepcijom i pratećim sadržajima namjenjenih 
menedžmentu hotela. U produžetku je predviđen hotelski restoran sa pratećom servisnom 
kuhinjom i terasom koja izlazi na uređeni dio partera uz hotel. 
Na prizemlju se nalazi ulazni hol, recepcija sa pratećim sadržajem za menadzment 
hotela,.restoran sa 84 mjesta, internacionalni restoran sa 40 mjesta i 12 poslovnih prostora. 
Na spratovima se nalaze apartamni ( jednosobni, dvosobni I trosobni) i tri hotelske sobe, a na 
drugom spratu se nalazi  izlaz na terasu sa otvorenim bazenom. 
 
Hotelski objekat je projektovan kao objekat klasične, svedene arhitekture čistih i jednostavnih 
formi, sa staklenim površinama okrenutim ka moru.  
Objekat je radjen po principu srušena tri objekat koja su se nalazila na parceli, tako da se 
javljaju kao što je već navedeno tri lamele/cjeline. Jedna, zapadna lamela je manje spratnosti u 
odnosu na druge dvije lamele, što pored igre masa, prouzrokuje vecu otvorenost prema moru 
i osvjetljenje centralne i istočne lamele. 
Kombinacija kamena i bavalita na fasadi, sa drvenim škurama na otvorima i kosim krovom sa 
ćeramidom kao završnim slojem odaju duh mediteranske arhitekture.  
 
Konstrukcija podzemnih etaža objekta je od armirano-betonskih zidova debljine 25 cm, dok je 
konstrukcija nadzemnih etaža rađena kao skeletni AB sistem. Objekat se temelji 
armiranobetonskom pločom debljine 100 cm. Temeljna jama se osigurava armiranobetonskom 
dijafragmom debljine 60 cm. Krovna konstrukcija je drvene građe. 

Spoljna materijalizacija svodi na kombinaciju bavalita, kamenih i staklenih površina. Spoljni 
zidovi su od giter blokova sa potrebnim izolacijama, dok su unutrašnje pregrade od sendvič 
gips zidova I YTONG pregradnih blokova. Sve staklene površine su u aluminijumskoj 
konstrukciji visokog kvaliteta sa termo paketima stakla kako bi se ispoštovali standardi 
energetske efikasnosti. 
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Dijelovi horizontalnih površina,  krov prizemlja sjevernog dijela objekta je dijelom 
ozelenjen, kao i terase pojedinih apartmana, dok se na krovu prvog sprata (zapadni dio 
objekta)  nalazi drveni pod-deking oko bazena i otvorenog šanka. 
 
Materijali za unutrašnje završne obrade su najvišeg kvaliteta i u skladu sa standardima za 
ovaj tip objekta. 
Podovi u garaži I tehnickim prostorijama su ferobeton, a u kuhinjskim prostorijama 
epoksid. 
Holovi i restoran su popločani keramikom, a podovi apartmana su dijelom keramika, a 
dijelom parket,  Plafoni su u svim dijelovima objekta sem u garaži i tehničkim prostorijama 
spušteni, tako da su instalacije  skrivene  a  same  površine  plafona  i  zidova  će  se  
završno  tretirati  u  skladu  sa enterijerskim zahtjevima Investitora. 
 
Površine objekta po etažama prikazane su u tabeli 1.  
 

Tabela 1.  Raspored površina objekta po etažama 

Rb. Etaža Površina [m2] 
   Neto Bruto          

1.  Podrum -2 2.833,53 3.379,71 
2.  Podrum -1 2.887,08 3.379,71 
3.  Prizemlje 1.600,28 1.795,67 
4.  I Sprat 1.604,12 1.823,04 
5.  II Sprat 1.365,62 1.520,48 
6.  Potkrovlje 1.055,23 1.222,16 

UKUPNO: 11.382,24 13.120,77 
 
Ukupna neto površina objekta iznosi  11.382,24  m2, a bruto 13.120,77 m2. 
 
Slobodne površine lokacije biće kultivisane prema projektu uređenja prostora, a sa aspekta 
ozelenjavanja akcenat će se dati na dekorativno-rekreativnoj funkciji zelenila uz korišćenje 
autohtonih vrsta i vrsta mediteranskog podneblja. 
 
Situacioni plan objekta dat je u prilogu II. 
 
Prateće instalacije 
 
U objektu su predviđene sve vrste instalacija koje zahtijeva predviđeni standard objekta ili se 
to zahtijeva prema higijensko-tehničkim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata. 

 
Napajanje objekta električnom energijom sa elektrodistributivne mreže predviđeno je 
shodno uslovima nadležne Elektrodistibucije Tivat.  
U objektu su predviđene instalacije jake i slabe struje. 
Kao rezervni izvor napajanja u slučaju nestanka električne energije predviđa se automatski 
dizel električni agregat (DEA). U slučaju da važni potrošači u objektu ostanu bez napona 
spoljašnje mreže, automatski se vrši prebacivanje tereta mreža-agrega. 
 
U objektu su predviđene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije. 
U prostorijama objekta predviđen je split sistem klimatizacije za grejanje i hlađenje, koji će u 
zimskom periodu obezbjeđivati temperaturu od +20 oC, a u ljetnjem od +26 oC. 
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Projektom je riješena redovna ventilacija garaže, na bazi maksimalno dozvolјenih 
koncentracija štetnih gasova (CO). Sistem redovne ventilacije je urađen tako da može 
odsisavati sve štetne produkte sagorevanјa iz automobilskih motora, ali se može koristiti i za 
odsisavanјe svih zaostalih gasova i zaostalog dima nakon gašenјa eventualnog požara. 
Nadoknada svježeg vazduha za ventilaciju garaže je obezbijeđena preko posebnih aksijalnih 
ventilatora direktno iz zone dvorišta u prostor garaže. 
U garaži 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 objekta na gradsku vodovodnu mrežu predviđeno je cijevima odgovarajućeg 
prečnika, a prema uslovima  JP "Vodovod i kanalizacija" Tivat. 
Vodovodnu mrežu u objektu sačinjavaju: horizontalni razvodi riješeni ispod ploče prizemlja, 
vodovodne vertikale i ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uređaje. Dimenzije cijevi i 
fazonskih komada planirane su prema hidrauličkom proračunu.  
Vodovodna mreža mora biti hidraulički ispitana. Ispitivanje se vrši prije postavljanja toplotne 
izolacije, a može se vršiti i po sekcijama. 
U skladu sa propisima za ovaj tip objekata i zahtjevima Investitora svi hotelske sadržaji i garaža 
su pokriveni sprinkler instalacijom. 
 
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. 
Vode iz huhinje prije upuštanja u kanalizacionu mrežu prolaziće kroz mali huhinjski separator 
radi njihovog odmašćivanja. 
Takođe, vode od pranja garaže, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim 
tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u kanalizacioni sistem  propuštaju se kroz 
separator gdje se vrši njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje 
lakih tečnosti (goriva, masti i ulja).  
Atmosferske vode sa krova objekta, pomoćnu  olučnih cijevi od pocinčanog lima se 
skupljaju i pomoću cjevovoda, pošto nijesu opterećene nečistoćama, direktno odvode u 
uličnu kanalizaciju. 
 
Materijal od iskopa za temeljenje novog objekta, kao i sav građevinski otpad, koji će se javiti 
u fazi izgradnje objekata biće kontrolisano sakupljan,  a nadležno preduzeće će ga redovno  
transportovati na za to predviđenu lokaciju.  
U toku eksploatacije objekta, privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku 
deponiju komunalnim vozilima, biće obezbijeđeno na sabirnom punktu koji će biti potpuno 
obezbijeđeni sa higijenskom zaštitom u tipiziranim posudama - kontejnerima.  
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4. KARAKTERISTIKE MOGUĆEG UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 
 
Rekonstrukcija postojećeg objekta - hotela u Tivtu, neće  predstavljati bitan izvor zagađivanja 
životne sredine. Svi efekti se mogu ispoljavaju u okviru dva tipa uticaja, koji prema trajanju 
mogu biti privremenog i trajnog karaktera. 
Prvu grupu predstavljaju uticaji koji se javljaju kao posljedica izgradnje objekta i po prirodi su 
većinom privremenog karaktera.  
 
Prilikom izgradnje objekta do narušavanja kvaliteta vazduha može doći uslijed uticaja 
izduvnih gasova iz kamiona i mehanizacije koja će biti angažovana na izgradnji objekta, zatim 
uticaja lebdećih čestica (prašina) koje će se dizati zbog iskopa materijala i uslijed transporta 
iskopa prilikom prolaska kamiona i mehanizacije. Međutim, imajući u vidu da se ne radi o 
objektu velikih gabarita, izdvojene količine zagađujućih materija po ovom osnovu ne mogu 
izazvati veći negativan uticaj na kvalitet vazduha na ovom području. 
U toku izvođenja radova, kvalitet zemljišta mogao bi biti ugrožen nekontrolisanim curenjem 
ulja, maziva i goriva iz korišćene mehanizacije. Međutim, da bi se spriječila pojava navedenog 
akcidenta neophodna je redovna kontrola mehanizacije. 
Buka koja će se javiti na gradilištu u toku izgradnje predmetnog objekta, privremenog je 
karakteraje sa najvećim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.   
Tokom izvođenja projekta doći će do uklanjanja zemljišnog pokrivača koji su zauzimali 
srušeni objekti. 
 
Hotel spada u takvu vrstu objekata koji u toku eksploatacije ne mogu značajnije ugroziti 
stanje životne sredine, izuzimajući akcidentne situacije. 
 
Imajući u vidu snagu dizel agregata (koji će raditi samo u slučaju nestanka električne 
energije), njegov uticaj na životnu sredinu, preko emisije produkta sagorijevanja u atmosferu 
i povećanja nivoa buke neće biti izražen.  
 
Pošto će se sanitarne vode odvode u gradsku kanalizacionu mrežu, a vode iz huhinje, kao i 
vode od pranja garaže, koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od 
prisustva kola, prije upuštanja u kanalizacioni cjevovod propuštaće se kroz separator gdje će 
se vršiti njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti 
(goriva, masti i ulja), tako da iste neće imati uticaj na zagađenje zemlišta i podzemnih voda. 
 
U toku eksploatacije objekta, privremeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na 
gradsku deponiju, biće obezbijeđeno u kontejnerima, pa samim tim neće biti posebnog 
uticaja na životnu sredinu po tom osnovu. 
Uticaji na ostale segmente životne sredine kao što su lokalno stanovništvo, flora i fauna, 
klima, komunalna infrastruktura i zaštićena prirodna i kulturna dobra biće zanemarljiv.  
 
Što se tiče akcidentnih situacija, vjerovatnoća njihove pojave u normalnim uslovima rada 
objekta svedena je na minimum. 
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Prilog 2 
Upitnik za odlučivanje o potrebi procjene uticaja 

KRATAK OPIS PROJEKTA 

Red. 
br. Pitanje Da/Ne 

Kratko pojašnjenje po navedenim tačkama 

Da li će to imati značajne 
posljedice? 

Da/Ne i zašto? 

 1. 

Da li izvođenje projekta po-
drazumijeva aktivnosti koje će 
prouzrokovati fizičke pro-
mjene na lokaciji, i to: 

a)  topografije, 
b) korišćenja zemljišta, 
c) izmjenu vodnih tijela? 

a) Izvodjenje Projekta će imati određeni 
uticaj na izmjenu topografije. 

 b) Osim zemljišta koje će zauzeti 
objekat, nema dodatnog korišćenja  
zemljišta.  

c) Nema izmjene vodnih tijela, s 
obzirom da istih nema na ovoj 
lokaciji. 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu ne-će 
imati. 

 2. 

Da li funkcionisanje projekta 
podrazumijeva aktivnosti koje 
će prouzrokovati fizičke 
promjene na lokaciji, i to: 

a) topografije, 
b)  korišćenja zemljišta, 
c)  izmjenu vodnih tijela? 

U toku funkcionisanja objekta, neće 
doći do negativnih uticaja, na: 

a) topografiju, 
b) korišćenje zemljišta, izuzev 

zauzimanja istog za izgradnju 
objekta, 

c) izmjenu vodnih tijela, pošto ih  
nema na predmetnoj lokaciji. 

 

Posljedica neće biti. 

 3. 

Da li prestanak funkci-onisanja 
projekta podrazu-mijeva 
aktivnosti koje će 
prouzrokovati fizičke promje-
ne na lokaciji, i to: 

a) topografije, 
b) korišćenja zemljišta, 
c) izmjenu vodnih tijela? 

Prestanak funkcionisanja Projekta neće 
imati uticaj, na: 

a) izmjenu topografije, 
b) korišćenje zemljičta nakon 

prestanka rada objekta, 
c) izmjenu vodnih tijela kojih i 

nema na predmetnoj lokaciji. 
 

Posljedica neće biti. 

 4. 

Da li izvođenje projekta 
podrazumijeva korišćenje 
prirodnih resursa, posebno 
resursa koji nijesu obnovljivi ili 
koji se teško obnavljaju, kao 
što su: 

a)   zemljište, 
b) vode, 
c) šume, 
d) mineralne sirovine? 

Izvođenje projekta ne podrazumijeva 
korišćenje prirodnih resursa: 
  a) zemljište se koristiti samo za 

zauzimanje površine za   izgra-dnju 
projekta,   

  b) ne podrazumijeva korišćenje vode 
kao prirodnog resursa, izuzima-jući 
određenu količinu za izgradnju 

  c) ne podrazumijeva korišćenje šume 
kao prirodnog resursa, 

  d) ne podrazumijeva korišćenje mi- 
neralnih sirovina kao prirodnog 
resursa. 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu neće 
biti.   
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 5. 

Da li funkcionisanje projekta 
podrazumijeva korišćenje pri-
rodnih resursa, posebno resu-
rsa koji nijesu obnovljivi ili koji 
se teško obnavljaju, kao što su: 

a) zemljište, 
b) vode, 
c) šume, 
d) mineralne sirovine? 

Funkcionisanje projekta podrazu-
mijeva korišćenje vode za potrebe rada 
objekta, dok se ostali prirodni resursi 
ne koriste 

 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu neće 
biti.   

 6. 

Da li projekat podrazumijeva 
korišćenje ili proizvodnju  
materija ili materijala koji mogu 
biti štetni po ljudsko zdravlje ili 
životnu sredinu u postupku : 

a) proizvodnje/aktivnosti, 
b) skladištenja, 
c) transporta, rukovanja? 

Projekat ne podrazumijeva korišćenje ili 
proizvodnju  materija ili materijala koji 
mogu biti štetni po ljudsko zdravlje ili 
životnu sredinu 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

 7. 

Da li će na projektu nastajati 
čvrsti otpad tokom: 

a) izvođenja, 
b) funkcionisanja ili 
c) prestanku 

funkcionisanja? 

    a) Tokom izvođenja  projekta javi-će 
se otpad od iskopa i građevinski 
otpad, koji će biti uredno 
odvoženi i deponovani na zato 
predviđenu lokaciju. 

    b) Tokom funkcionisanja objekta 
javljaće se određene količine 
komunalnog otpada.  

c)  Prestanak  funkcionisanja proje-  
      kta neće prouzrokovati nastaja-   
      nje otpada. 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu neće 
biti.   

 8. 

Da li će pri izvodjenju projekta 
dolaziti do ispuštanja u vazduh: 

a) zagađujućih materija, 
b) opasnih i otrovnih 

materija, 
c) neprijatnih mirisa? 

a) Tokom izgradnje objekta, usljed 
rada građevinske operative doći 
će do emitovanja zagađujućih 
gasova, ali to će biti lokalnog 
karaktera.  

b) Neće biti ispuštanja opasnih i 
otrovnih materija, 

c) Neće dolaziti do ispuštanja u 
vazduh  neprijatnih mirisa. 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu neće 
biti.   

 9. 

Da li će pri funkcionisanju 
projekta dolaziti do ispuštanja u 
vazduh: 

a) zagađujućih materija, 
b) opasnih i otrovnih 

materija, 
c) neprijatnih mirisa? 

Tokom funkcionisanja projekta u 
vazduh će se ispuštati produkti od 
sagorijevanja goriva u motorima 
motornih vozila koja dolaze do 
objekta, dok drugih opasnih i 
otrovnih materija neće biti. 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu neće 
biti.   
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10. 

Da li će izvodjenje projekta 
prouzrokovati: 

a) buku, 
b) vibracije, 
c) emitovanje svjetlosti, 
d) emitovanje toplotne 

energije ili 
e) emitovanje 

elektromagnetnog 
zračenja? 

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 svje-
tlosti, toplotne energije i elektro-
magnetnog zračenja neće biti. 

Neće imati većih 
posljedica na životnu 
sredinu, imajući u vidu 
da je povećanje nivoa 
buke ograničeno malim 
brojem radnih dana za 
rad građe-vinskih 
mašina. 

11. 

Da li će funkcionisanje 
projekta prouzrokovati: 

a) buku, 
b) vibracije, 
c) emitovanje svjetlosti, 
d) emitovanje toplotne 

energije ili 
e) emitovanje 

elektromagnetnog 
zračenja? 

Funkcionisanje projekta neće prou-
zrokovati buku osim rada automo-
bilskih motora, dok vibracija, emisije 
svjetlosne i   toplotne energije kao ni  
elektromagnetno zračenja neće biti. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti 

12. 

Da li će izvodjenje projekta 
prouzrokovati kontaminaciju 
zagadjujućim materijama: 

a) zemljišta, 
b) površinskih voda, 
c) podzemnih voda? 

Izvođenjem projekta neće doći do 
kontaminacije zemljišta, niti 
površinskih ili podzemnih voda.  

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

13. 

Da li će funkcionisanje 
projekta prouzrokovati konta-
minaciju zagadjujućim mate- 
rijama: 

a) zemljišta, 
b) površinskih voda, 
c) podzemnih voda? 

Funkcionisanje projekta neće dovesti 
do kontaminacije zemljišta, niti 
površinskih ili podzemnih voda. 
Prilikom funkcionisanja objekta  
predvidjeno je da se sav otpad propisno 
odlaže u kontejnere, a sanitarne vode 
odvode u vodonepropusnu septičku 
jamu. 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu neće 
biti.   

14. 

Da li će prestanak funkci-
onisanja projekta prouzro-
kovati kontaminaciju zaga-
djujućim materijama 

a) zemljišta, 
b) površinskih voda, 
c) podzemnih voda? 

Prestanak funkcionisanja projekta ne 
može  dovesti do kontaminacije ze-
mljišta, niti površinskih ili podzemnih 
voda, pošto nema zagadjujućih ma-
terija. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 
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15. 

Da li će postojati bilo kakav rizik 
od udesa (akcidenta), koji može 
ugroziti ljudsko zdravlje ili 
životnu sredinu, tokom: 
a)   izvođenja projekta, 
b)   funkcionisanja projekta, 
c) prestanka funkcionisanja 

projekta? 

Rizik od akcidenta postoji u fazi 
izvođenja projekta (curenja dizel goriva 
iz rezervoara građevinskih mašina). U 
toku funkcionisanja projekta može doći 
do ugrožavanja ljudskog zdravlja i 
životne sredine samo ako bi došlo do 
bilo kakvog akcidenta. 

Nema posljedica po 
životnu sredinu u toku 
normalnog izvođenja i 
funkcionisanja proje-
kta. 

16. 

Da li će projekat dovesti do 
socijalnih promjena, u: 
a) demografskom smislu, 
b) tradicionalnom načinu života, 
c) zapošljavanju, 
d) drugo? 

Projekat ne može dovesti do socijalnih 
promjena u demografskom smislu i 
tradicionalnom načinu života, kao ni 
zapošljavanju. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

17. 

Da li postoje bilo koji drugi 
faktori koje treba analizirati, 
kao što je razvoj koji će 
uslijediti, koji bi mogli dovesti 
do posljedica po životnu 
sredinu ili do kumulativnih 
uticaja sa drugim, postojećim ili 
planiranim aktivnostima: 
a)   na lokaciji, 
b)   u blizini lokacije? 

Shodno namjeni objekta, ne postoje 
faktori koji bi kumulativno sa 
iznesenim uticajima imali negativne 
posljedice po životnu sredinu na ovoj 
lokaciji ili u njenoj blizini. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

18. 

Da li ima područja na lokaciji, 
koja mogu biti zahvaćena 
uticajem projekta, a koja su 
zaštićena po međunarodnim ili 
domaćim propisima, zbog 
svojih: 

a) ekoloških, 
b) prirodnih, 
c) pejzažnih, 
d) istorijskih, 
e) kulturnih ili 
f) drugih vrijednosti? 

Lokacija na kojoj se nalazi objekat nije 
zaštićena po bilo kom navedeno 
segmentu, pa njena eksploatacija ne 
može prouzrokovati štetne posljedice. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 
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19. 

Da li ima područja u blizini 
lokacije, koja mogu biti 
zahvaćena uticajem projekta, a 
koja su zaštićena po 
međunarodnim ili domaćim 
propisima, zbog svojih: 

a)   ekoloških, 
b) prirodnih, 
c) pejzažnih, 
d) istorijskih, 
e) kulturnih ili 
f) drugih vrijednosti? 

U blizini lokacije nalazi se morska 
obala-more, koje neće biti zahvaćena 
uticajem projekta. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

20. 

Da li ima osjetljivih područja 
na lokaciji, koja mogu biti 
zagađena  izvođenjem pro-
jekta, a koja su važna ili 
osjetljiva zbog ekoloških 
razloga, kao što su: 

a) močvare, 
b) vodotoci ili druga 

vodna tijela, 
c) planinska ili šumska 

područja, 
d) priobalje? 

Na predmetnoj lokaciji ne postoje 
močvare, vodotoci i šume. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

21. 

Da li ima osjetljivih područja u 
blizini lokacije, koja mogu biti 
zagađena  izvođenjem projekta, 
a koja su važna ili osjetljiva 
zbog ekoloških razloga, kao što 
su: 

a) močvare, 
b) vodotoci ili druga 

vodna tijela, 
c) planinska ili šumska 

područja, 
d) priobalje? 

U blizini lokacije od osetljivih područja 
ima more, koje neće biti zagađeno 
izvođenjem projekta.  
 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

22. 

Da li ima zaštićene ili osjetljive 
vrste faune i flore, na primjer 
za naseljavanje, 
leženje,odrastanje, odmaranje, 
prezimljavanje i migraciju, koja 
mogu biti zagađene ili 
ugrožene realizacijom projekta: 

a) na lokaciji ili 
b) u blizini lokacije? 

Na predmetnoj lokaciji, a ni u njenom 
bližem okruženju, ne postoje zašti-ćene 
ili osjetljive vrste faune i flore, koja 
mogu biti zagađene ili ugrožene 
realizacijom projekta. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 
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23. 

Da li postoje površinske ili 
podzemne vode koje mogu biti 
zahvaćene uticajem Projekta: 

a) na lokaciji ili 
b) u blizini lokacije? 

Na lokaciji ne postoje površinske ili 
podzemne vode koje mogu biti 
zahvaćene uticajem Projekta, dok u 
blizini lokacije, na udaljenosti od oko 
20 m nalazi se more koji neće biti 
zahvaćena uticajem Projekta. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

24. 

Da li postoje područja ili 
prirodni oblici visoke ambi-
jentalne vrijednosti koji mogu 
biti zahvaćeni uticajem Pro-
jekta 

a) na lokaciji ili 
b) u blizini lokacije? 

U okruženju lokacije kao što je već 
rečeno nalazi se more koje neće biti 
zahvaćeno uticajem Projekta. 
 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

25. 

Da li postoje površine ili 
objekti koji se koriste za 
rekreaciju, a koji mogu biti 
zahvaćeni uticajem projekta: 

a) na lokaciji ili 
b) u blizini lokacije? 

Na lokaciji i u blizini lokacije ne postoje 
objekti koji se koriste za rekreaciju. 

Posljedicama na živo-
tnu sredinu neće biti. 

26. 

Da li postoje transportni pravci 
koji mogu biti zagušeni ili koji 
prouzrokuju probleme po 
životnu sredinu, koji mogu biti 
zahvaćeni uticajem projekta 

c) na lokaciji ili 
d) u blizini lokacije? 

Ne postoje transportni pravci koji 
mogu biti zahvaćeni uticajem projekta. 

Posljedicama po živo-
tnu sredinu neće biti. 

27. 
Da li se projekat planira na 
lokaciji na kojoj će vjerovatno 
biti vidljiv velikom broju ljudi? 

Da, pošto se objekat  nalazi u gradskoj 
zoni. 

Posljedicama po živo-
tnu sredinu neće biti. 

28. 

Da li na lokaciji ima područja, 
koji mogu biti zahvaćeni 
uticajem projekta, a koji su od 

a) istorijskog ili 
b) kulturnog značaja? 

Na lokaciji nema područja koja su od 
istorijskog ili kulturnog značaja. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

29. 

Da li u okolini lokacije ima 
područja ili, koji mogu biti 
zahvaćena uticajem projekta, a 
koji su od 

a) istorijskog ili 
b) kulturnog značaja? 

U okolini lokacije nema područja od 
istorijskog i kulturnog značaja, koji mogu 
biti zahvaćena uticajem projekta. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

30. 

Da li se projekat planira na 
lokaciji koja će zbog toga 
pretrpjeti gubitak zelenih 
površina? 

Realizacijom projekta neće biti uticaja 
na zelene površine, izuzev zauzimanja 
površine za izgradnju objekta. 

Značajnih posljedica po 
životnu sredinu neće 
biti.   
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31. 

Da li se na lokaciji projekta 
zemljište koristi u namjene, kao 
što su: 

a) stanovanje, 
b) vrtlarstvo, 
c) industrijske ili trgovačke 

aktivnosti, 
d) rekreacija, 
e) javni otvoreni prostor, 
f) javni objekti, 
g) poljoprivredna 

proizvodnja, 
h) šume, 
i) turizam, 
j) rudarske ili druge 

aktivnosti? 

Zemljište se ne koristi ni za jednu od 
navedenih namjena. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

32. 

Da li se u blizini lokacije 
projekta zemljište koristi u 
namjene, kao šrto su: 

a) stanovanje, 
b) vrtlarstvo, 
c) industrijske ili trgovačke 

aktivnosti, 
d) rekreacija, 
e) javni otvoreni prostor, 
f) javni objekti, 
g) poljoprivredna 

proizvodnja, 
h) šume, 
i) turizam, 
j) rudarske ili druge 

aktivnosti? 

U blizini lokacije zemljište se koristi za 
izgradnju poslovnih, turističkiih i 
stambenih objekata, dok se za ostale 
namjene nabrojane u pitanju ne koristi. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

33. 

Da li je lokacija na kojoj se 
planira projekat u skladu sa 
prostorno-planskom dokume-
ntacijom? 

 
Da, projekat je u skladu sa prostorno-
planskom dokumentacijom  

 
Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

34. 

Da li postoje područja sa 
velikom gustinom naselje-nosti 
ili izgrađenosti, koja mogu biti 
zahvaćena uticajem projekta: 

c) na lokaciji ili 
d) u blizini lokacije? 

U okruženju lokacije područje je sa 
velikom gustinom naseljenosti i 
izgrađenosti, ali ono neće biti 
zahvaćeno uticajem projekta. 

Posljedica na životnu 
sredinu neće biti. 
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35. 

Da li se na lokaciji nalaze 
specifični (osjetljivi) objekti, 
koji mogu biti zahvaćeni 
uticajem projekta, kao što su: 

d) bolnice, 
e) škole, 
f) vjerski objekti, 
g) javni objekti, 
h) dječji vrtići, 
i) slično? 

 
 
Na lokaciji nema specifičnih objekata 
koji mogu biti zahvaćeni uticajem 
projekta. 
 

 
 
 
Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

36. 

Da li se u blizini lokacije nalaze 
specifični (osjetljivi) objekti, 
koji mogu biti zahvaćeni 
uticajem projekta, kao što su : 

g) bolnice, 
h) škole, 
i) vjerski objekti, 
j) javni objekti, 
k) dječji vrtići, 
l) slično? 

U blizini lokacije se ne nalaze specifični 
objekti, koji mogu biti zahvaćeni 
uticajem projekta. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

37. 

Da li na lokaciji ima područja sa 
važnim, visoko kvalitetnim ili 
rijetkim resursima, koja mogu 
biti zahvaćena uticajem projekta, 
kao što su: 

a) podzemne vode, 
b) površinske vode, 
c) šume, 
d) poljoprivredna područja, 
e) ribolovna područja, 
f) lovna područja, 
g) zaštićena prirodna 

dobra, 
h) mineralne sirovine i dr? 

Na lokaciji nema područja sa važnim, 
visoko kvalitetnim ili rijetkim resu-rsima. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 

38. 

Da li u blizini lokacije ima 
područja sa važnim, visoko 
kvalitetnim ili rijetkim resursima, 
koja mogu biti zahvaćena 
uticajem projekta, kao što su: 

c) podzemne vode, 
d) površinske vode, 
e) šume, 
f) poljoprivredna područja, 
g) ribolovna područja, 

U blizini lokacije kao što je već rečeno 
nalazi se more i ono neće biti zahvaćen 
uticajem projekta. 

Posljedica po životnu 
sredinu neće biti. 
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h) lovna područja, 
i) zaštićena prirodna 

dobra, 
j) mineralne sirovine i 

drugo? 

39. 

Da li ima područja koja već 
trpe zagađenje ili štetu na 
životnu sredinu, a koja mogu 
biti dodatno ugrožena 
projektom, 

a) na lokaciji ili 
b) u blizini lokacije? 

Područja koja već trpe zagađenja  na 
lokaciji niti u njenom  bližem okru-
ženju nema. 

Neće biti posljedica po 
životnu sredinu. 

40. 

Da li je lokacija na kojoj se 
planira realizacija projekta 
podložna 

a) zemljotresima, 
b) slijeganju zemljišta, 
c) klizištima, 
d) eroziji, 
e) poplavama, 
f) temperaturnim 

razlikama, 
g) magli, 
h) jakim vetrovima, 

       i)   drugo? 

Lokacija je podložna zemljotresima 
(kao i kompletno Crnogorsko 
primorje). Ostali navedeni uticaji nijesu 
karakteristični za predmetnu lokaciju. 

Jak zemljotres bi sva-
kako mogao prouzro-
kovati posledice.  
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Rezime karakteristika projekta i njegove lokacije, sa indikacijom potrebe za izradom 
Elaborata o procjeni uticaja na životnu sredinu: 
 

 
Izgradnja Kondo hotela, planirana je na urbanističkoj parceli UP 117 i UP 118 u zahvatu Detaljnog 
urbanističkog plana "Tivat-Centar" u Tivtu.. 
Lokacija se nalaze u užem gradskom jezgru Tivta na uglu Ulice 21 Novembra i Moše Pijade, blizu 
morske obale. 
Na lokaciji su se nalazila tri evidentirana objekta: hotel, poslovna zgrada i pomoćni objekat koji su srušeni.   
Prema listu nepokretnosti, prepis 499 na zemljištu katastarskoj parceli 3384 KO Tivat, navodi se sledeće: 

- Zgrada broj 1, način korišćenja hotel, povtšine 1.122 m2, spratnosti P,  
- Poslovna zgrada u vanprivredi broj 2 površine 387 m2, spratnosti P i  
- pomoćna zgrada u vanprivredi broj 3 površine 5 m2.  

Lokacija ne pripada zaštićenom području, a u užem okruženju lokacije osim mora nema prirodnih i 
kulturnih dobara. 
Prilaz lokaciji objekta je omogućen iz ulice Ulice 21 Novembra i Moše Pijade. 
 
Od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma, Investitoru su izdati Urbanističko tehnički uslovi br. 
05-1840/9 od 10. 11. 2015.godine za izradu tehničke dokumentacije  za rekonstrukciju postojećeg 
objekta - hotela. 
 
Novoprojektovani objekat ima dvije podzemne etaže i sastoji se od tri lamele. Zapadna lamela ima dvije 
nadzemne etaže (prizemlje i sprat), dok srednja i istočna lamela imaju četiri nadzemne ezaže (prizemlje, dva 
sprata i potkrovlje). 
Objekat je koncipiran tako da zadrži poziciju i orijentaciju koju su imali i srušeni objekti. 
Pristup garaži je putem rampe sa istočne strane objekta koja se veže na pristupnu saobraćajnicu Ul. Moše 
Pijade. Glavni ulaz u hotel je takođe na istočnoj strani objekta. 
Hotel je svojim glavnim sadržajima-sobama odnosno terasama soba okrenut ka moru, a na istu stranu 
je orijentisan i restoran. 
Objekat je zoniran tako da se u podzemnim etažama pored garaže predviđa podrumski dio za 
smještaj hotelskih servisa i sadržaja-glavne hotelske kuhinje i tehničkih prostorija. U garaži se nalazi 79 
parking mjesta od čega su 12 za lica sa invaliditetom, dok se na parceli nalazi 5 parking mjesta.  
U prizemlju je predviđen ulazni hol sa recepcijom i pratećim sadržajima namjenjenih menedžmentu 
hotela. U produžetku je predviđen hotelski restoran sa pratećom servisnom kuhinjom i terasom koja 
izlazi na uređeni dio partera uz hotel. 
Na prizemlju se nalazi ulazni hol, recepcija sa pratećim sadržajem za menadzment hotela,.restoran sa 84 
mjesta, internacionalni restoran sa 40 mjesta i 12 poslovnih prostora. 
Na spratovima se nalaze apartamni ( jednosobni, dvosobni I trosobni) i tri hotelske sobe, a na drugom 
spratu se nalazi  izlaz na terasu sa otvorenim bazenom. 
 
Ukupna neto površina objekta iznosi  11.382,24  m2, a bruto 13.120,77 m2. 
 
Slobodne površine lokacije biti kultivisane prema projektu uređenja prostora.u smislu zadržavanja 
postojećeg zelenila, karakterističnim za ovo podneblje.  
 
U objektu su predviđene sve vrste instalacija koje zahtijeva predviđeni standard objekta ili se to zahtijeva 
prema higijensko-tehničkim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata. 
Napajanje objekta električnom energijom sa elektrodistributivne mreže predviđeno je shodno uslovima 
nadležne Elektrodistibucije. 
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U objektu su predviđene instalacije jake i slabe struje. 
U kompletnom objektu grijanje i klimatizacija biće ostvareni pomoću multiple split sistema. 
Priključenje objekta na gradsku vodovodnu mrežu predviđeno je prema uslovima  JP "Vodovod i 
kanalizacija" Tivat. 
Za potrebe gašenja požara predviđena je posebna vodovodna mreža, prema Elaboratu za gašenje 
požara. 
Sanitarna vodovodna mreža objekta biće priključena na gradsku kanalizacionu mrežu. 
Sav otpad, komunalnog karaktera, koji će se javiti u fazi izgradnje objekata biće kontrolisano sakupljan,  
a nadležno preduzeće će ga redovno  transportovati na za to predviđenu lokaciju.  
U toku eksploatacije objekta, privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju 
komunalnim vozilima, biće obezbijeđeno na sabirnim punktovima koji će biti potpuno obezbijeđeni sa 
higijenskom zaštitom u tipiziranim posudama - kontejnerima.  
   
Predložena rješenja pri izgradnji objekata obezbijeđuju da negativni efekti neće biti izraženi, izuzimajući 
povremenu buku koju izaziva rad građevinskih mašina. 
U toku eksploatacije objekta negativan uticaj na životnu sredinu takođe neće biti izražen, jer će se 
sanitarne vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu, a vode iz huhinje, kao i vode od pranja garaže, 
koje mogu biti opterećene zemljom, pijeskom i lakim tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u 
kanalizacioni cjevovod propuštaće se kroz separator gdje će se vršiti njihovo prečišćavanje, odnosno 
taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tečnosti (goriva, masti i ulja), tako da iste neće imati uticaj na 
zagađenje zemlišta i mora. 
Uticaj na ostale segmente životne sredine kao što su vazduh, flora i fauna, lokalno stanovništvo, 
komunalna infrastruktura i zaštićena prirodna i kulturna dobra biće zanemarljiv.  
 
Što se tiče akcidentnih situacija, vjerovatnoća njihove pojave u normalnim uslovima rada objekta 
svedena je na minimum. 
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