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2. Opis lokacije 
 
Lokacija na kojoj se planira izvođenje predmetnog projekta, se nalazi u području Luštice, na 
krajnjem vrhu poluostrva Luštica, Opština Herceg Novi.  
Luštica liči na planinski greben koji razdvaja basen Boke Kotorske od otvorenog mora. 
Uzdužnom tektonskom depresijom poluostrvo Luštica je podijeljeno na dva dijela - 
sjeveroistočni i jugoistočni koji su međusobno morfološki različiti. Dužina poluostrva je 
10,5km, a širina 6km od rta Remo, na otvorenom moru, do Petrovića u Donjim Krašićima. 
Zona u kojoj je smješten projekat Montrose nalazi se na sjeverozapadnom dijelu poluostrva 
Luštice i zahvata strme padine poluostrva od uvale Rose do uvale Dobreč. Kako je teren 
lokacije razuđen, orjentacija pojedinih djelova je različita, s tim sto je pretežno teren okrenut 
sjeverozapadu. Predmetna lokacija zahvata priobalni dio terena koji se nalazi na padini 
nagiba od 50m do preko 300m. 
 

 
Slika 2.1. Lokacija projekta (     ) sa okruženjem 

 
Cijeli prostor lokacije je prekriven makijom, izuzev same obale mora koja je stjenovita i 
veoma nepristupačna (makija zauzima 85% lokacije). 
Kretanje kroz prostor je veoma otežano, pogledi su izuzetni i sve ove karakteristike upućuju 
na konačnu ocjenu prostora epitetom "divlja ljepota". 
U prirodnom ambijentu makije u široj okolini, ali i u neposrednoj blizini, nalazi se nekoliko 
veoma interesantnih sadržaja kao što su austrougarske fortifikacije Kabala for, Oskoruša for 
i Lazine for - dijelovi integralne linije odbrane južne granice Austrougarske; kasarna bivše 
JNA Donji Klinci, te kasarna i vojni tunel za smještaj podmornica na obali ispod tvrđave 
Kabala for. 
Svi nabrojani sadržaji, u sprezi sa prirodnim karakteristikama čine ambijent prostora, 
međutim na predmetnom prostoru sadržaji i objekti bivše kasarne JNA Donji Klinci, su u 
ruševnom stanju i zaraslom pripadajućom infrastrukturom. 
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Slika 2.2. Širi satelitski prikaz lokacije projekta (     ) 

 
Kao jedina klasična namjena prostora sa urbanom strukturom i građevinskim fondom na 
lokaciji projekta je napuštena kasarna JNA Mali Klinci koja se nalazi na KP 1545 KO Rose, 
koja nema nikakvih arhitektonskih niti istorijskih vrijednosti. Kasarna je uskim strmim putem 
povezana sa manjim pristanom na obali. Postojeći izgrađeni fond kasarne je lošeg boniteta i 
nije prikladan za uklapanje u novo rješenje, već je planiran za uklanjanje. 
 

 
Slika 2.3. Uži satelitski prikaz lokacije projekta 

 
Saobraćajna matrica, na prostoru projekta je u potpunosti nerazvijena i svodi se na zarasle, 
neprepoznatljive staze u prirodnom ambijentu makije. Saobraćajni pristup lokaciji sa 
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primarne mreže je sa puta Radovići-Rose i saobraćajnim odvajanjem od ovog puta ka 
tvrđavi Lazine for. Obalni pojas je uzan, stjenovit i veoma strm. 
Jedina značajna saobraćajnica u okviru prostora je opštinski put do Rosa, cijelom dužinom 
asfaltiran širine u rasponu od 4,0-5,0 m. 
Sem puta za Gornje Rose koji je lokalnog karaktera, ostali su ostaci pristupnih puteva ili 
nekadašnjim vojnim objektima ili zapuštenim utvrdama iz doba Austro-Ugarske. Svi su pod 
tucanikom i širine približno 3,5-4,0 m. 
Jedina značajna saobraćajnica u okviru prostora je opštinski put do Rosa, cijelom dužinom 
asfaltiran širine u rasponu od 4,0-5,0m. 
Sem puta za Gornje Rose koji je lokalnog karaktera, ostali su ostaci pristupnih puteva ili 
nekadašnjim vojnim objektima ili zapuštenim utvrdama iz doba Austro-Ugarske. Svi su pod 
tucanikom i širine približno 3,5-4,0m. Ovi putevi se ne nalaze se u okviru projektne lokacije, 
već u njenom okruženju. 
U okolini projekta nema drugih nenavedenih objekata.  
U okruženju projekta ne postoje izvorišta vodosnabdijevanja. Na predmetnoj lokaciji nema 
močvarnih djelova. 
Dakle, postojeće stanje prostora predstavlja prirodni predio, stijensku masu obraslom 
makijom, koji je po konfiguraciji u padu prema moru. 
Izgled lokacije na kojoj će se izvesti projekat je prikazan na sledećim slikama. 
 

 
 

 
 



 

INSTITUT ZA RAZVOJ I ISTRAŽIVANJA U OBLASTI ZAŠTITE NA RADU  
-  S e k t o r    z a    e k o l o g i j u  - 

PODGORICA 

Cetinjski put b.b., Podgorica, tel.: 020/265-279; 265-550; fax.: 020/265-269; www.institutrz.com; office@iti.co.me 

 
 

                                                          

8 
 

 
 

  
Slika 2.4. Izgled lokacije 

 
Pogled na lokaciju iz Herceg Novog je prikazan na sledećoj slici. 
 

 
Slika 2.5. Pogled na lokaciju iz Herceg Novog 
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a) Postojeće korišćenje zemljišta 
 
Projekat se predviđa u području koje nije naseljeno, što se može vidjeti sa slika 2.3 i 2.4. 
Lokacija projekta se do sada većim dijelom nije koristila, a manjim dijelom se koristila za 
potrebe vojske.  

 

  
  

  
  

  
Slika 2.6. Izgledi lokacije projekta 
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Granice lokacije Montrose 
 
Lokacija MONTROSE se sastoji od sledećih katastarskih parcela: KP 1463, KP 1464, KP 
1465, KP 1466, KP 1467, KP 1468, KP 1469, KP 1539/1, KP 1540, KP 1541, KP 1542, KP 
1543, KP 1544, KP 1545, KP 1546, KP 1563/2, KP 1564 i dio KP 1570. 
Na lokaciji su definisane urbanističke parcele: UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7, UP8, 
UP9, UP10, UP11, UP12, UP IK TS6, UP TS1, UP TS3, UP TS4, UP TS5, UP TS7, Z1, Z2, 
Z3, Z4, Z5, Z6, Z7, Z8, Z9, Z10, Z11, Z12, Z13, Z14, Z15, Z16, Z17, Z18, Z19, Z20. 
Ukupna površina lokacije iznosi 530338,39m2, odnosno 53,03ha. 
 

b) Relativna zastupljenost, dostupnost, kvalitet i regenerativni kapacitet prirodnih 
resursa 

 
Predmetna lokacija se nalazi na crvenici (terra rossa) posmeđenoj na tvrdim karbonatima, 
plitka (Izvor: Pedološka karta SFRJ, list Kotor 2, Poljoprivredni institut Titograd, 1983.g.). 
 

 
Slika 2.7. Pedološke karakteristike lokacije 

 
Morfologija terena1 
Lokacija istraživanja se nalazi na padini nagiba do 30° i zahvata zapadni, priobalni dio 
terena poluostrva Luštica. Kote lokacije su od niova mora do oko 110.0 mnm. 
Današnji izgled terena je posledica pored endogenih sila i procesa fizičko-hemijskog 
raspadanja stijena, denudacije, karstifikacije i abrazije. Kao produkt raspadanja stijena i 
planarnog spiranja površinskog materijala, preko osnovne stijene - krečnjaka, na dijelu 
padine formiran je tanki deluvijalno-eluvijalni pokrivač, debljine do oko 1m. 

 
1 Elaborat o geotehničkim svojstvima terena za potrebe izgradnje turističkog naselja na urbanističkim parcelama UP1, UP3, UP4 i UP5, u 
zahvatu Izmjena i dopuna Državne studije lokacije ,,Sektor 32: Rose-Dobreč'', na Luštici, Opština Herceg Novi, oktobar 2016.g., D.O.O. 
Geotehnika Montenegro, Nikšić 
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S ozbirom da istražno područje, na poluostrvu Luštica, izgrađuju karbonatne stijene, 
predstavljene krečnjacima i dolomitičnim krečnjacima, na širem prostoru dominatan je uticaj 
karstnog procesa, koji se manifestuje kroz razviće površinskih i podzemnih karstnih oblika. 
U priobalnom dijelu terena, do izražaja je došao i proces abrazije. Djelovanjem ovog 
procesa u priobalnom pojasu stvoreni su strmi do vertikalni odsjeci u krečnjacima 
mjestmično izdijenjeni u veće blokove. 
U cjelini gledano, izučavana lokacija je izgrađena od karstifikovanih krečnjaka, u 
površinskom dijelu degradiranih, koji su mjestimično pokriveni slojem deluvijalnoeluvijalnih 
tvorevina - glina sa krečnjačkom drobinom, kao i nasutim materijalom iz lokalnih iskopa - 
slabije i jače zaglinjena krečnjačka drobina, različite krupnoće. 
Geološke odlike šireg istražnog područja1 
U geološkoj građi, šireg područja istraživanja, učestvuju sedimenti kredne starosti (Osnovna 
geološka karta lista “Budva” 1:100 000, Zavod za geološka i geofizička istraživanja 
Beograd, 1962-1969 godine). Područje pripada geotektonskoj jedinici Paraautohton. 
Generalna orjentacija slojeva je prema sjeveroistoku. 
Predmetna lokacija sa svojom širom okolinom, u geološkom smislu izgrađena je od 
sedimenata gornje krede. To su paketi sedimenata mastrihtskog kata i to njegovo 
kompletno razviće; donji, srednji i gornji mastriht. U okviru ovog kata, po superpozicionom 
redu mogu se izdvojiti tri člana odnosno paketa (1

4K2
3, 24K2

3 i 34K2
3). 

Prvi paket sedimenata (1
4K2

3) izgrađen je od bankovitih i slojevitih krečnjaka sa proslojcima i 
sočivima dolomita. Litološki članovi se međusobno smjenjuju i prožimaju, odnosno postupno 
prelaze jedni u druge. Drugi paket (2

4K2
3) su bankoviti, sivi dolomiti, mjestimično 

bituminozni. Najviše djelove mastrihta (3
4K2

3) izgrađuju krečnjaci, dolomitični krečnjaci i 
dolomiti. 
Na samoj lokaciji je zastupljen prvi paket sedimenata (bankoviti i slojeviti krečnjaci sa 
proslojcima i sočivima dolomita (1

4K2
3). Dolimiti su kristalasti, bankoviti do masivni, sive i 

smeđe boje, podložni procesima raspadanja do najsitnijih frakcija. Generalni pravac 
pružanja pružanja slojeva na cjelokupnom području. Luštice je sjeverozapad-jugozapad sa 
padom prema sjeverozapadu pod uglom 20-40°. Zbog antiklinalne strukture u sjevernom 
dijelu predmente lokacije slojevi se pružaju u pravcu sjeveroistok-jugozapad sa padom 
prema sjeverozapadu pod uglom 20-40° dok u priobalnom dijelu u zapadnom dijelu lokacije 
ispod postojeće tvrđave izmjerene vrijednosti pada slojeva su 270/10°, odnosno slojevi pod 
uglom od 10° padaju prema zapadu, tj. niz padinu prema moru. 
 
Krečnjaci su najčešće slojeviti do bankoviti i sadrže numulite, orbitiode, alveoline i druge 
foraminifere. Njihova debljina se kreće od 50-100m. 
Debljina slojeva je najčešće 20-30cm, odnosno banaka od 0,5-1,0m. 
 
Kvartarne sedimente, deluvijalno-eluvijalnog porijekla (dl-el) čine uglavnom drobine gline i 
zaglinjene krečnjačke drobine, različitog granuometrijskog sastava, kao i crvenica, koja 
ispunjava pukotine i karstne šupljine. Procenat drobine je promjenjiv ali generalno 
posmatrano veliki. Debljina deluvijuma je promjenljiva ali generalno mala, najčešće do 1m. 
Regionalno, istražno područje pripada markatnoj geotektonskoj jedinici, poznatoj kao 
Paraautohton. To je antiklinalna struktura Luštice, Grblja i Oštrog rta izgrašena od 
karbonatnih stijenskih masa gornjokredne starosti. Generalni pravac pružanja slojeva je SZ-
JI sa padom prema sjeveroistoku. Teren je ispresijecan kraćim rasjedima generalnog 
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pravca sjeveroistok-jugozapad, upravnim na slojevitost, kao i rasjedima pravca pružanja 
SZ-JI. 
 
Hidrogeološke karakteristike terena1 
Na osnovu litološkog sastava terena, hidrogeoloških svojstava i funkcija stijenskih masa u 
sklopu terena, te poroznosti, na širem prostoru mogu se uglavnom izdvojiti dobropropusne 
stijene pukotinske i karstne poroznosti i kompleks slabo propusnih i nepropusnih stijena, 
predstavljen deluvijalnim sedimentima i crvenicom. 
U dobropropusne stijene, pukotinske i karstne poroznosti spada kompletan teren izgrađen 
od krečnjaka. U sklopu terena imaju funkciju kolektora-sprovodnika, posebno površinski, 
ispucali i karstifikovani dio. Sa povećanjem dubine smanjuje se stepen ispucalosti i 
karstifikovanosti stijene a samim tim i propusnost. Generalno posmatrano radi se o dobro 
propusnim sedimentima. 
Deluvijalni pokrivač, sastavljen od gline crvenice sa drobinom je srednje do slabo 
propustan, intergranularne i kapilarne poroznosti. Osim površinskog pokrivača tu su i 
pukotine i kaverne zapunjene glinom crvenicom i sitnom drobinom. Generalno posmatrano 
vrlo tanak deluvijalni pokrivač i pojedine zapunjene pukotine i kaverne ne utiču bitnije na 
hidrogeološka svojstva terena. Vode cirkulišu kroz pukotine i kaverne prema moru. 
Pretpostavlja se da je nivo duboko ispod površine terena a u nižim djelovima i u nivou mora. 
 
Svojstva izdvojenih geotehničkih sredina1 
Geološku osnovu na angažovanom terenu izgrađuju kredni krečnjaci (1

4K2
3), čije naslage 

dostižu debljinu od oko 450 m. 
Osnovna geotehnička svojstva izdvojenih sredina, prikazana su prvenstveno na osnovu 
rezultata ovdje sprovedenih istraživanja, što se prije svega odnosi na geotehničke sredine u 
povlatnom dijelu terena, koje su ujedno i najvažnije, posmatrano sa geotehničkog aspekta. 
Počev od površine terena, redom su zastupljene sledeće geoteničke sredine: 

- Sredina 1 - Crvenica: Pokriva praktično čitavu površinu terena. Predstavlja eluvijalno-
deluvijalne sedimente koji su nastali raspadanjem osnovne stijenske mase. U ovu 
jedinicu spadaju i nasuti materijali. Debljina ovih sedimenata je različita, i kreće se od 
0,1 do 1m (u jednom u raskopu je 1.75m). 
Heterogenog sastava gdje preovlađuje uklopci krečnjaka veličine šljunka do drobine 
sa promenljivim učešćem pijeska, dok je prašinasto-glinoviti materijal podređeno 
zastupljen ili u potpunosti izostaje, ujednačene vlažnosti, promenljivog stepena 
zbijenosti, pretežno braon i tamno braon boje. 
Prema USCS klasifikaciji glinovito-prašinasti materijal spada u MH-OH i CL-CH tla. 
Prema građevinskim normama GN 200 ova sredina pripada II-III kategoriji zemljišta. 

- Sredina 2 - “Kora raspadanja” krečnjaka: Predstavlja povlatnu zonu čvrste stenske 
mase - krečnjaka, nastala kao produkt intenzivnog mehaničkog i hemijskog 
raspadanja kroz duži vremenski period. 
Odlikuje ga vrlo promenljiva debljina koja varira u rasponu od samo 0.3 do 3.0m. 
Preovlađuje zastupljenost fragmenata krečnjaka veličine šljunka i drobine uz 
neujednačenu ali pretežno podređenu zastupljenost pijeska, prašine i gline koji su 
nastali kao produkt daljeg razvoja procesa raspadanja i ujedno dijelom čine ispunu 
zastupljenih pukotina. 
Materijal koji čini ispunu pukotina je smeđe do crvenkaste boje. 
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Prema USCS klasifikaciji glinovito-prašinasta frakcija koja je u sastavu ove sredine 
pripada grupi materijala niske do visoke plastičnosti. Prema građevinskim normama 
GN 200 sredina 2 spada u IV manjim dijelom V kategoriju zemljišta. 

- Sredina 3 - Stijenska masa krečnjaka: Predstavlja matičnu stijensku masu iz grupe 
sedimentnih stijena (krečnjaci) koja čini osnovu istražnog terena. U povlatnoj zoni 
stijenska masa krečnjaka intenzivno je ispucala i tektonski oštećena, s tim da stepen 
ispucalosti postepeno opada sa povećanjem dubine. Struktura ovih stijena je 
mikrokristalasta, kriptokristalasta do srednje kristalasta, dok je tekstura stilolitska i 
masivna. 
Prema građevinskim normama GN 200 krečnjaci spadaju u V kategoriju zemljišta. 
Kao što je već rečeno, stijensku masu krečnjaka koji dominiraju u sklopu predmetnog 
terena, odlikuje intenzivna izdeljenost i tektonska oštećenost, što je konstatovano 
prije svega tokom detaljnog kartiranja jezgra istražnih bušotina. 
S druge strane, zoniranost stijenske mase prema stepenu ispucalosti ne egzistira sa 
promjenom dubine. Ovdje treba napomenuti da je karakteristično naizmenično 
smjenjivanje raspona sa većom i manjom vrijednošću RQD-a (%), pa samim tim nije 
moguće sa porastom dubine, povući jasnu granicu između podzona izdvojenih prema 
većem odnosno manjem stepenu ispucalosti. Drugim riječima, teren karakteriše 
smjena krečnjačke drobine sa zonama gde je stijenska masa kompaktnija ali i 
intenzivnije ispucala, na šta ukazuju vrijednosti RQD. 
 
U pogledu karakteristika koje odlikuju zastupljene familije pukotina u sklopu stijenske 
mase, mogu se iznijeti sledeće konstatacije: 
 
- U površinskom dijelu sklopa stijenske mase, zidovi zastupljenih pukotina su 

korodirani kao posledica dejstva vode, s tim da se pored uticaja CO2 i 
sufozije,korozivno dejstvo zapaža i dublje, duž diskontinuiteta koji predstavljaju 
važnije pravce njenog kretanja naniže. Dubina korodiranja iznosi 3 - 4 mm ispod 
čega se nalazi zdrava stijena. Duž ovih pukotina morfologija je blago zatalasana 
sa amplitudom reda veličine 3 - 4 mm. Širina zijeva varira od 1.0 do 3 cm. 

- Sa povećanjem dubine, pored pukotina sa otvorenim zevom (0.5 - 2 cm) i 
mjestimičnom korozijom, zapaža se prisustvo stisnutih pukotina čiji su zidovi 
praktično glatki ili neznatno rapavi (širina zijeva 1 - 2 mm). 

- U pripovršinskom dijelu krečnjačkog masiva kada je zastupljena, ispuna je po 
pravilu glinovita mada mjestimično može biti i klastična. Sa povećanjem dubine, 
kada se javlja ispuna je po pravilu klastična. 

- Na istražnoj lokaciji se uočavaju efekti intenzivnije karsne erozije a takođe je 
zastupljen viši stepen tektonske predisponiranosti u vidu izdijeljenosti karbonatne 
stijenske mase (“prekarsno pucanje”). U jednoj bušotini (BH-16) je registrovano 
propadanje bušaćeg pribora i to od dubine 3,2-5,6m i 8,7-9,0m što ukazuje na 
postojanje kaverne na ovoj lokaciji. 

 
Na osnovu do sada izvedenih istražnih radova, može se izvesti zaključak da je 
proces karstifikacije prisutan površinskoj zoni krečnjaka, što istovremeno ne znači da 
njegov razvoj nije eventualno intenziviran u djelovima terena koji nijesu pokriveni 
dosada sprovedenim istraživanjima. 
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Jednoaksijalna čvrstoća i indeks tačkastog opterećenja određeni su za stijensku masu, koja 
se u sklopu terena nalazi na različitim dubinama, što je omogućilo da se ona sveobuhvatno 
sagleda u pogledu ovih parametara. 
Generalno gledano, prema dobijenim laboratorijskim rezultatima, ispitivani raspon 
jednoaksijjalne (pritisne) čvrstoće na pritisak (MPa) kao jedan od ključnih pokazatelja 
povoljnosti sa aspekta geotehnike, karakterističan je za ovu vrstu stijenske mase i 
istovremeno pokazuje dobra tehnička svojstva. Naime, prosječna čvrstoća na pritisak iznosi 
σc = 87 MPa, što ove krečnjake svrstava u kategoriju srednje visokih čvrstoća. Može se 
iznijeti opšti stav da je tretirana sredina 3 (krečnjaci), povoljnih karakteristika u pogledu 
geotehničkih uslova za potrebe predviđene gradnje objekata u sklopu turističkog kompleksa 
“Montrose”. 
Ovo je prije svega zasnovano na bazi činjenice da je do sada utvrđeni razvoj karstifikacije 
uglanom u površinskoj zoni i ne utiče bitnije na uslove gradnje. 
 
Prema Seizmološkoj karti SRJ (Zajednica za seizmologiju SFRJ, 1987), a koja izražava 
očekivane maksimalne intenzitete zemljotresa za povratni period od 500 godina, područje 
Luštice je u zoni IX stepena EMS 98 (evropska makro-seizmicke) ili približno ekvivalenta 
MSK-64, odnosno MCS. 
Takođe, prema karti seizmičke rejonizacije teritorije Crne Gore (V. Radulović, B. Glavatović, 
1982) predmetna lokacija je pozicionirana u zoni IX stepena EMS 98 skale. 
 
Prema pejzažnoj regionalizaciji Crne Gore2, područje Luštice pripada pejzažnoj jedinici 
Obalno područje srednjeg i južnog Primorja koja, šire posmatrano, pripada mediteranskom 
tipu pejzaža. Njeni osnovni gradivni elementi su: pjeskovito-šljunkovite plaže, krečnjački 
grebeni, rtovi, kamenite obale i zimzelena vegetacija. Unutar ove pejzažne jedinice javlja se 
više tipova predjela odnosno tipovi različitog karaktera. 
 

 
2 Sektorska studija 4.3. Prirodne i pejzažne vrijednosti i zaštita prirode u Crnoj Gori (Univerzitet Crne Gore i Republicki zavod za 

urbanizam i projektovanje, 2005) 
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Slika 2.8. Izvod iz Studije predjela za obalno područje 

 
Za predmetnu lokaciju karakterističan tip karaktera predjela prema Studiji predjela, koja je 
rađena za potrebe PPPN Obalno područje, je Ogoljeni brdoviti tereni na krečnjacima. 
Karakteriše ga razuđenost terena sa periodično strmim i blažim nagibom; u vizurama 
veoma upečatljive slojevite i pločaste krečnjačke naslage stijena, neznatan antropogeni 
uticaj, oskudna vegetacija, prisustvo karstnih grebena obraslih degradacionim oblicima 
makije - garigom. Upečatljiv predioni uzorak koji se javlja unutar ovog tipa su padine obrasle 
stablima bora pinjola i čempresa. 
Ovaj tip je u direktnoj vezi sa tipom predjela primorskih grebena i stjenovitih obala koji je 
opet povezan sa  pejzažom šljunkovito - pjeskovitih obala i akvatorijalnim pejzažom kao 
svojim neposrednim okruženjem. S druge strane, područje zahvata plana prostorno i 
vizuelno komunicira sa već postojećim izgrađenim strukturama i posebno vrijednim 
agrikulturnim predjelima, gdje je prepoznat poseban tip predjela koji se odnosi na naselja sa 
tradicionalnom poljoprivredom u poljima i na terasama sa maslinjacima. 
Ovaj tip predjela daje poseban identitet obalnom prostoru i kao takvog ga treba sačuvati i 
unaprijediti, a tamo gdje je zapušten obnoviti. 
Ovdje se govori o posebnim područjima poljoprivrede koja su prepoznatljiva, specifična 
poljoprivredna područja, značajna za očuvanje kulturnog predjela stvorenog razvojem 
poljoprivrede zasnovane na primjeni tradicionalnih postupaka obrade čije je buduće 
postojanje jedino moguće primjenom poljoprivrednih podsticajnih mjera.  
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Ovakvo prisustvo više pejzažnih tipova u vidnom polju odražava se ne samo na 
obogaćivanje pejzažnog sadržaja već i panoramskog doživljavanja prostora. U navedenim 
pejzažima se reflektuju prirodne vrijednosti područja kao i određene promjene nastale kao 
rezultat antropogenih uticaja i različitih načina korišćenja prostora. 
Sliku predjela odlikuje prožimanje prirodnih, kultivisanih i urbanih struktura. Dosadašnji 
razvoj je doveo do brojnih promjena karaktera ovog predjela. 
Zimzelena vegetacija daje karakterističan izgled predjelu, doprinosi identitetu prostora i 
obezbjeđuje njegovu živopisnost tokom cijele godine. Gusta makija, kao degradacioni 
stadijum prirodnih šuma hrasta crnike i crnog jasena (Orno-Quercetum ilicis), predstavlja 
osnovni strukturni element ovog predjela. U zajednici dominira visoko žbunje: obična 
zelenika (Phillyrea media), veliki vrijes (Erica arborea), planika (Arbutus unedo), mirta 
(Myrtus communis), primorska kleka (Juniperus oxycedrus), tršlja (Pistacia lentiscus), 
tetivika (Smilax aspera), žukva (Spartium junceum), kaduljasti bušin (Cistus salviaefolius), 
šibika (Coronilla emerus ssp. emeroides), lemprika (Viburnum tinus), šipak (Punica 
granatum). Daljom degradacijom nastala je vegetacija gariga. To su niske i prorijeđene 
zimzelene, a manjim dijelom i listopadne šikare, sastavljene uglavnom od heliofilnih 
elemenata, pretežno grmova i polugrmova. Pripadaju svezi Cisto-Ericion. Posebno je 
interesantna zajednica drvenaste mlječike (Euphorbia dendroides), veoma dekorativne 
vrste, zaštićene nacionalnim zakonodavstvom, koja obrasta stjenovite morske klifove. Bor 
pinjol i alepski bor prusutan je u vidu manjih grupa i pojedinačnih stabala. Ovi zeleni masivi 
prekidaju pojas niske žbunaste vegetacije stvarajući kontrastne prostorne forme. 
 
Maritimni uslovi3 
Mjerenja i osmatranja meteoroloških i klimatskih faktora vrše se već duži niz godina na 
meteorološkoj stanici Herceg Novi. 
Hercegnovski zaliv po svojim hidrografsko - okeanografskim karakteristikama, bitno se 
razlikuje od Tivatskog i Kotorskog zaliva, zbog direktnog kontakta sa vodama otvorenog 
mora na spojnici Rt Oštra - Rt Mirište u širini od oko 3km. 
Generalni tok kretanja vode - morske struje (novembar - februar), pokazuje veliku 
zavisnost o uticaju otvorenog mora, a posebno struja plime i oseke. Mjerenja izvršena u 
ljetnjem periodu pokazuju još složeniju dinamiku vodenih masa u Hercegnovskom zalivu. 
Generalni tok struji od otvorenog mora duž obale Luštice, brzinom od 0,5 čvorova. U 
pridenom i dubinskom sloju struje imaju ulazni smjer sa srednjom brzinom 0,06 čv. (3cm/s). 
Struje izlaznog smjera na dubini od 10m prisutne su za vrijeme oseke, dok su struje 
uaznog smjera na većim dubinama prisutne samo za vrijeme plime. 
Morske mijene dnevno iznose 22cm, dok amplitude viših, visokih, nižih i niskih voda iznose 
prosječno 27,9cm, a maksimalna višegodišnja amplituda iznosi 106,5cm. 
Morska struja ulaskom u zaliv donosi čistu morsku vodu sa pučine na čitavu obalu Luštice. 
Osim toga, struje ljeti rashladuju, a zimi zagrijavaju more u zalivu. 
Srednja godišnja temperatura morske vode iznosi u zalivu 19,4°C, što je za 3,3 stepena 
više od prosječne godišnje temperature vazduha. Značajno je za dužinu kupališne sezone 
da srednja temperatura mora u površinskom sloju, 5-6 mjeseci u godini iznosi 20°C. U 
ljetnom periodu more se zagrijava cak do 27°C. 

 
3 Izmjene i dopune Državne studije lokacije “Sektor 32: Rose-Dobreč'', D.S.D. Centar za planiranje urbanog razvoja, Kotor, 2014. 
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Salinitet u zalivu varira u zavisnosti od godišnjeg doba, a krece se od 37,72 %o u julu do 
21,82%o u aprilu. 
Providnost u zalivu, u junu dostiže 17m do 5,74m u novembru, dok na otvorenom moru 
iznosi 56m. 
Sa stanovišta rješavanja problema stabilnosti obala, plaža i objekata u moru najznačajniji 
prirodni faktor su talasi. Nažalost, na stanici u Herceg Novom se ne vrše mjerenja 
karakteristika talasa vec se vrše samo svakodnevna vizuelna osmatranja stanja površine 
mora i smjera kretanja talasa. 
Poznato je da obala u Herceg Novom može biti direktno izložena dejstvu talasa velikih 
visina iz južnog i jugoistocnog pravca. Rezultati analize karakteristika talasa na otvorenom 
moru, u dubokoj vodi, ukazuju da se iz kritičnog sektora (južni -jugoistocni pravac) mogu 
javiti veoma veliki talasi, cije visine dostižu 6,0m. Međutim, složena konfiguracija ulaza u 
Hercegnovski zaliv, kao i uticaj konfiguracije morskog dna pri propagaciji talasa ka obali, 
značajno mijenjaju karakteristike talasa u plitkoj vodi. Na promjene karakteristika talasa u 
plitkoj vodi najzanačajniji uticaj imaju pojave refrakcije i difrakcije talasa, kao i pojava 
oplićavanja. 
 

c) apsorpcioni kapacitet prirodne sredine 
 
Apsorpcione karakteristike ovog lokaliteta su relativno dobre, s obzirom na lokaciju, ali ih 
treba racionalno koristiti. 
Na Luštici je razvijena tipična mediteranska vegetacija. Tu se danas nalaze najočuvanije i 
najreprezentativnije formacije tvrdolisne mediteranske vegetacije crnogorskog primorja. 
Makija predstavlja dominantni tip vegetacije.  
 

 
Slika 2.9. Makija 

 
To je prvi degradacioni stadijum mediteranskih vazdazelenih šuma crnike i crnog jasena 
(Orno-Quercetum ilicis). Na djelovima poluostrva gdje je jače izražen ljudski uticaj (pored 
naselja i puteva), razvijena je zajednica Orno-Quercetum ilicis myrtetosum. To je uglavnom 
gusta i neprohodna zajednica visokog žbunja, visine 2 i više metara. Dominira mirta 
(Myrtus communis) i u velikoj mjeri zamjenjuje crniku (Quercus ilex) u odnosu na tipičnu 
subasocijaciju. Od ostalih elemenata makije najčešće su sljedeće vrste: obična zelenika 
(Phillyrea media), veliki vrijes (Erica arborea), planika (Arbutus unedo), tršlja (Pistacia 
lentiscus), primorska kleka (Juniperus oxycedrus), primorska somina (Juniperus 
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phoenicea), tetivika (Smilax aspera), žukva (Spartium junceum), kaduljasti bušin (Cistus 
salviaefolius), šibika (Coronilla emerus ssp. emeroides), lemprika (Viburnum tinus), šipak 
(Punica granatum), Clematis flamula, šparožina (Asparagus acutifolius). Na hladnijim 
pozicijama pridružuje im se crni jasen (Fraxinus ornus), a rijeđe i hrast medunac (Quercus 
pubescens). Rogač (Ceratonia siliqua) se proširio iz ostataka nekadašnjih kultura i postao 
sastavni dio spontane vegetacije tipa makije. 
 

  
Maginja Crnika 

  
Mirta Veliki vrijes 

 
Makija ima višestruki značaj: štiti zemljište od erozije, obezbjeđuje hranu i sklonište za 
brojne životinjske vrste, ima estetsku vrijednost i daje specifičan mediteranski karakter 
pejzažu. Mnoge biljke su aromatične. 
Daljom degradacijom nastala je vegetacija gariga. To su niske i prorijeđene zimzelene, a 
manjim dijelom i listopadne šikare, sastavljene uglavnom od heliofilnih elemenata, pretežno 
grmova i polugrmova. Dominantan tip zajednice gariga na Luštici je Ericio-Cystetum cretici. 
U ovoj zajednici dominiraju žbunaste vrste: Erica arborea, Cistus creticus ssp. 
Eriocephalus, Frangula rupestris, Myrtus communis, Paliurus spina christi, Punica 
granatum, Juniperus phoenicea. Ostale karakteristične vrste su: Teucrium capitatum, 
Smilax aspera, Sideritis purpurea, Blackstonia perfoliata, Brachypodium sylvaticum, 
Cerastium glomeratum, Gladiolus illyricus. Na predmetnom području, najtipičnije razvijeni 
garizi prostiru se u zaleđu plaže Pržno na lokalitetu Kula. 
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Suvi travnjaci i kamenjarski pašnjaci predstavljaju krajnji stepen degradacije makije. 
Zajednica Bromo-Chrysopogonetum grylli, koja je uključena u staništa NATURA 2000, je 
najevidentnija na planskom području. 
Na morskim klifovima razvijene su floristički siromašne zajednice sa vrlo ograničenom 
pokrovnošću. Uprkos tome, ovaj tip staništa je veoma značajan. Zbog urbanizacije obalnog 
područja ugrožen je u cijelom Mediteranu, pa se nalazi na listi zaštićenih staništa Evrope i 
staništa NATURA 2000. 
Podaci o fauni Boke Kotorske su nepotpuni i ne postoje uopšte za sve taksonomske grupe. 
Dostupna literature je obično ograničena kada se radi o podacima o vrstama divljači. 
Sljedeće vrste divljači su pomenute kao najčešće: zec (Lepus europaeus), lisica (Vulpes 
vulpes), znatno rjeđe su divlje mačke (Felis silvestris), šakali (Canis aureus), divlje svinje 
(Sus scrofa) i vukovi (Canis lupus), ali kuna bjelica (Martes foina) je često prisutna. Od 
divljih ptica najčešće pominjana je jarebica kamenjarka (Alectoris graeca), golub (Columba 
spp.) i šljuka (Scolapax rusticola). 
Pošto je korišćen u nekim studijama gdje pouzdani spiskovi vrsta za manje geografske 
oblasti nisu dostupni, pristup korišćen u ovom dokumentu je bio da bazira informacije na 
sintezi radova4 pokrivajući širu crnogorsku obalsku zonu, gdje postoji dovoljno 
taksonomskih podataka. Prisustvo međunarodno važnih vrsta ptica je utvrđeno na osnovu 
podataka koji su predstavljeni u nacionalnoj bazi podataka EMERALD za solanu u Tivtu, 
zaliv Kotor-Risan, Platamuni, Orjen planinu i Lovćen planinu. 
Na osnovu svoje bogate faune beskičmenjaka, oblast Boke Kotorske, uključujući Orjen, 
Lovćen, Grahovo, Herceg Novi i Kotor je centar biodiverziteta, sa visokim brojem (>25) 
endemskih i pod-endemskih vrsta insekata5. 
Oblast Boke Kotorske je poznata po svojem velikom diverzitetu (>50) vodozemnih vrsta i 
gmizavaca i pripada širem centru biodiverziteta vodozemaca i puzavaca u Crnoj Gori koji je 
lociran u južnom dijelu Crne Gore6. 
Desk studija za ptice iz oblasti bivšeg Arsenala i Tivta je da primjenom međunarodnih 
kriterijuma datih u konvenciji iz Berna (Konvencija o zaštiti evropskog životinjskog svijeta i 
prirodnih staništa, Bern 1979) i Direktive EU o divljim pticama (79/409 EEC, 91/244/EEC, 
94/24 EC & 94/C241/08) i u okviru EMERALD7 projekta u Crnoj Gori, prisustvo sljedećih 
međunarodno važnih vrsta ptica je potvrđeno u odgovarajućim predjelima Boke Kotorske: 
Solila u Tivtu - Accipiter brevipes, Alcedo atthis, Calonectris diomedea, Caprimulgus 
europaeus, Chlidonias hybridus, Ciconia nigra, Circaetus gallicus, Circus aeruginosus, 
Egretta alba, Egretta garyetta, Falco columbarius, Falco eleonorae, Ficedula albicollis, 
Gavia arctica, Gavia stellata, Grus grus, Himantopus himantopus, Hippolais olivetorum, 
Lanius collurio, Lanius minor, Larus genei, Mergus albellus, Pernis apivorus, 
Phalacrocorax pygmeus, Philomachus pugnax, Phoenicopterus ruber, Platalea leucorodia, 
Pluvialis apricaria, Recurvirostra avosetta, Sterna hirundo, Sterna sandvicensis; 
Zaliv Kotor-Risan - Alcedo atthis, Larus genei, Phalacrocorax pygmeu; 

 
4 Stevanović V., Vasić V. et al: Biodiverzitet Jugoslavije sa pregledom vrsta od međunarodnog značaja, Beograd 1995. 
5 Prema Radović I. et al: Diverzitet entomofaune (Insecta) Jugoslavije sa pregledom vrsta od međunarodnog značaja. In: Stevanović V., 
Vasić V. et al: Biodiverzitet Jugoslavije sa pregledom vrsta od međunarodnog značaja, Beograd 1995. 
6 Prema Džukić G.: Diverzitet vodozemaca (Amphibia) i gmizavaca (Reptilia) Jugoslavije sa pregledom vrsta od međunarodnog značaja. 
In: Stevanović V., Vasić V. et al: Biodiverzitet Jugoslavije sa pregledom vrsta od međunarodnog značaja, Beograd 1995. 
7 Ministarstvo zaštite životne sredine i prostorno planiranje (2006) EMERALD baza podataka. Softver je obezbijeđen od strane G.I.M. SA / 
Savjet Evrope (ver 2.0, Septembar, 2002.) 
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Platamuni - Falco eleonorae, Gavia arctica, Gavia immer, Gavia stellata, Larus genei, 
Larus melanocephalus, Phalacrocorax aristotelis desmarestii, Phalacrocorax pygmeu; 
Orjen planina - Bubo bubo, Caprimulgus europaeus, Circaetus gallicus, Dryocopus 
martius, Falco columbarius, Falco peregrinus, Ficedula albicollis, Ficedula parva, Lanius 
collurio, Lanius minor, Lullula arborea, Picus canus; i 
Lovćen planina - Accipiter brevipes, Aquila chrysaetos, Asio flammeus, Bubo bubo, 
Circaetus gallicus, Dendrocopos medius, Dendrocopos syriacus, Falco biarmicus, Falco 
peregrinus, Ficedula albicollis, Ficedula parva, Lanius collurio, Lanius minor, Pernis 
apivorus, Picus canus. 
 
Najbliže lokacije predmetnom projektu, na kojima je ispitivan kvalitet vode za kupanje su 
lokacije: „Rose“, „Dobreč“ i „Žanjice“  (Izvor: http://www.morskodobro.com). 

 

  
Slika 2.10. Plaže u okruženju lokacije projekta 

 
Kvalitet vode na ovim kupalištima je tokom poslednjih deseatak godina je bio uglavnom K1 
klase. 
 
Na lokaciji projekta nema registrovanih spomenika prirode, kao ni objekata koji predstavljaju 
zaštićena nepokretna kulturna dobra. 
U okruženju lokacije se nalaze ambijentalna cjelina Rose i objekti vojno-inženjerske 
arhitekture sa kraja pretprošlog vijeka (Kabala for, Oskoruša for i Lazine for sa okolnim 

Dobreč 

Rose 

Žanjice 

http://www.morskodobro.com/
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pratećim objektima). Ove građevine nijesu registrovane kao spomenici kulture ali posjeduju 
nesporne graditeljske vrijednosti vojno-inženjerske arhitekture, koje je potrebno sačuvati. 
Predmetni prostor se nalazi u jugozapadnom dijelu Zaštićene okoline Prirodnog i kulturno-
istorijskog područja Kotora upisanog na Listu svjetske baštine UNESCO-a na 
sjeverozapadnom dijelu poluostrva Luštice i zauzima desnu obalu ulaza u Bokokotorski 
zaliv. Na ovom prostoru nalazi se istorijski fortifikacioni kompleks sa sekundarnim i 
tercijalnim elementima vojne infrastrukture. U zahvatu UP 12 nalazi se i Gomila nad Uvalom 
Dobreč evidentirana na starim katastarskim podlogama. 
Sam prostor sa svojim prirodnim zelenim pokrivačem i autohtonom mediteranskom 
vegetacijom te stjenovitom obalom predstavlja očuvan, estetski vrijedan pejzaž. On je krajnji 
dio obalnog predjela Luštice i predstavlja njegov integralni dio. 
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3. Karakteristike projekta 

 
Na lokaciji Montrose je planirana izgradnja luksuznog turističkog rizorta.  
Granica detaljne razrade turističke zone ”Montrose” iznosi 530.338,39m2, odnosno 53,03ha. 
Položaj budućeg turistickog rizorta „Montrose“ na strmom, nepristupačnom terenu, 
okruženom divljim rastinjem - makijom, na visini od 30 do 90m iznad mora, govori o 
specifičnom turističkom karakteru ovog naselja, koji je prije vezan za uživanje u divljoj 
prirodi, tišini i nesvakidašnjim pogledima nego u neposrednoj vezi sa morem. Ovakav 
karakter jasno usmjerava turističke sadržaje ka veoma luksuznim i zahtjevnim. 
Rizort će se sastojati od više objekata koji će činiti jedinstvenu cjelinu i nuditi svoje 
smještajne kapacitete turistima tokom čitave godine. Centralni objekat će biti hotel 
kategorije 5* sa 300 smještajnih jedinica koje se nalaze u središtu lokacije. Dio smještajnih 
jedinica se nalazi u centralnom objektu hotela, a dio se nalazi u građevinski samostalnim 
djelovima (depadansima) koji se u vidu multiplikovanih objekata spuštaju ka moru. Hotel će 
poslovati po mješovitom modelu poslovanja. Postojaće još jedan hotel kategorije 5* koji će 
poslovati po condo modelu poslovanja, sa smještajnim jedinicama u depadansima, a koje 
će služiti kao logistički punkt, odnosno za smještaj zaposlenih u samom rizortu. 
 

 
Slika 3.1. Masterplan područja 

 
 



 

INSTITUT ZA RAZVOJ I ISTRAŽIVANJA U OBLASTI ZAŠTITE NA RADU  
-  S e k t o r    z a    e k o l o g i j u  - 

PODGORICA 

Cetinjski put b.b., Podgorica, tel.: 020/265-279; 265-550; fax.: 020/265-269; www.institutrz.com; office@iti.co.me 

 
 

                                                          

23 
 

 
Slika 3.2. 3D prikaz kompleksa 

 
Do lokacije se dolazi postojećim putem sa Rosa, i njome se dolazi do centralnog hotela gdje 
se obavlja parkiranje vozila, a dalje se gosti kroz sami rizort kreću pješačkim 
saobraćajnicama ili električnim vozilima, tzv. buggy vozilima. Cilj je da se kolski saobraćaj u 
okviru rizorta svede na minimum kako bi se gostima pružio mir. Iz tog razloga nisu sve 
saobraćajnice u kompleksu projektovane tako da služe za kolski saobraćaj, ali je 
omogućeno kretanje vatrogasnih vozila saobraćajnicama koje nemaju kolski karakter budući 
da imaju dimenzije potrebne za njihovo kretanje, čime su ispoštovani uslovi protivpožarne 
bezbednosti. Centralni motiv samog rizorta je konekcija hotela sa morem, odnosno 
pješačka saobraćajnica koja se kao serpentina spušta ka moru kroz gusto zelenilo i formira 
„green spine“, odnosno zelenu kičmu. Ovim dijelom mogu saobraćati i buggy vozila, a 
predviđa se i izgradnja sistema podizne platforme. Na samoj obali goste dočekuje jaht klub i 
plažni bar, koji su izmješteni sadržaji hotela, a uz njih prolazi pješačka saobraćajnica koja 
vodi uz more - „lungomare“. Ostatak lokacije je predviđen za izgradnju turističkih vila. 
Osnovni objekti u okviru turističkog rizorta su: 

- UP1 - Jedan ili više hotelskih objekta sa smještajnim jedinicama 
Hotel je objekat za pružanje usluge smještaja u smještajnim jedinicama, recepcijom i 
holom hotela, javnim restoranom sa kuhinjom i dr. sadržajima. Planirana kategorija hotela 
(kao i cijelog Turističkog rizorta) je više kategorije “četiri do pet zvjezdica" sa mješovitim 
modelom poslovanja, shodno Pravilniku o vrstama, minimalno tehnickim uslovima i 
kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Službeni list CG”, br. 036/18 od 31.05.2018.); 
Smještajne jedinice hotela su građevinski samostalni djelovi hotela (spojeni sa zgradom 
hotela ili ne), u kojem se pružaju usluge smještaja a zajedno sa hotelom u funkcionalnom, 
organizacionom i estetskom smislu čine cjelinu. Ti objekti u vidu multiplikovanih objekata 
samostalno ili u nizu, zauzimaju djelove urbanisticke parcele i terasasto se spuštaju niz 
padinu ka moru. 

- UP2, UP3, UP4, UP 5, UP 6, UP7, UP12 - Grupacije turističkih vila 
Turističke vile su prestižni, samostalni smještajni objekti najvišeg nivoa luksuza sa 
kompletnim ugostiteljskim sadržajima, koji u sklopu rizorta funkcionišu kao zasebne 
stukturne jedinice, uz mogućnost korišćenja svih funkcionalnih sadržaja hotela. Mogu biti 
slobodnostojeći objekti ili u nizu u okviru zasebnih lokacija-parcela. Nalaze se i dio su 
turističkog rizorta i koriste sadržaje turističkog rizorta kojima upravlja jedan upravljač. 
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- UP8 - Yacht club 
Objekat za pružanje usluga hrane i pića; 

- UP9 - Privezište 
Privezište za jahte kapaciteta do 50 vezova. 

- UP10 - Uređeno kupalište 
Uređena kupališta su otvoreni i zatvoreni bazeni i plaže uz obalu mora koja imaju opremu i 
sadržaje, kao i prateće objekte.  

- UP11- Logistički punkt 
Planirani su objekti u službi turističkog naselja i to za potrebe smještaja zaposlenih u 
hotelskom kompleksu, zatim servisi, poslovno komercijalni sadržaji, infrastrukturni i 
tehničko tehnološki sistemi koji zahtijevaju veću autonomnost u obezbjeđenju i održavanju, 
kao i druge uslužne djelatnosti. 
 

 
Slika 3.3. Prikaz urbanističkih parcela 

 
Planske karakteristike po parcelama su date u sledećoj tabeli. 
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Broj 
urbanisti
čke 
parcele 

Površina 
urbanisti
čke 
parcele 

Površi
na 
gabari
ta 

Bruto 
razvijena 
građevin
ska 
površina 

Planir
ani 
max. 
indeks 
Zauzet
osti 
Iz 

Plani-
rani 
max. 
indeks 
izgrađ
e-
nosti 
Ii 

Plani-
rana 
spra-
tnost 

Broj 
ključ
eva 

Broj 
krev
eta 

Planirana 
namjena 

UP 1 98852 20759 49000 0.21 0.50 Po+P+
3 - 4 

400 800 T2 - HOTELI SA 
DEPADANSIMA 5* 

UP 2 12867 1930 3100 0.15 0.24 P+2 14 84 T2 - SJEVERNA 
GRUPACIJA TUR. 
VILA 

UP 3 9474 1421 2780 0.15 0.29 P+2 12 72 T2 - SJEVERNA 
GRUPACIJA TUR. 
VILA 

UP 4 24933 3740 5820 0.15 0.23 P+2 24 144 T2 - SJEVERNA 
GRUPACIJA TUR. 
VILA 

UP 5 16901 3380 5950 0.20 0.35 P+2 13 78 T2 - JUŽNA 
GRUPACIJA TUR. 
VILA 

UP 6 30132 6026 9730 0.20 0.32 P+2 24 144 T2 - JUŽNA 
GRUPACIJA TUR. 
VILA 

UP 7 12861 2572 3950 0.20 0.31 P+2 8 48 T2 - JUŽNA 
GRUPACIJA TUR. 
VILA 

UP 8 2882 500 1500 0.17 0.52 P+2 0 0 U - YAHT CLUB 

UP 9 3887 0 0 0 0 - 0 0 PRIVEZIŠTE - 
JETTY 

UP 10 3040 - - 0 0 - 0 0 UK - UREĐENO 
KUPALIŠTE 

UP 11 16722 4181 11705 0.25 0.70 Po+P+
3 - 4 

170 510 T2 - LOGISTIČKI 
PUNKT 
TURISTIČKOG 
NASELJA 

UP 12 77253 11588 16500 0.15 0.21 P+2 30 180 T2 - TURISTIČKO 
NASELJE 

UP IK TS 6 681 50 50   P   IOK 
INFRASTRUKTUR
NI OBJEKTI – TS 6 

UP TS1 200 30 30   P   TRAFOSTANICA 
TS1 

UP TS3 64 30 30   P   TRAFOSTANICA 
TS3 

UP TS4 77 30 30   P   TRAFOSTANICA 
TS4 

UP TS5 50 30 30   P   TRAFOSTANICA 
TS5 

UP TS7 73 30 30   P   TRAFOSTANICA 
TS7 

UKUPNO 310949 57047 111885 0.18 0.36  695 2060  
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a) Opis fizičkih karakteristika projekta  
 
Projekat koji je predmet ove Dokumentacije za odlučivanje o potrebi izrade Elaborata o 
procjeni uticaja na životnu sredinu predstavlja dio kompletnog turističkog rizorta. 
Turistički rizort je predviđen da se gradi po fazama (pet faza), a ovom Dokumentacijom se 
prezentuju objekti koji se realizuju na UP9 i UP10. 
 
Fazna izgradnja objekata 
 
Planom je određeno da se izgradnja pojedinih turističkih zona može odvijati fazno pod 
uslovom da svaka faza predstavlja funkcionalnu i estetsku cjelinu. One se međusobno 
mogu izvoditi i istovremeno, pri čemu treba voditi računa da jedna drugu ne ometaju, 
odnosno dinamiku realizacije jasno precizirati kako bi se ostvario nesmetani učinak. 
Takođe je planom predviđeno, da je moguća i fazna izgradnja objekata i prateće javne 
infrastrukture.  
Kako će izgradnja svakog pojedinačno trajati različito, početak izvođenja svakog od 
objekata i/ili infrastrukturnih objekata ne mora biti jednovremen. 
Kompletnim Projektom je predviđeno pet faza izgradnje objekata i to: Faza I, Faza II, Faza 
III, Faza IV i Faza V (vidjeti Prilog 3.). Infrastruktura će se realizovati u četiri faze i to: Faza I, 
Faza II, Faza III i Faza IV. 
Faza I je predviđena kao faza čije je izvođenje planirano da se radi prvo, prije ostalih faza i 
u ovaj zahvat spadaju sledeće novoformirane urbanističke parcele: dio UP1, UP5, UP8, UP 
TS1, UP TS3, UP TS4, UP IK, Z1, Z4, Z5 i Z6, parcele koje su predviđene za pejzažno 
uređenje u okviru njih će biti smješteni podzemni objekti  tehničke infrastrukture iz razloga 
bliže dostupnosti saobraćajnim pristupima. Prva faza izgradnje će obuhvatiti izgradnju 
centralnog hotela kategorije 5* sa 233 smještajne jedinice u centralnom objektu i 
depadansima, te 13 turističkih vila. U okviru faze I su predviđeni i: Seaside restoran, Yacht 
club, Valobran za zaštitu privezišta i otvorenog bazena i Seepool (bazeni) koji su predmet 
ove3 Dokumentacije o potrebi izrade Elaborata. 
Faza II je predviđena kao faza čije je izvođenje planirano nakon Faze I, i u ovaj zahvat 
spadaju sledeće novoformirane urbanističke parcele: dio UP1. Druga faza izgradnje će 
obuhvatiti izgradnju 67 smještajnih jedinica hotela u depadansima i Beach bara. 
Faza III je predviđena kao faza čije je izvođenje planirano nakon Faze II, i u ovaj zahvat 
spadaju sledeće novoformirane urbanističke parcele: UP4, dio UP6, UP7, UP8, UP TS5. 
Treća faza izgradnje će obuhvatiti izgradnju 35 turističkih vila.  
Faza IV je predviđena kao faza čije je izvođenje planirano nakon Faze III, i u ovaj zahvat 
spadaju sledeće novoformirane urbanističke parcele: UP2, UP3 i dio UP6. Treća faza 
izgradnje će obuhvatiti 35 turističkih vila. 
Faza V je predviđena kao faza čije je izvođenje planirano nakon Faze IV, i u ovaj zahvat 
spadaju sledeće novoformirane urbanističke parcele: dio UP1, UP11, UP12, UP TS7, Z2, 
Z3, Z7, Z8, Z9, Z10, Z11, Z12, Z13, Z14, Z15, Z16, Z17, Z18, Z19, Z20. Ova faza će 
obuhvatiti izgradnju hotela kategorije 5* sa condo modelom poslovanja sa 95 smještajnih 
jedinica, 28 turističkih vila i 142 smještajne jedinice u sklopu depadansa condo hotela i 
logistički punkt za potrebe turističkog naselja. 
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Ova Dokumentacija za odlučivanje o potrebi izrade Elaborata o procjeni uticaja na 
životnu sredinu se odnosi na objekte koji se realizuju na UP9 i UP10. 
 

b) Veličina projekta 
 
Kako smo i rekli, Projektom je predviđeno pet faza izgradnje objekata i to: Faza I, Faza II, 
Faza III, Faza IV i Faza V, a ova Dokumentacija za odlučivanje o potrebi izrade Elaborata o 
procjeni uticaja na životnu sredinu se odnosi na objekte koji se realizuju na UP9 i UP10. 
 

U okviru faze I i II, na UP9 i UP10 su predviđeni: Seaside restoran, Valobran za zaštitu 
privezišta i otvorenog bazena, Seepool (bazeni) i Beach bar. Navedeni objekti su predmet 
ove Dokumentacije za odlučivanje o potrebi izrade Elaborata o procjeni uticaja na životnu 
sredinu. 
Takođe, u okviru faze I su predviđeni i hotelski kompleks sa depadansima, turističke vile, 
Yacht Club, ali su oni predmet drugog projekta i ne obrađuju se ovom Dokumentacijom. 
 
Seaside restoran 
 
„Sea Side Faciliti“ je grupa zgrada i terasa, koja se sastoji od tri glavne zgrade sa terasama 
koje se pružaju uz morsku obalu kompleksa Montrose. Glavne zgrade su: restoran na 
najvišem nivou, restoran i bar za svakodnevno korišćenje kako bi se gosti mogli služiti uz 
morsku stranu i sunčalištima paralelno sa obalom za goste hotela, ali i stanovnike. 
Ukupna građevinska površina zgrada je oko 1500m2 sa dodatnom površinom za sunčanje 
od 800m2. 
Da bi se objekat integrisao u pejzaž, zgrade i terase su smještene na različitim nivoima. 
Ideja da zgrade budu privremene, konstrukcija je uzdignuta od postojećeg terena, čelična 
konstrukcija zgrada u osnovi leži na stijenama koristeći ih kao prirodni temelj, na taj način 
se neće nanijeti šteta prirodnom stanju stijena.  
 

 
Slika 3.4. Opšti pogled na objekte sa morske strane 

 
Zgrade su fragmentirane po svojoj funkciji, svaki dio ima jednu uslugu i jedan nivo podrške. 
Nivoi potpore su smješteni na nivoima +1,10 ili +2,40, zavisno od prirodnih nivoa obale. 
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Sve su zgrade okrenute u pravcu zapad-jugozapad da bi iskoristili najviše sunčeve 
svetlosti. U sredini se nalaze dvije zgrade, sjeverna je bar, a južna dnevni restoran. Između 
ove dvije zgrade postavljen je lift sa skulpturalnim izgledom, rotirajućim tornjem. Na južnoj 
ivici parcele, na nivou +6,40, nalazi se restoran koji gleda na Jadransko more. 
Slično opštem zelenom konceptu u cijelom kompleksu, ravni krovovi zgrade su ostavljeni 
za krovne bašte. Ovo neće ometati pogled na vile i rezidencije na višim nivoima. Ovo 
stvara sjajnu scenu pejzaža beskonačnosti, gdje se zeleno susreće sa plavom bojom. 
 

 
Slika 3.5. Terase u skladu stijenom 

 
Objekti Sea Side će koristiti nekoliko tehnika i strategija kako bi se osiguralo postojanje 
snažnog osećaja ravnoteže i harmonije između izgrađenih struktura i prirodnog okruženja. 
Zeleni krovovi, biljke koje teže vertikalnim površinama, stepenasti potporni zidovi od 
lokalnog kamena, i upotreba autohtone vegetacije i drveta bit će ključne karakteristike u 
dizajnu. 
Tanki drveni stubovi, izbočeni krovovi i zasloni uobičajeni su elementi za ljetovalište koje se 
koristi u projektu Montrose. 
Zeleni krovovi, kreativni pejzažni dizajn i zidovi od prirodnog kamena implementirani su 
kako bi pružili primjer odgovornog, naprednog dizajna i doprinjeli osjećaju da su zgrade i 
priroda jedno te isto, te stvorioutisak elegancije i spokoja. Smirujuća paleta boja, izvrsne 
teksture lokalnog kamenja i drveta, lakoća otvorenih, prostranih prostora i svi drugi 
izvanredni aspekti izgrađenog okruženja razvijaće osjećaj raskošne udobnosti, stvarati 
divne uspomene i postavljati standard za luksuz za Crnu Goru. 
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Valobran za zaštitu privezišta i otvorenog bazena 
 
Projektom je predviđena izgradnja valobrana za zaštitu privezišta i otvorenog bazena. 
 

 
Slika 3.6. Pozicija valobrana i bazena 1. i 2. 

 
Valobran ima više funkcija: 

- funkciju  zaštite  akvatorija  u  kojem  će  biti  organizirani  stalni  i  tranzitni  privezi  
za brodove (privezište). 

- zaštitu bazena 1. i sadržaja uz isti od talasa. 
- s unutrašnje strane operativnu obalu sa privezima za plovila. 
- predstavlja takođe šetnicu sa „glavom“ kružnog oblika (platoom-„vidikovcem“). 

 
Orijentisan je da zahvaćeni akvatorij štiti prvenstven od valova iz smjera SZ / Z . 
Površina koju ograđuje valobran iznosi 750m2, a dužina privezišta je 35m. 
Maksimalna dužina plovila koja se mogu vezati u privezištu iznosi 12m. 
Polazeći od funkcije valobrana (zaštita od talasa i s unutrašnje strane obala za privez 
plovila), rezultata vjetrovalne studije za lokaciju i projektovani položaj valobrana, 
prethodnom analizom više razmatranih alternativa konstrukcije, odabrani tip konstrukcije 
odgovara kako navedenoj funkciji građevine tako i zahtjevnoj tehnologiji građenja obzirom 
na (ne)mogućnosti organizacije gradilišta uslijed nedostatnih priobalnih površina i vrlo 
otežanog kopnenog pristupa mjestu gradnje. 
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Slika 3.7. Pozicija privezišta i bazena 1. i 2 

 
Valobran se sastoji iz tri dijela. 
Prvi dio u „korijenu valobrana“ predstavlja trapezastu površinu - platformu na visini +1,40 u 
kontaktu sa novom obalom i nalazi se na dubini od -1,00 do -5,00m. Konstrukciju platforme 
čine: 

- Opšti nasip 
- Temeljni kamenomet („školjera“) 
- Tucanička podloga 
- „┴“ ( ne armirani ) betonski blokovi , š = 2,20; h = 2,50m. 
- Prednapete AB ploče iznad blokova 
- AB rubna - nadmorska greda sa kamenom poklopnicom 
- Obrada unutarnje površine/tucanička podloga, podložni beton, cem. mort, kamene 

ploče. 
- Površinska obrada (kamene poklopnice sa unutrašnje strane, kamene ploče po 

operativnoj površini i kamene ploče u vertikalnoj oblogi unutarnjeg zida). 
 
Drugi dio, spoljnom stranom nastavak spoljne strane platforme, predstavlja konstrukciju 
koji čine: 

- Temeljni nasip („školjera“) 
- Tucanička podloga 
- AB kesoni (kom. 10) položenih u jednoj visini, ispunjenih kamenim materijalom i 

„zatvorenih“ slojem ne armiranog betona d=15-20cm (na tucaničkom 
izravnjavajućem sloju i PVC foliji) kojim se „zatvara“ ispuna kesona. Kesoni su 
š=3,50m, h = 4,25m 

- Obostrane nadmorske grede 
- Vanjski povišeni dio valobrana širine 2,00m i na koti +1,50 
- Unutrašrnji dio valobrana u širini 1,85m i na koti +1,00 
- Površinska obrada (kamene poklopnice sa unutrašnje strane, kamene ploče po 

operativnoj površini i kamene ploče u vertikalnoj oblogi unutarnjeg zida. 
- Oprema; na vertikalnoj unutrašnjoj strani nadmorskog zida, ispod poklopnice, 

uvučeni “aneli“ za privez brodova, na nadmorskoj gredi (u liniji poklopnica) na 
razmaku e= 8,00 m ugrađene „bitve“ za privez brodova i servisni ormarići sa 
priključcima vode i elektrike. 
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Treći dio se nastavlja na opisani dio II pod uglom od 135° u odnosu na pravac II. Čine ga 
dva reda kesona (kom 13) koji se izvode identično prema sadržaju i opisu kao u dijelu II.  
Konstrukciju čine:  

- Temeljni nasip („školjera“)  
- Tucanička podloga  
- Prvi red AB kesoni (kom 8), ispunjenih kamenim materijalom i „zatvorenih“ slojem ne 

armiranog betona d=15-20 cm (na tucaničkom izravnavajućem sloju i PVC foliji) 
kojim se „zatvara“ ispuna kesona. Prvih šest kesona predstavljaju geometrijski 
nastavak niza kesona iz II, ali visinskom denivelacijom, odnosno gornja kota kesona 
iz niza III odgovara donjoj koti kesona iz niza II. Preostala dva kesona polažu se 
usporedno, sa vanjske strane u odnosu na posljednja dva u nizu III.  

 
Završetak dijela III čini okrugla platforma („glava valobrana“ - oblik kružnice sa isječkom 
90° na kojem sa centrom u sredini posljednja četiri). Zidove zakrivljenja „glave valobrana“ 
čine AB radijalni „L“ isječci koji se povezuju u centru kružnice „inox“ zategama Ø36-40mm). 
Na valobranu su predviđene električne i hidrotehničke instalacije za snabdijevanje plovila 
strujom i vodom, te instalacije „slabe struje“. 
 
Seepool 
 
U okviru projekta su predviđena dva bazena, bazen 1 i bazen 2. 
 
Bazen 1. izvodi se u priobalnom akvatoriju sa dubinama dna od -1,00 do -5,00 m. Bazen 
predstavlja kupališni kompleks koji je na obalnoj crti povezan sa objektom restorana i 
terasom restorana koja se pruža dijelom i iznad vodne površine bazena. 
U bazenu je morska voda i na više mjesta je osigurana direktna povezanost i cirkulacija 
vode iz bazena sa otvorenim morem. 
 

 
Slika 3.8. Situacioni prikaz bazena 1. 

 
Da bi se osigurao ugodniji osjećaj u bazenu, dubina mora u bazenu će biti između -1,50 do 
max-2,00m, pri čemu je površina dna pokrivena kamenim oblutcima. U tu svrhu, materijal 
iz zasijecanja kamenite i strme obale za formiranje građevnih platoa za objekte na obali, 
biti će ugrađen kao opšti nasip u akvatoriju bazena, odnosno podloga za završni sloj od 
kamenih oblutaka. 
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Bazen 2. je lociran na sjevernoj, desnoj (krajnjoj) poziciji zahvaćene morske uvale, ispred i 
kao sastavni dio ugostiteljskog kompleksa i pripadajućih sadržaja. 
 

 
Slika 3.9. Situacioni prikaz bazena 2 i Beach bar-a 

 
Površina objekta iznosi 700m2, a otvorenih terasa 950m2. 
„Obalna“ konstrukcija koja je u isto vrijeme i priobalni zid bazena 2. izvodi se od AB „L“ 
elemenata . Horizontalni - temeljni kraci „L“ elementa okrenuti su suprotno od bazena i 
stabilizirani nasipom iza zida obale / bazena. 
Obalni skošeni krak platoa (JI) sa spoljnom stranom čini „obalu“ prema akvatoriju privezišta 
a unutrašnjom stranom, do kontakta sa obalnim zidom bazena 1. formira višenamjensku 
platformu na kojoj je šetnica, sunčalište i u kojoj je inkorporiran bazen za djecu. S obzirom 
na batimetriju dna, konstrukcija spoljneg (JI) obalnog zida izvodi se u dva (po visini) reda 
AB kesona. 
Spoljni (smjer JI-SZ ) plato - strana bazena (primarni valobran), pored osnovne funkcije - 
zaštite bazena od valova, će gornjom površinom biti organizovan manjim dijelom kao dio 
šetališta, a većim dijelom kao sunčalište. Konstrukciju primarnog valobrana čini podmorski 
temeljni nasip („jezgra“ valobrana) sa predviđenom zaštitom spoljne kosine krupnijim 
kamenom, temeljni kamenom („školjera“) te završno, fino planirani tucanički sloj kao 
podloga za ugradnju-polaganje kesona. 
Sjeverni krak bazena (sekundarni valobran „B“) predstavlja vezu između zaobljene 
platforme na primarnom valobranu sa kopnom. 
Ovaj segment građevine predstavlja niz od 5 kesona od kojih su 3-ći i 4-ti keson upušteni i 
gornjom konstrukcijom premošteni, kako bi se ostvarili otvori za cirkulaciju mora iz smjera 
SI u bazen. 
Položajno, bazen 2, s obzirom na širine površina koje ga okružuju, predstavlja 
inkorporiranu školjku unutar šireg platoa koji predstavlja terasu zgrade. 
Cjelokupni plato je oblikom (geometrijom) proizišao primarno iz uslova zaštite bazena u 
odnosu na talase, ali je u konačnom izgledu nenametljivi segment platoa. 
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S obzirom na činjenicu da je cirkulacija mora osigurana praktično iz svih smjerova i dobrom 
povezanošću bazena sa otvorenim morem, zagarantovan je praktično isti kvalitet mora u 
bazenu kao i na otvorenom moru. 
Dječji bazen je dubine do 60 cm i sa dva široka otvora je povezan sa glavnim bazenom. 
Realizacija Seapool-a je fleksibilna, planirana je za prvu fazu, ali može biti realizovana i 
kasnije. 
 
Instalacije 
Objekti će biti priključeni na infrastrukturne mreže: vodovodnu, kanalizacionu, saobraćajnu, 
elektro i nn mrežu. 
Snabdijevanje sanitarnom vodom za sve potrošače lokacije „Montrose“ je sa projektovanog 
vodovoda. Prema Idejnom rješenju vodovoda na poluostrvu Luštica koje je urađeno u maju 
2018. godine, investitor Agencija za izgradnju i razvoj Herceg Novog, snabdijevanje vodom 
je predviđeno preko priključka koji je lociran 270m nizvodno  od rezervoara za vodu RZ4 u 
Klincima. 
Od mjesta priključenja na projektovani vodovod do lokacije rezervoara trasa vodovoda je 
dužine cca 1000m. Rezervoar zapremine cca 1000m3 će biti lociran na parceli označenoj 
sa Z1. Ova lokacija rezervoara je povoljna u hidrauličkom smisli vodovodne mreže pošto 
se ne nalazi visinski na sredini parcele na cca 60mnm.Vodovodna mreža je visinski 
podeljena u dve zone tako da se pritisci u mreži kreću  u optimalnim granicama. 
Prva visinska zona je usvojena od nivoa 10.00mnm do nivoa 70mnm. Pritisak u mreži se 
obezbeđuje pumpama koje su locirane iza rezervoara.  
Mreža druge visinske zone snabdeva objekte koji su locirani iznad kote 70mnm. Pritisak u 
mreži se obezbjeđuje pumpama koje su locirane iza rezervoara. 
Shodno proračunu potrebnih količina vode za 24h, za sve faze izgradnje predviđen je 
rezervoar zapremine od 1000m3. 
 
Od instalacija u objektima su predviđeni sledeći sistemi. 
 
Vodovod i kanalizacija: 

- unutrašnja vodovodna mreža za hladnu i toplu  vodu, 
- unutrašnja protivpožarna hidrantska mreža, 
- unutrašnja kanalizaciona mreža za sakupljanje i evakuaciju sanitarnih otpadnih 

voda, 
- unutrašnja kanalizaciona mreža za sakupljanje i evakuaciju atmosferskih voda, 
- unutrašnja kanalizaciona mreža za sakupljanje i evakuaciju zauljenih otpadnih voda 

iz garaža. 
 
Instalacije jake struje: 

- mjerni priključni ormar, GRO, lokalne razvodne table i usponski vodovi 
- električna instalacija opšte potrošnje i klimatizacije 
- električna instalacija ventilacije i odimljavanja u garaži 
- električna instalacija osvjetljenja 
- instalacija nužnog (sigurnosnog) osvjetljenja 
- instalacija izjednačenja potencijala 
- instalacija gromobrana i uzemljenja. 
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Instalacije slabe struje: 
- Kablovska kanalizacija 
- Instalacije telefonske i računarske mreže (SKS mreže) 
- TV instalacije 
- Interfonske instalacije 
- Sistem automatske dojave požara 
- Sistem automatske dojave gasa 
- Sistem automatskog upravljanja i elektromotornog pogona. 

 
Termotehničke instalacije: 

- hlađenje/grijanje i priprema tople sanitarne vode preko visoko efikasnih toplotnih 
pumpi za mješoviti hotel i brendirane rezidencije 

- hlađenje/grijanje i priprema tople sanitarne vode preko VRF sistema sa 
rekuperatorima toplote za vile 

- ventilacija 
 
Sprinkler instalacije: 

- Stabilna mokra sprinkler instalacija za sve objekte. 
 
Kao jedan od vidova zaštite od požara predviđa se hidrantska mreža. Hidrantska mreža za 
cijeli kompleks je dimenzionisana za ukupnu količinu vode od 10l/s. Kako bi u svakom 
trenutku bila obezbijeđena potrebna količina vode za gašenje požara hidrantskom mrežom 
previđen je zajednički rezervoar za hidrantsku mrežu i sprinkeler instalaciju. Ovaj rezervoar 
će biti lociran pored rezervoara za sanitarnu vodu, a njegova zapremina od cca 200m3 
obezbeđuje potrebne količine vode za nesmetani rad hidrantske mreže u trajanju od dva 
sata i sprinkler instalacije od jednog sata. Kako bi se obezbjedili optimalni pritisci u 
hidrantskoj mreži predviđene su dvije visinske zone snabdjevanja vodom. 
Za hidrantsku mrežu i sprinker instalaciju su predviđene HDPE vodovodne cijevi za radne 
pritiske do 16 bara. 
 
Fekalna kanalizacija 
Kanalizacija je rešena po separacionom sistemu. Sva fekalne otpadne vode iz svih objekata 
i svih faza izgradnje će se sakupljati u pumpnoj stanici PS4. Prije ove pumpne stanice 
postoje još tri, u koje se sakupljaju otpadne vode iz objekata na najpovoljniji način 
(gravitaciono) u zavisnosti od položaja samih objekata, i zatim se prepumpavaju do PS4. 
Minimalni prečnici fekalne kanalizacije su 250mm. 
Iz pumpne stanice PS4 se predviđa potisni cjevovod (Prilog 4.) ka opštinskom PPOV koje 
će biti izgrađeno na Luštici, a njegov položaj je dat u PPPN Obalnog područja i nije predmet 
ovog projekta. 
 
Komunalni otpad se odlaže u kontejnere u skladu sa „Zakonom o upravljanju otpadom” 
(„Sl.list CG”, br. 64/11 i 39/16).  
Elektroenergetske instalacije: Predviđeno je napajanje kompleksa iz TS 35/10kV „Klinci“, 
snage (2x8) MVA,  sa dva 10kV napojna kabla. Na kompleksu planirana je izgradnja 7 TS 
10/0.4kV 2 x 1000kVA, N1 - N7. 
TS N1 - N7 su međusobno povezane po principu ulaz-izlaz, čime je obezbeđeno dvostrano 
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napajanje na SN-u. Merenje se vrši na strani VN u graničnim TS prema TS Klinci, ili u svim 
TS, u skladu sa zahtevima investitora i tehničkim uslovima EPCG. SN blokovi u TS se 
izrađuju u skladu sa tehničkim preporukama TP1b EPCG.  
Trasa SN kablova između TS definiše se u skladu sa rasporedom saobraćajnica u 
kompleksu, i faznom izgradnjom kompleksa. 
Pošto će izgradnja kompleksa biti fazna, tako će i TS da se fazno grade. 
U prvoj fazi će se graditi TS-e:  N1, N2, N3, N4 i N7. 
U drugoj fazi se dograđuje TS N5, a u četvrtoj i TS N6. 
TS koje napajaju prioritetne potrošače (pumpne stanice, sprinkler sisteme, liftove,  
odimljavanje u podzemnim garažama, sistemi za detekciju i dojavu požara, TKS 
instalacije...) imaju i DEA (dizel agregat) sa automatskim uključenjem kod nestanka napona, 
pada napona ili gubitka jedne ili dve faze. 
Dizel agregati su kontejnerskog tipa i prevdiđeni za spoljnu montažu, i kao takvi se 
instaliraju na lokaciji uz obavezno uklapanje u pejzažno uređenje. Uklapanje dizel agregata 
će se postići ozelenjavanjem njegove neposredne okoline i ograđivanjem istog zelenilom 
tako da se ne remeti izgled cjelokupnog pejzažnog uređenja. 
 

c) Moguće kumuliranje sa efektima drugih projekata 
 
Luštica lici na planinski greben koji razdvaja basen Boke Kotorske od otvorenog mora. 
Uzdužnom tektonskom depresijom poluostrvo Luštica je podjeljeno na dva dijela - 
sjeveroistočni i jugoistočni koji su međusobno morfološki razliciti. Dužina poluostrva je 
10,5km, a širina 6km od rta Remo, na otvorenom moru, do Petrovica u Donjim Krašićima. 
Zona koja je predmet projekta nalazi se na sjeverozapadnom dijelu poluostrva Luštice i 
zahvata prostor strme padine poluostrva od uvale Rose do početka uvale Dobreč. 
Kako je teren razuđen, orjentacija pojedinih djelova je razlicita, s tim sto je pretežno teren 
okrenut sjeverozapadu. 
Projekat će doprinijeti razvoju ovog prostora. Planskim dokumentima šireg prostora je 
predviđen turistički razvoj prostora Luštice, tako da će ovaj projekat u kumulativnom smislu 
imati uticaj, prije svega, na pejzažne karakteristike. 
Prostor Sektora 32 (ukupne površine 66,91ha) kojem pripada i ovaj projekat, je i u 
postojećem stanju prilično hetrogen, sa različitim prirodnim, urbanim i turističkim 
karakteristikama, i zbog toga se može govoriti o tri različite koncepcije, u zavisnosti od 
dijela plana, koji moraju u krajnjem ishodu, na nivou cijelog plana, da rezultiraju cjelovitom, 
homogenom urbanom i turističkom slikom. 
Teritorija Državne studije lokacije za Sektor 32, sadrži šest prostorno-urbanističkih 
turističkih zona koji su detaljno razrađene i to: 

1. Malo Rose 
2. Rose priobalje 
3. Turisticko naselje Kabala for 
4. Turisticki centar Oskoruša for 
5. Turisticko naselje Montrose 
6. Hotel Lazine for 
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Slika 3.10. Planirani razvoj prostora 

 
Položaj Turistickog naselja Montrose je na strmom, nepristupačnom terenu, okruženom 
divljim rastinjem-makijom, na visini od 30 do 90m iznad mora, govori o specifičnom 
turističkom karakteru ovog naselja, koji je prije vezan za uživanje u divljoj prirodi, tišini i 
nesvakidašnjim pogledima nego u neposrednoj vezi sa morem. Ovakav karakter jasno 
usmjerava turističke sadržaje ka veoma luksuznim i zahtjevnim. 
 
Tabela 3.1. Predviđeni kapaciteti (Izmjene i dopune Državne studije lokacije “Sektor 32: 

Rose-Dobreč”) 
površina 
pod 
parcelama 

površina 
pod 
objektima 

BRGP broj 
smještajnih 
jedinica 

broj 
kreveta 

indeks 
zauzetosti 

indeks 
izgrađenosti 

MALE ROSE 45661 5985 10425 83 219 0,13 0,23 
ROSE PRIOBALJE 10628 261 446 6 18 0,02 0,04 
KABALA FOR 52905 12185 30025 217 508 0,23 0,57 
OSKORUŠA FOR 19177 8500 9000 0 0 0,44 0,47 
TURISTIČKO NASELJE "Montrose" 133243 27650 59500 299 746 0,21 0,44 
HOTEL "LAZINE FOR" 19498 8500 12000 90 198 0,44 0,62 
UKUPNO PLAN 281112 63081 121396 695 1689 0,22 0,43 

 
Izgradnja predviđenog broja turističkih sadržaja na ovom i širem prostoru će imati uticaj na 
segmente životne sredine, prvenstveno na pejzažne karakteristike, makiju i sl. 
 

d) Korišćenje prirodnih resursa i energije 
 
Tokom izvođenja projekta, osnovni energent su naftni derivati koji se koriste kao pogonsko 
gorivo za građevinske mašine koje izvode projekta. Tokom funkcionisanja projekta koristiće 
se voda iz vodovodne mreže i el.energija iz elektromreže. 
 

e) Stvaranje otpada i tehnologija tretiranja otpada 
 
Glavni otpad koji nastaje prilikom izvođenja ovog projekta je građevinski otpad koji nastaje 
usled građevinskih radova. Građevinski otpad će se predavati ovlašćenom sakupljaču 
građevinskog otpada u skladu sa „Pravilnikom o postupanju sa građevinskim otpadom, 
načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement 
azbestnog građevinskog otpada” („Sl.list CG”, br. 50/12). Građevinski otpad na gradilištu će 

Montrose 
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se privremeno skladišti odvojeno po vrstama građevinskog otpada u skladu sa katalogom 
otpada i odvojeno od drugog otpada, na način kojim se ne zagađuje životna sredina.  
Otpadne vode rješavaju se po separatnom principu, odvajanje kišnih od otpadnih voda.  
Sanitarne otpadne vode se odvode do ka opštinskom postrojenju za prečišćavanje otpadnih  
voda - PPOV koje će biti izgrađeno na Luštici, a njegov položaj je dat u PPPN Obalnog 
područja (ovo postrojenje nije predmet ovog projekta). 
Sav komunalni otpad tokom izgradnje i funkcionisanja objekta će se odlagati u kontejnere, u 
skladu sa “Zakonom o upravljanju otpadom” („Sl.list CG”, br. 64/11 i 39/16). Kontejneri će se 
predavati nadležnom komunalnom preduzeću. 
Opasni otpad koji može nastati tokom izvođenja i funkcionisanja projekta, npr. opasni otpad 
(otpadna ulja i sl.), predavaće se ovlašćenom sakupljaču. 
 

f) Zagađivanje i štetno djelovanje 
 
Za realizaciju projekta će biti angažovan veći broj građevinskih mašina. 
Za radove na iskopima i izgradnji biće korištena mašinska sredstva. Iskopni radovi se 
izvode u materijalu različite kategorije tako da će se radovi obavljati mašinski, uz 
mjestimično korišćenje ručnih alata, bez upotrebe eksploziva. Ručni radovi će se obavljati 
ponajviše pri preciznijem oblikovanju iskopa po završenom radu mašina kao i za rad na 
mjestima nepristupačnim mašinama. 
Prilikom izvođenja projekta, u redovnom režimu rada ne dolazi do stvaranja značajnijih 
neprijatnih mirisa. Usled rada građevinskih mašina doći će do manje emisije zagađujućih 
materija koje nastaju usled rada motora. Ove emisije nisu značajnijeg karaktera.  
Doći će do povećane emisije buke i vibracija usled građevinskih radova.  
Pogonsko gorivo za građevinske mašine će se dopremati cistjernom po potrebi i neće se 
skladištiti na gradilištu, motorna ulja i masti će se dopremati servisnim vozilom i njihovo 
skladištenje neće se dozvoliti u krugu gradilišta. 
 

g) Rizik nastanka udesa 
 
Shodno vrsti projekta, te opisanoj tehnologiji radova, koja je uobičajena u ovakvim 
postupcima izgradnje, konstatujemo da ne postoji značajan rizik nastanka udesa.  

Prilkom projektovanja vodilo se računa o tehničkim uslovima koji su propisani sledećom 
zakonskom regulativom: 

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata („Službeni list Crne Gore”, br.  64/17, 
44/18 i 63/18) 

- Zakon o životnoj sredini („Sl. list CG”, br. 52/16), 
- Zakon o procjeni uticaja na životnu sredinu ("Sl. list CG" 75/18), 
- Zakon o zaštiti i spašavanju ("Sl. list RCG" br.13/07 i 32/11), 
- Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" br. 64/11 i 39/16), 
- Zakon o vodama („Sl. list Crne Gore”, br. 27/07, 32/11, 47/11 i 52/16) 
- Zakon o upravljanju komunalnim vodama („Sl. list Crne Gore”, br. 2/17) 
- Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda u 

recipijent i javnu kanalizaciju, načinu i postupku u ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, 
minimalnom broju ispitivanja i sadržaju izvještaja o utvrđenom kvalitetu otpadnih 
voda („Sl. list CG“, br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12 i 59/13) 
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- Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade 
građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog građevinskog 
otpada” („Sl.list CG, br. 50/12). 

- Pravilnik o zaštiti na radu u građevinarstvu ("Službeni list Republike Crne Gore", br. 
042/68); 

- Pravilnik o opštim mjerama i normativima zaštite na radu od buke u radnim 
prostorijama ("Sl. list SRJ" br. 21/92).  

- Pravilnik o graničnim vrijednostima buke u životnoj sredini, načinu utvrđivanja 
indikatora buke i akustičkih zona i metodama ocjenjivanja štetnih efekata buke („Sl. 
list Crne Gore”, br. 60/11). 

 
h) Rizici za ljudsko zdravlje 

 
Shodno opisanom projektu i lokaciji na kojoj će se sprovoditi, konstatujemo da pri redovnom 
radu nema rizika po ljudsko zdravlje, jer se tokom realizacije projekta neće koristiti materije 
koje mogu ugroziti ljudsko zdravlje. 
Na gradilištu se predviđa korišćenje propisanog sanitarnog čvora - WC kabina. 
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4. Vrste i karakteristike mogućeg uticaja projekta na životnu sredinu 

 
Svrha označavanja mogućih uticaja projekta na životnu sredinu i njihove karakteristike su 
određeni uticajima tokom izvođenja projekta. 

- uticaj zagađivanja vazduha usljed emisije izduvnih gasova, 
- uticaj buke i vibracija usljed rada građevinskih mašina, 
- uticaj na kvalitet voda i 
- uticaj na postojeće zelenilo. 

Projektom su preduzete tehničke mjere zaštite da ne bi došlo do incidentnih situacija. 
Eventualne incidentne situacije ne mogu dovesti do značajnih uticaja na pojedine segmente 
životne sredine. 
 

a) Veličina i prostorni obuhvat uticaja projekta  
 
Shodno tipu, namjeni i karakteristikama projekta, njegov geografski uticaj je u negativnom 
smislu određen zonom izgradnje i funkcionisanja.  
Ne očekuje se značajniji uticaj na kvalitet vazduha usled rada građevinskih mašina. Projekat 
će omogućiti novo zapošljavanje, tako da će biti uticaja na strukturu i brojnost stanovništva 
ovog područja. 
 

b) Priroda uticaja projekta 
 
Emisija buke i vibracija nije takvog nivoa da bi moglo doći do uticaja na zdravlje 
stanovništva. 
Uticaj na ostale segmente životne sredine se ogleda u uticaju na postojeće zelenilo lokacije, 
te uticaj na zauzimanje zemljišta. 
 

c) Prekogranična priroda uticaja 
 
Iz podataka saopštenih u poglavljima 2 i 3. ove Dokumentacije, konstatujemo da neće biti 
prekograničnih uticaja. 
 

d) Jačina i složenost uticaja 
 
Jačina uticaja projekta je ograničena na lokaciju projekta i njenu neposrednu okolinu. 
Složenost mogućeg uticaja nije relevantna. 
 

e) Vjerovatnoća uticaja 
 
Shodno veličini i kapacitetima projekta, može se konstatovati da su uticaji na segmente 
životne sredine, osim uticaje koje će pretrpjeti zemljište usled prenamjene i pejzažnih 
uticaja, malo vjerovatni.  
 

f) Očekivani nastanak, trajanje, učestalost i vjerovatnoća ponavljanja uticaja 
 
S obzirom na vrstu projekta, nema vjerovatnoće ponavljanja uticaja. 
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g) Kumulativni uticaj sa uticajima drugih projekata 
 
S obzirom na vrstu projekta, ne može se govoriti o kumulativnim uticajima. 
 

h) Mogućnosti efektivnog smanjivanja uticaja 
 
Primjenjujući tehničke mjere zaštite tokom izvođenja projekta, spriječeni su negativni uticaji 
na okruženje. 
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5. Opis mogućih značajnih uticaja projekta na životnu sredinu 
 

a) Očekivane zagađujuće materije 
 

Tokom izvođenja radova usled rada građevinskih mašina doći će do emisije zagađujućih 
materija.  
Rad građevinske mehanizacije u toku izvođenja projekta će izazvati povećan nivo buke i 
vibracija na lokaciji i u njenoj neposrednoj okolini; ovi uticaji su periodičnog karaktera, u 
dnevnim časovima, te neće imati značajan negativan uticaj na životnu sredinu. 
Tokom izvođenja projekta, sav građevinski otpad će se predavati ovlašćenom sakupljaču 
ove vrste otpada. 
Glavni otpad koji nastaje prilikom izgradnje ovog projekta je građevinski otpad koji nastaje 
usled građevinskih radova. Građevinski otpad će se predavati ovlašćenom sakupljaču 
građevinskog otpada u skladu sa „Pravilnikom o postupanju sa građevinskim otpadom, 
načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement 
azbestnog građevinskog otpada” („Sl.list CG, br. 50/12). Građevinski otpad na gradilištu će 
se privremeno skladišti odvojeno po vrstama građevinskog otpada u skladu sa katalogom 
otpada i odvojeno od drugog otpada, na način kojim se ne zagađuje životna sredina.  
Sve sanitarne otpadne vode iz objekata će se odvoditi kanalizacionim sistemom do 
opštinske mreže fekalne kanalizacije i dalje na PPOV.  
Sav komunalni otpad tokom funkcionisanja objekta će se odlagati u kontejnere, u skladu sa 
“Zakonom o upravljanju otpadom” („Sl.list CG, br. 64/11 i 39/16). Kontejneri će se predavati 
nadležnom komunalnom preduzeću. 
Sav otpadni materijal koji se može javiti u toku realizacije i funkcionisanja projekta, a prema 
karakteristikama se svrstava u opasni otpad, će se predavati ovlašćenom sakupljaču ove 
vrste otpada. 

 
b) Korišćenja prirodnih resursa 

 
Tokom funkcionisanja projekta neće biti korišćenja prirodnih resursa, posebno tla, zemljišta, 
vode i biodiverziteta. 
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6. Mjere za sprečavanje, smanjenje ili otklanjanje štetnih uticaja  
 
U toku realizacije predmetnog sistema Nosilac projekta mora primjenjivati odgovarajuće 
mjere zaštite životne sredine.  
 

a) Mjere predviđene zakonom i drugim propisima, normativima i standardima  
 
Tokom izvođenja projekta je neophodno pridržavati se važećih zakona u Crnoj Gori 
(navodimo osnovne zakone: Zakon o upravljanju otpadom, Zakon o uređenju prostora i 
realizaciji objekata, Zakon o životnoj sredini, Zakon o zdravlju i zaštiti na radu, Zakon o 
zaštiti vazduha, Zakon o vodama, Zakon o upravljanju komunalnim vodama i Zakon o zaštiti 
vazduha). Pomenuti zakonski akti, kao i podzakonski dokumenti specificiraju mjere kojih se 
treba pridržavati u smjeru zaštite ljudi i životne sredine. 
Elaborat zaštite na radu i Projekat protiv-požarne zaštite će definisati mjere zaštite u 
domenu svojih obaveza. Navedenih mjera je dužan da se pridržava i Investitor u fazi 
funkcionisanja objekat i izvođač radova tokom realizacije. 
 

b) Mjere koje se preduzimaju u slučaju udesa ili velikih nesreća 
 

Incidentna situacija koja se može javiti, koja je istina malo vjerovatna, je nekontrolisano 
odlaganje iskopanog materijala koji bi mogao ugroziti radnike na realizaciji projekta, ali i 
izvršiti negativni vizuelni uticaj na prostor. 
Elaborat zaštite na radu će definisati mjere zaštite u domenu svojih obaveza. Navedenih 
mjera je dužan da se pridržava izvođač u toku izvođenja projekta. 
Ove incidentne situacije ne mogu imati značajniji negativni uticaj na druge segmente životne 
sredine. 
Eventualno prosipanje naftnih derivata na lokaciji se takođe smatra ozbiljnom incidentnom 
situacijom. 
U slučaju izlivanja naftnih derivata, neophodna ja hitna reakcija njihovog prikupljanja, te 
dalja remedijacija zagađenog zemljišta. Nadzor nad ovom aktivnošću mora da sprovodi 
ekološka inspekcija. 
 

c) Planovi i tehnička rješenja zaštite životne sredine 
 
Predviđene mjere - vode 
 
Ne očekuju se negativni uticaji na vode izvođenjem projekta.  
Praksa dobrog održavanja kompleksa mora biti nametnuta od strane nosioca projekta i 
primjenjena od strane izvođača radova. 
Na gradilištu se predviđa korišćenje propisanog sanitarnog čvora - WC kabina. 
U skladu sa projektnim rješenjem, sve sanitarne otpadne vode će se tokom funkcionisanja 
odvoditi kanalizacionim sistemom do opštinske fekalne mreže i dalje na PPOV. 
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Predviđene mjere - vazduh 
 
Realizacija projekta ne može imati značajnije uticaje na vazduh, odnosno ti uticaji su 
praktično zanemarivi. 
Tokom realizacije na lokaciji kompleksa će se uvesti odgovarajuće mjere kontrole i 
upravljanja kako bi se kontrolisala emisija prašine. Građevinske operacije će se tako 
definisati da nema nepotrebnih kretanja materijala i opreme koji su potencijalni izvori 
stvaranja prašine (radi se o veoma malim količinama prašine usled radova na iskopu). 
Uopšteno, mjere ublažavanja će se sprovoditi gdje je to god moguće praktično izvesti: 

- Uklanjanje nagomilanog materijala; 
- Upravljanje emisijom prašine tokom iskopa; 
- Čišćenje lokacije, poravnavanje i upravljanje otpadnim materijalom; 
- Vizuelna kontrola emisije zagađivača. 

 
Predviđene mjere zaštite od buke 
 
Da bi se minimizirao uticaj buke tokom izvođenja radova, izvršiće se izbor građevinske 
opreme sa dobrim akustičnim karakteristikama. 
 
Predviđene mjere - zemljište 
 
Vršiće se stalna kontrola eventualnog iscurivanja ulja i goriva iz mašina koje rade na ovom 
projektu. 
Građevinski otpad će se predavati ovlašćenom sakupljaču. 
Sav komunalni otpad koji se javlja se sakuplja u kontejnerima i redovno odvozi na gradsku 
deponiju. 
 
Predviđene mjere - lokalno stanovništvo 
 
Izvođenje radova treba sprovoditi u dnevnim časovima. 
 
Predviđene mjere - ekosistemi i geološka sredina 
 
Pejzažnim oblikovanjem turističkog rizorta želi se postići integracija kompleksa sa prirodnim 
okruženjem na način da se: 

- Očuva autentični pejzaž korišćenjem autohtonih vrsta; 
- Čuvanjem u maksimalnoj mogućoj mjeri postojećeg zelenila; 
- Nadoknađivanje novim ozelenjenim površinama gubitak postojećih; 
- Upotreba biljnih vrsta u skladu sa ekološkim, ambijentalnim, estetskim i 

funkcionalnim kriterijumima. 
 
Mjere zaštite na radu 
 
Zakonom o zaštiti na radu propisana je obaveza izrade normativa i uputstava za zaštitu na 
radu pri izvođenju svih radova koji mogu imati rizik po život i zdravlje radnika. 
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Tokom realizacije mogući uticaj na građevinske radnike se izražava kroz fizičku opasnost. 
Za radnike na lokaciji biće pripremljena procjena rizika i plan zaštite na radu. Procjena rizika 
i plan zaštite na radu obuhvataju bezbjednosna pravila koje se moraju sprovoditi na lokaciji, 
obuku, izdavanje i korišćenje ličnih zaštitnih sredstava, oznake za opasnost, obezbjeđenje 
mokrog čvora i čistih prostorija za jelo i piće.  
 

- Mjere pri realizaciji objekata  
 
Pri radu na realizaciji objekta moraju se strogo primjenjivati odredbe Pravilnika o tehničkim 
normativima za ovu vrstu posla i mjerama zaštite na radu. 
Opšta mjere zaštite odnosi se na pridržavanje posebnih mjera zaštite na radu sa 
primjenjenim vrstama građevinske operative. 
Rukovaoci građevinskih mašina moraju biti lica sa odgovarajućom kvalifikacijom, i pri radu 
se moraju pridržavati uputstva za rukovanje građevinskim mašinama. 
U blizini se mora nalaziti aparat za gašenje požara. 
 

- Lična zaštitna sredstva i oprema 
 
Na radnim mjestima gdje su radnici izloženi opasnostima, a ne postoji mogućnost 
sprovođenja tehničkih mjera zaštite, radnicima se moraju staviti na raspologanje lična 
zaštitna sredstva i to: zaštitno odijelo, zaštitne cipele, zaštitne kožne rukavice, zaštitni 
opasač, zaštitni šlem, zaštitne naočari za rad na autogenom aparatu, pojasi sa zakivkama, 
zaštitna pasta za ruke. 
Svim radnicima na objektu kao zaštitna oprema se daje za zimski period krzneni grudnjaci, 
bunde ili vindjakne, kabanice po potrebi i kape. 
Precizniji opis ličnih zaštitnih sredstava će se definisati Elaboratom zaštite na radu. 
 
Odlaganje otpada 
 
Građevinski otpad koji će nastati usled radova će se predavati ovlašćenom sakupljaču. 
Sav komunalni otpad koji se javlja se sakuplja u kontejnerima. 
Opasni otpad koji može nastati usled realizacije projekta će se sakupljati u nepropusnim 
posudama i predavati ovlašćenom sakupljaču otpada. 
O predaji otpada će se voditi Djelovodnik otpada (evidencija otpada) u svemu prema 
Pravilniku o načinu vođenja evidencije otpada i sadržaju formulara o transportu otpada „Sl. 
list Crne Gore, br. 50/12“. 
 

d) Druge mjere koje mogu uticati na sprečavanje ili smanjenje štetnih uticaja na 
životnu sredinu 

 
Lokacija projekta je relativno povoljna sa aspekta protivpožarne zaštite s obzirom da je 
lokaciji moguće prići saobraćajnicima sa obje strane poluostrva Luštica.  
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7. Izvori podataka 
 

- Idejni projekat, Studio Synthesis, D.O.O., Podgorica. 
- Popis stanovništva, 2011.g. 
- http://www.geoportal.co.me. 
- Informacija o stanju životne sredine za 2018.g., Agencija za zaštitu prirode i životne 

sredine, 2019.g. 
- Elaborat o geotehničkim svojstvima terena za potrebe izgradnje turističkog naselja 

na urbanističkim parcelama UP1, UP3, UP4 i UP5, u zahvatu Izmjena i dopuna 
Državne studije lokacije “Sektor 32: Rose-Dobreč”, na Luštici, Opština Herceg Novi, 
oktobar 2016.g., D.O.O. Geotehnika Montenegro, Nikšić. 

- http://www.morskodobro.com. 
- Izmjene i dopune Državne studije lokacije “Sektor 32: Rose-Dobreč”. 

http://www.morskodobro.com/
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Prilozi 
 

- Prilog 1. Kopija Plana 
- Prilog 2. Situacija 
- Prilog 3. Faznost izgradnje 
- Prilog 4. Izvod iz Masterplana za fazu kanalizacije 
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