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1. UVOD

1.1. Znacaj podrucja i razvojni kontekst

Podrudje Saskog jezera predstavlja jednu od karakteristi¢nih prirodnih i kulturnih cjelina
zaleda Ulcinja, u kojoj se na relativno malom prostoru prepli¢u vodeni 1 mocvarni ekosistemi,
Sumske 1 zbunaste povrsine, poljoprivredni predjeli, kulturno-arheolosko nasljede i prostor sa
izrazenim potencijalom za turisti¢ku valorizaciju. Jezero je smjesteno izmedu Briske gore i Saskog
brda i ¢ini dio Sireg hidroloSkog sistema povezanog sa rijekom Bojanom i Skadarskim jezerom.
Njegove hidroloske karakteristike obiljezavaju sezonske promjene vodostaja i promjenjiv obuhvat
priobalnih i plavljenih povrsina, $to neposredno utice na izgled i ekoloSke karakteristike okolnog
prostora.

Prirodni karakter podrucja odreden je raznovrsnim vegetacionim i staniSnim mozaikom.
Pored same vodene povrSine jezera i priobalne mocvarne vegetacije, u njegovom neposrednom i
Sirem okruZenju zastupljene su vlaZzne livade, tr§¢aci, Sikare, kamenjari i Sumske povrSine. Ovakva
raznovrsnost stanista uslovila je prisustvo brojnih biljnih i zivotinjskih vrsta i dala podrucju
poseban znaéaj sa stanovista o¢uvanja biodiverziteta. Sasko jezero je naroéito prepoznatljivo kao
staniSte 1 boraviste ptica, ali je njegov prirodni zna¢aj povezan i sa drugim grupama organizama
karakteristi¢énim za jezerske, mocvarne, travnjacke i Sumske ekosisteme.

Prostor oko jezera istovremeno ima izrazene pejzazne vrijednosti. Otvorena vodena
povrsina, plavne i travnate zone uz jezero, padine Briske gore i Saskog brda, kao i Sumska i
Zbunasta vegetacija formiraju prepoznatljiv prirodni ambijent. Reljefni polozaj pojedinih djelova
okolnog prostora omogucava Siroke vizure prema jezeru 1 njegovom zaledu, zbog ¢ega je odnos
buduéih prostornih intervencija prema postojeem pejzazu jedan od vaznih elemenata
sagledavanja planiranog razvoja.

Poseban znalaj §irem podru¢ju daje lokalitet Sas/Svaé, koji predstavlja jednu od
najznacajnijih kulturno-arheoloSkih cjelina u zaledu Ulcinja. Njegov istorijski, arhitektonski 1
arheoloski znacaj, zajedno sa neposrednim prostornim odnosom prema Saskom jezeru, doprinosi
specificnom spoju prirodnih 1 kulturnih vrijednosti ovog prostora. Sva¢ se u relevantnoj
dokumentaciji prepoznaje kao lokalitet velike istorijske, arhitektonske i kulturne vrijednosti, sa
dugim kontinuitetom naseljavanja.

Istovremeno sa prepoznavanjem njegovih prirodnih 1 kulturnih vrijednosti, podrucje
Saskog jezera i Briske Gore veé¢ duzi period predstavlja prostor interesovanja za razli¢ite oblike
turistickog razvoja. Prirodne karakteristike jezera, mogucénosti razvoja ekoloskog 1 ruralnog
turizma, kulturno nasljede Sasa/Svaca i polozaj u zaledu Ulcinja predstavljali su osnovu za
razmatranje razli¢itih modela turisticke valorizacije. U planskoj dokumentaciji tokom prethodnih
decenija razvijano je viSe koncepata, od sportsko-rekreativnih i hotelskih sadrzaja na prostoru
Briske Gore do modela razvoja zasnovanih na ruralnom, ekoloskom 1 ambijentalnom karakteru
prostora Sasa i Saskog jezera.
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U tom Sirem razvojnom okviru, centralni predmet ove Studije predstavlja Lokalna studija
lokacije ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas*. Ostali planski zahvati na podruéju Briske
Gore i Saskog jezera razmatraju se kao dio prostornog i razvojnog konteksta neophodnog za
razumijevanje polozaja i znacaja predmetne LSL. Polazeé¢i od postojec¢ih prirodnih, pejzaznih i
kulturnih karakteristika prostora, kao 1 visegodiSnjeg planskog interesa za njegovu turisticku
valorizaciju, Studija u narednim poglavljima detaljnije sagledava planirani razvoj, raspolozivu
dokumentaciju i postojee stanje prostora, bez unaprijed postavljene ocjene o prihvatljivosti
pojedinih razvojnih rjesenja.

1.2. Cilj Studije

Osnovni cilj Studije je da, kroz objedinjenu analizu raspolozive planske, institucionalne,
prostorne i terenske dokumentacije, sagleda planirani razvoj na podrucju Saskog jezera, sa
posebnim fokusom na Lokalnu studiju lokacije ,,Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas®.

U okviru tog cilja, Studija je usmjerena na sistematizovanje i analizu relevantne planske 1
druge javno dostupne institucionalne dokumentacije, kao i na sagledavanje polozaja predmetne
LSL u odnosu na §iri planski i razvojni kontekst podrugja Saskog jezera. Posebna paznja posveéena
je sadrzaju i prostornom obuhvatu LSL ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas®, njenim
osnovnim razvojnim rjeSenjima, planiranim kapacitetima i odnosu prema prirodnim, pejzaznim i
kulturnim vrijednostima prostora.

Analiti¢ki dio Studije dopunjen je terenskom provjerom postojeceg stanja, GIS i
prostornim analizama, kao i analizom satelitskih podataka radi sagledavanja karakteristika i
promjena vegetacionog pokrivata. Kombinovanjem ovih metoda omogucéava se poredenje
planiranih zahvata sa stvarnim stanjem prostora i njegovim osnovnim prirodnim karakteristikama.

Na osnovu tako objedinjene baze podataka, Studija ima za cilj da identifikuje potencijalne
rizike po Zivotnu sredinu koji mogu biti povezani sa eventualnom buduc¢om realizacijom
planiranog razvoja, kao i relevantna pitanja 1 izazove u upravljanju prostorom. Istovremeno se
razmatra dostupnost institucionalne 1 projektne dokumentacije potrebne za pracenje planiranih
aktivnosti, bez izvodenja zakljucaka o postupcima ili dokumentima ¢ije postojanje i sadrzaj nije
bilo moguce potvrditi.

Krajnji cilj je formiranje provjerljive baze dokaza (verified evidence base), u kojoj su
kljuéni nalazi povezani sa konkretnim izvorima — planskom i institucionalnom dokumentacijom,
GIS 1 satelitskim analizama ili terenskim zapazanjima. Na taj nacin Studija treba da obezbijedi
jasnu i dokumentovanu osnovu za procjenu potencijalnih rizika, pracenje buducih razvojnih
aktivnosti 1 formulisanje zaklju€aka i preporuka zasnovanih na provjerljivim podacima.
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1.3. Predmet i obuhvat Studije

Centralni predmet istrazivanja predstavlja Lokalna studija lokacije ,,Eko-seosko turisticki
centar na lokalitetu Sas*, povrsine priblizno 8,31 ha. Analiza je usmjerena na planska rjeSenja ove
LSL, njen polozaj u odnosu na noviji planski okvir, prirodne i kulturne vrijednosti podrucja i
raspolozivu institucionalnu dokumentaciju koja se odnosi na aktuelne razvojne aktivnosti.

Kao $iri planski 1 prostorni kontekst razmatraju se i LSL ,,Golf teren sa 18 rupa sa
smjestajnim kapacitetima na lokalitetu Briska Gora* i LSL ,, Turisticki kompleks visoke kategorije
na lokalitetu Briska Gora®. Ove dvije LSL analiziraju se u manjem obimu, prvenstveno radi
sagledavanja razvoja planskog koncepta Sireg podrucja, prostornog odnosa planiranih zahvata 1
njihovog odnosa prema prirodnim vrijednostima i ekoloskim mrezama.

U trenutku izrade Studije na centralnoj lokaciji nijesu evidentirani gradevinski radovi niti
je planirani turisticki kompleks fizi¢ki realizovan. Studija se stoga prvenstveno odnosi na planirani
razvoj, njegove prostorne karakteristike 1 potencijalne buduce rizike, a ne na uticaje vec
realizovanog projekta.

Obim analize odreden je i raspoloZivosS¢u institucionalne i1 projektne dokumentacije. U
dostupnoj dokumentaciji nalazi se akt Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine od 2. februara 2026. godine, iz kojeg proizilazi da su za izradu tehni¢ke dokumentacije
za hotel na UP13 prethodno izdati urbanisticko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-14167/7 od 13.
januara 2026. godine. Dostupan je i akt nadleznog sekretarijata Opstine Ulcinj broj 06-335/25-
508/2 od 27. januara 2026. godine, kojim su dati saobraéajni uslovi za predmetni hotel. Sam
dokument sa kompletnim sadrZajem izdatih urbanisti¢ko-tehnickih uslova nije bio na raspolaganju
za ovu analizu.

Takode je dostupan zahtjev Eagle Hills Montenegro d.o.o. od 21. aprila 2026. godine za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, koji se odnosi na Siri broj
katastarskih 1 urbanistickih parcela u okviru LSL. Iz zahtjeva proizilazi da je idejno rjeSenje
dostavljeno nadleznom organu u digitalnoj formi, ali samo idejno rjeSenje nije bilo dostupno za
potrebe ove Studije. Zbog toga se u ovoj fazi ne analiziraju arhitektonsko rjeSenje, broj 1 raspored
objekata, njihovi gabariti niti drugi projektni elementi koji nijesu sadrZani u raspoloZivoj
dokumentaciji.

Studiji takode nijesu bili na raspolaganju dokumenti na osnovu kojih bi se moglo pouzdano
utvrdivati postojanje ili sadrZaj eventualne procjene uticaja na zivotnu sredinu, drugih saglasnosti
1 dozvola povezanih sa aktuelnom razvojnom inicijativom.

Za tekstualnu analizu Prostornog plana Crne Gore do 2040. godine koriS¢en je Prostorni
plan Crne Gore do 2040. godine (PPCG 2040), planski dio iz juna 2025. godine. Za GIS
preklapanje kori$¢eni su raspolozivi graficki prilozi PPCG 2040, pogodni za georeferenciranje i
prostornu analizu.
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2. METODOLOGIJA

Studija je izradena kombinovanjem desk analize, terenske provjere, GIS 1 satelitske
analize, uz povezivanje svakog znacajnijeg nalaza sa konkretnim izvorom podataka.

2.1. Desk analiza i analiza planskog okvira

Desk analiza obuhvatila je lokalne studije lokacije, planske dokumente viseg reda, stru¢nu
dokumentaciju zastite prirode, podatke o ekoloskim mrezama, kao i dostupnu institucionalnu
dokumentaciju — urbanisticko-tehnicke uslove, zahtjeve investitora, saglasnosti, rjeSenja i druge
javno dostupne podatke.

Planski dokumenti analizirani su sa aspekta namjene prostora, turistiCkih funkcija i
kapaciteta, rezima zastite, prirodnih i Sumskih povrsina, kulturne bastine, infrastrukturnih uslova i
odnosa prema Saskom jezeru i centralnoj LSL. Posebna paZnja posveéena je utvrdivanju
kontinuiteta, razlika i uslova izmedu razli¢itih planskih nivoa relevantnih za buduéi razvoj
predmetne lokacije.

2.2. Terenska provjera

Terenska provjera obuhvatila je obilazak lokacije, vizuelnu procjenu postojeeg stanja i
izradu fotodokumentacije. Evidentirano je odsustvo gradevinskih intervencija, osnovni karakter
vegetacionog pokrivaca i trenutno stanje prostora.

2.3. GIS i analiza satelitskih podataka

GIS analiza kori$éena je za kartografski prikaz podrucja i prostorno poredenje centralne
LSL sa:

¢ ostalim analiziranim LSL;

« Saskim jezerom i lokalitetom Sas/Svag;

o relevantnim kartama PUP-a Opstine Ulcinj;
e PPPN-om za Obalno podrucje;

o PPCG 2040;

e Emerald i Natura 2000 podru¢jima.

GIS je koriSc¢en 1 za sagledavanje reljefa, pristupa i prostornog polozaja centralne lokacije.
Promjene vegetacionog pokrivaca analizirane su primjenom Sentinel-2 podataka i NDVI

indeksa za 2017.12025. godinu, kroz poredenje prosjecnih vrijednosti 1 prostornog rasporeda zona
stabilnosti, povecanja i smanjenja vegetacionog signala.

Strana 7



STUDIJA SLUCAJA: Praéenije rizika po Zivotnu sredinu i upravljanje planiranim razvojem na podrucju Saskog jezera

3. OPIS PODRUCIJA ISTRAZIVANJA

3.1. Geografski polozaj

Podrudje istrazivanja nalazi se u jugoistoénom dijelu opstine Ulcinj i obuhvata Sasko
jezero sa njegovim neposrednim zaledem, lokalitet Sas/Sva¢ i prostor Briske gore. U $irem
prostornom smislu, rije¢ je o dijelu ulcinjskog zaleda koji je preko Saskog jezera i njegovih
hidroloskih veza neposredno povezan sa sistemom rijeke Bojane i Skadarskog jezera.

19°18'E 19°1t?‘30"E 19°19'30"E 19°20'E

7 - 'vl“'-“\'__. = E
T RLADINMIR

42°N

41°59N 41°5930°N

41°5830°N

41°58'N

41°5730°N

) LS Eko seasko turistiki centar lokalitet as
C) 1L Turistiéki kompleks visoke kategoriie na lokaliktetu Briska gora
LSL Golf teren sa 18 rupa

Slika 1. Geografski polozaj analiziranih LSL

Sasko jezero je smjesteno u udolini pravca pruZanja sjeverozapad—jugoistok, izmedu
Briske gore na jugozapadu i Saskog brda na sjeveroistoku. Kotlina jezera predstavlja nizi dio
Briskog polja, koje se blago spusta prema jugoistoku i dolini Bojane. Jezero se nalazi na desnoj
strani rijeke Bojane, oko 16 km od njenog uséa u Jadransko more. Prema morfometrijskim
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podacima, njegova povrsina pri nizem i srednjem vodostaju iznosi oko 3,64 km?, duzina priblizno
3,2 km, &irina do 1,5 km, dok pri visokim vodama povrsina moZe dosti¢i oko 5,4 km2.!

Prostorni polozaj jezera odreden je izrazitim odnosom vodene povrsSine, okolnih
ravnicarskih 1 plavnih terena i niskih brdskih formi koje ga uokviruju. Briska gora predstavlja
njegov jugozapadni reljefni okvir, dok se sa sjeverne strane uzdize Sasko brdo. Na taj nadin jezero
sa neposrednim okruzenjem formira prepoznatljivu prostornu cjelinu u kojoj se smjenjuju vodene,
mocvarne, ravnicarske i brdske povrSine.

Sa sjeverne strane jezera nalazi se lokalitet Sas/Sva¢, smjesten na uzvisenju neposredno
iznad jezerske obale. Polozaj Starog grada Svaca na brezuljku visine oko 85 m uspostavlja izrazenu
prostornu i vizuelnu vezu sa Saskim jezerom i njegovim $irim predjelom.? Ovakav odnos
prirodnog i kulturnog prostora predstavlja jednu od osnovnih karakteristika podrucja istrazivanja.

Briska gora ima poseban znacaj za ovu Studiju i zbog toga Sto se na njenom podrucju
nalaze dva od tri analizirana planska obuhvata, dok se centralni predmet istrazivanja — LSL ,,Eko-
seosko turisticki centar na lokalitetu Sas“ — nalazi na sjevernoj strani jezera, u neposrednom
prostornom odnosu sa Sasom/Sva¢em i jezerskim predjelom. Zbog toga se podrudje istrazivanja
ne posmatra samo kao prostor pojedinaéne planske lokacije, ve¢ kao $ira cjelina Saskog jezera,
Sasa i Briske gore, unutar koje se analiziraju medusobni odnosi prirodnih, kulturnih i planiranih
razvojnih sadrzaja.

3.2. Osnovne prirodne karakteristike

3.2.1. Reljef

Reljef Sireg podrugja Saskog jezera karakterise kontakt niskih poljskih povrsina i ogranka
Rumije. [zmedu Briske (Brivske) gore i ogranaka Saskog brda nalazi se Brisko polje, povrsine oko
10 km2, &iji isto¢ni, najnizi dio zauzima Sasko jezero. Sasko brdo predstavlja antiklinalno
uzviSenje koje odvaja Brisko polje od Vladimirskog i Anamalskog polja. Ove udoline imaju
dominantan pravac pruzanja sjeverozapad—jugoistok, dok su padine ogranaka Rumije mjestimi¢no

prekrivene naslagama sipara, sastavljenim od sitnijeg i krupnijeg materijala.

Centralni obuhvat LSL , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas“ nalazi se na
uzvisenom terenu neposredno iznad Saskog jezera. Prema podacima iz LSL, lokacija se na
pojedinim djelovima izdize priblizno 54 m iznad nivoa jezera. Teren je uz obodne djelove
izrazenije nagnut, dok su u centralnom dijelu nagibi blazi. Prema jezeru se teren mjestimi¢no

1 Branko Radoji¢i¢, Vode Crne Gore, Filozofski fakultet u Nik3i¢u — Institut za geografiju, Niksi¢, 2005, str. 250-
252.

2 |sto
3 Branko Radoji¢i¢, Geografija Crne Gore — prirodna osnova, ITP ,Unireks“, Niki¢, str. 43.
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zavrSava kamenom liticom, a kamenjari i sama konfiguracija terena predstavljaju karakteristicne
prirodne elemente lokacije.*

Ovakva konfiguracija reljefa uspostavlja izrazen visinski odnos centralne lokacije prema
jezeru i predstavlja vaznu fizicku karakteristiku prostora za dalje sagledavanje planiranog razvoja
i njegovog odnosa prema predjelu.

3.2.2. Hidrologija

Sasko jezero pripada slivu rijeke Bojane i karakteri$e ga slozen hidroloski rezim, uslovljen
povrsinskim 1 podzemnim doticanjem, kao i neposrednom vezom sa Bojanom. Najznacajnija
povrsinska pritoka je Medurijecka rijeka (Medurijec), koja prima vodu od Slakoviéa vrela, izvora
Gura i potoka Pelinkoviéa i uliva se u Sasko jezero. Ukupna duZina njene mreze vodotoka iznosi
21,9 km. Medurijecka rijeka ima buji¢ni karakter, a u donjem dijelu toka tokom ljetnjih mjeseci
njen proticaj se znatno smanjuje i vodotok moze presusiti.>

Pored Medurijecke rijeke, jezero se prihranjuje izvorima u neposrednom okruzenju,
posebno uz podnozje Briske gore. Medu njima se izdvaja krasko vrelo Begovo oko na
jugozapadnom obodu jezera. Sasko jezero nema prirodnu povriinsku otoku prema Bojani, veé je
sa njom povezano prokopanim kanalom Sv. Porde, duzine oko 700 m. Hidroloska veza je
dvosmjerna: pri visokom vodostaju Bojane voda prodire u jezerski basen, dok se nakon opadanja
nivoa rijeke voda iz jezera vraéa prema Bojani.®

Vodostaj Saskog jezera tokom godine znadajno oscilira. Prema podacima koje navodi
Radojici¢, povrSina jezera pri nizim i srednjim vodostajima iznosi oko 3,64 km?, dok se u
periodima visokih voda moze povecati do priblizno 5,4 km? Tada dolazi do plavljenja dijela
okolnih ravnicarskih povrSina. Ove sezonske promjene predstavljaju jednu od osnovnih
hidroloskih osobenosti jezera i neposredno uti¢u na karakter njegovog priobalnog prostora.

Periodi¢no plavljenje i povlacenje vode formira Sirok prelazni pojas izmedu stalne vodene
povrsine 1 kopna. Za vrijeme visokog vodostaja djelovi ravnicarskog prostora oko jezera nalaze se
pod vodom, dok se tokom suS$nijeg perioda na tim povrSinama razvijaju vlazne 1 higrofilne livade.
Zbog toga Sasko jezero sa svojim priobaljem i okolnim povremeno plavljenim povr§inama
predstavlja jedinstvenu jezersko-mocvarnu cjelinu, €iji se prostorni obuhvat mijenja u skladu sa
sezonskom dinamikom voda.

4 Lokalna studija lokacije ,,Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas*, Opstina Ulcinj, 2012.
5 Radoiji¢i¢, Vode Crne Gore, str. 123
6 Radojidi¢, Vode Crne Gore, str. 252-253.
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3.2.3. Vegetacija

Vegetacioni pokrivaé podrudja Saskog jezera ima izraZen prirodni i mozaian karakter,
uslovljen razlikama izmedu vlaznog priobalnog pojasa i suvljih, uzvisenih terena u njegovom
zaledu. Uz samu vodenu povrSinu i obod jezera razvijene su zajednice vodene i mocvarne
vegetacije, trS¢aci 1 vlazne livade, dok se na visim terenima javljaju Sikare, kamenjari 1 Sumske
zajednice.’

U priobalnom prostoru zastupljene su higrofilne vrste i sastojine vrbe, topole, poljskog
jasena i skadarskog luznjaka, dok se na Briskoj gori, Saskom brdu i okolnim kragkim terenima
razvijaju submediteranske Sikare i Sume sa bjelograbi¢em, meduncem, crnikom i drugim vrstama
karakteristicnim za toplije kraSke predjele. Postepeni prelaz od vodene i mocvarne vegetacije
prema Sumskim, zbunastim i kamenjarskim zajednicama jedna je od osnovnih prirodnih
karakteristika Sireg podrucja.

U okviru centralne lokacije LSL ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas“, planska
dokumentacija postoje¢e stanje opisuje prvenstveno kroz niske Sume, Sikare i vegetaciju
kamenjara, Sto odgovara polozaju lokacije na uzvisenom kraskom terenu iznad jezera. Ovakav
karakter vegetacionog pokrivaca predstavlja vazan element postojeceg stanja prostora, dok ce
njegova savremena prostorna zastupljenost i promjene biti dodatno sagledane kroz terensku
provjeru i analizu satelitskih podataka.

3.3. Prirodne i biodiverzitetske vrijednosti

Prirodne vrijednosti Saskog jezera proizilaze prije svega iz raznovrsnosti i medusobne
povezanosti jezerskih, mocvarnih, travnjackih, Zbunastih i Sumskih staniSta. Takav mozaik
omogucava prisustvo razliCitih grupa biljnih i1 Zivotinjskih vrsta i predstavlja osnovu ukupne
ekoloske vrijednosti jezera i njegovog neposrednog okruzenja.

Posebno je izraZen ornitoloski znadaj Saskog jezera. Podrudje je predmet visegodisnjih
istrazivanja ptica, a sama vodena povrs$ina, tr¢aci, priobalni pojas i okolne vlazne povrSine imaju
znacaj za razliCite faze njihovog Zivotnog ciklusa i sezonskih migracija. Postoje¢a stru¢na
dokumentacija zbog toga ptice izdvaja kao jednu od najznacajnijih komponenti biodiverziteta
Saskog jezera.®

7 Prilog Studiji zastite za Sasko jezero i okolinu, Podgorica, oktobar 2016, poglavlje ,Flora i vegetacija“

8 Prilog Studiji zastite za Sasko jezero i okolinu, Podgorica, oktobar 2016, poglavlja , Flora i vegetacija“, ,Fauna
riba“, ,Fauna vodozemaca, gmizavaca i sisara” i ,,Ptice”.
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Ekoloska vrijednost prostora nije ograni¢ena samo na ornitofaunu. Istrazivanja potvrduju
prisustvo raznovrsne ihtiofaune, ukljucujuéi vrste karakteristicne za sliv Skadarskog jezera i
endemicCne elemente jadransko-jonskog sliva. Na obodu jezera i u njegovom kopnenom zaledu
evidentirane su i zaStiene vrste vodozemaca i gmizavaca, ukljucujuci vrste vezane za vlazna,
Sumska 1 Zbunasta stanista.

Sa stanovista ove Studije nije potrebno detaljno ponavljati inventare vrsta iz postojece
stru¢ne dokumentacije. Za sagledavanje planiranog razvoja znacajnija je Cinjenica da centralna
lokacija leZi neposredno uz prostor u kojem se susrije¢u vodena i moé¢varna stanista Saskog jezera
1 Sumsko-zbunaste zajednice njegovog uzvisenog zaleda. Zbog toga prirodne i biodiverzitetske
vrijednosti predstavljaju jedan od osnovnih elemenata prostornog konteksta u kojem se planirani
turisticki razvoj dalje analizira.

3.4, Kulturne i pejzazne vrijednosti

Podru¢je Saskog jezera odlikuje se izraZenim prozimanjem prirodnih i kulturnih
vrijednosti. Posebno mjesto u ovom prostoru zauzima Utvrdeni grad Svac (Sas), smjeten na
uzvisenju iznad sjeverne obale jezera. Radojic¢i¢ navodi da se stari grad nalazi na brezuljku visine
oko 85 m, sa kojeg dominira prostorom jezera i njegovog neposrednog zaleda. U PUP-u Opstine
Ulcinj Utvrdeni grad Sva¢ (Sas) tretira se kao kulturno dobro sa zasti¢enom okolinom i, zajedno
sa njom, identifikuje kao kulturno-istorijska cjelina. PUP istovremeno navodi da postupak
kategorizacije kulturnih dobara u vrijeme njegove izrade nije bio zavrSen.

Polozaj Svaca iznad jezera daje ovom prostoru izrazenu ambijentalnu i vizuelnu vrijednost.
Ostaci utvrdenja, crkava i drugih istorijskih struktura ne mogu se posmatrati odvojeno od jezerskog
predjela u kojem su nastali. Upravo odnos kulturnog dobra, uzviSenog kraskog terena i1 otvorene

jezera.

Centralni obuhvat LSL ,, Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas ““ nalazi se istoéno—
jugoisto¢no od Starog grada Svaca, na uzviSenom i dominantno vegetacijom obraslom terenu iznad
sjeverne obale jezera. Prostorni poloZaj LSL ne obuhvata sam kompleks Starog grada, ali se nalazi
u njegovoj neposrednoj okolini i u prostoru koji sa Svacem 1 jezerom ostvaruje snaznu vizuelnu i
pejzaznu vezu. PUP takode tretira centralnu LSL 1 Stari grad Sva¢ kao zasebne planske cjeline,
koje su prostorno neposredno povezane.

Pejzazni karakter Sireg podruéja odreduje kombinacija otvorene vodene povrsine Saskog
jezera, mocvarnog i vegetacijom obraslog priobalja, poljoprivrednih povrsina i kraskih uzvisenja
Briske gore i Saskog brda. Centralna lokacija, zbog poloZaja na uzvisenju iznad jezera i visinske
razlike koja na pojedinim djelovima dostize priblizno 54 m, predstavlja vizuelno izlozen prostor.
Zbog toga eventualne buduce intervencije na ovoj lokaciji mogu imati $iri vizuelni domet u odnosu
na samu povrsinu koju fizi¢ki zauzimaju.
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Slika 2. Polozaj analiziranih LSL u odnosu na Sasko jezero

Na prezentacionom sajtu projekta ,,Sas Heights“® javno su dostupne vizualizacije koje
prikazuju hotel, vile i druge rezidencijalne sadrZaje rasporedene na uzviSenom terenu i neposredno
uz izrazenu krasku padinu iznad Saskog jezera. Prikazani obim izgradnje ukazuje da bi odnos
bududih objekata prema reljefu, postojecoj vegetaciji i vizurama prema jezeru mogao predstavljati
znacajan element pejzaznog uticaja. Ipak, ove vizualizacije imaju prezentacioni karakter i ne mogu
se smatrati zamjenom za zvani¢no idejno rjeSenje, koje nije bilo dostupno za analizu, pa na
njihovoj osnovi nije moguée pouzdano utvrditi kona¢ne gabarite, polozaj objekata niti
kvantifikovati vizuelni uticaj.

Ocuvanje vizura predstavlja vaZan element ukupne vrijednosti ovog prostora. Za okolinu
Svaca planskim smjernicama se posebno naglasava potreba da buduca gradnja ne naruSava vizure
prema kulturnom dobru. U tom smislu, Sasko jezero, Svaé i uzviSeni prostor centralne LSL &ine
povezanu pejzaznu cjelinu u kojoj su prirodni ambijent, kulturno nasljede i vizuelni odnosi
medusobno uslovljeni.

% https://sasheights.com/
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4. DESK ANALIZA PLANSKE | INSTITUCIONALNE
DOKUMENTACIJE

4.1. Dokumentacija zastite Saskog jezera

Zajtita Saskog jezera razmatrana je kroz vise struénih i planskih dokumenata tokom duzeg
vremenskog perioda. ZajedniCko im je prepoznavanje jezera i njegovog neposrednog okruzenja
kao prostora znacajnih prirodnih, pejzaznih i biodiverzitetskih vrijednosti, ali je vazno razlikovati
stru¢ne inicijative 1 predloge zaStite od formalno uspostavljenog statusa zasti¢enog podrucja.

4.1.1. Ranije inicijative za zastitu

Potreba za snaZnijom zastitom Saskog jezera prepoznata je i prije izrade savremenijih
planskih dokumenata. Radoji¢i¢ je jo§ 2005. godine ukazivao na opravdanost povezivanja Saskog
jezera sa prostorom Nacionalnog parka Skadarsko jezero, polazeé¢i od prirodnih, arheoloskih,
kulturno-istorijskih i turisti¢kih vrijednosti §ireg podrucja.®

U narednim godinama ovaj prostor je razmatran kroz razli¢ite modele zastite. Izvjestaj
Emerald projekta iz 2007. godine ukljuéio je Sasko jezero u Emerald mrezu, dok se u Prostornom
planu Crne Gore iz 2008. godine razmatrala mogu¢nost njegovog ukljucivanja, zajedno sa rijekom
Bojanom, u Nacionalni park Skadarsko jezero. U stru¢noj dokumentaciji tog perioda Sasko jezero
je prepoznato kao podrucje koje ispunjava kriterijume za moc¢varu od medunarodnog znacaja
prema Ramsarskoj konvenciji, ali nije uvr§teno na Listu mocvara od medunarodnog znacaja
(Ramsar listu). Prema aktuelnim podacima Ramsarske konvencije, Sasko jezero ni danas nema
status Ramsar podrucja..

4.1.2. Nacrt temeljne studije za uspostavljanje zasticenog podrucja Delte
Bojane

Znacajan dokument u razvoju koncepta zastite predstavlja ,, Nacrt temeljne studije za
uspostavljanje zasticenog podrucja Delte Bojane “'!, izraden 2008. godine. Dokument obuhvata
§iri prostor Delte Bojane, ukljuéujuéi Sasko jezero, rijeku Bojanu, Brisku goru i Sasko brdo, i
razmatra mogucénost uspostavljanja regionalnog parka kao jedinstvenog sistema zastite.

Za Sasko jezero dokument posebno istice znacaj stanista rijetkih i ugrozZenih vrsta, naroc€ito
ptica i riba, kao i njegovu ukljuc¢enost u Emerald mrezu. Istovremeno, dokument razmatra razlicite

10 Branko Radoijiti¢, Vode Crne Gore, Filozofski fakultet u Nik$iéu — Institut za geografiju, Niksi¢, 2005, str.
255.

11 stephan Démpke, u saradnji sa Elenom Ferretti i Dankom Petrovié, Nacrt temeljne studije za uspostavljanje
zasticenog podrucja Delte Bojane, BRL InZenjering, Berlin, oktobar 2008.
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moguce modele upravljanja i zastite Sireg podrucja, ukljucujuci regionalni park, nacionalni park i
druge kategorije zastite.

Za potrebe ove Studije ovaj dokument ima znacaj prije svega kao dokaz kontinuiteta
stru¢nog prepoznavanja vrijednosti i potrebe zastite Saskog jezera. Medutim, kako je rije¢ o nacrtu
temeljne studije, on se ne moze tumaciti kao akt kojim je formalno uspostavljeno zasti¢eno
podrucje.

4.1.3. Prilog Studiji zastite za Sasko jezero i okolinu iz 2016. godine

Detaljniju stru¢nu osnovu predstavlja ,.Prilog Studiji zastite za Sasko jezero i okolinu®,
izraden u Podgorici u oktobru 2016. godine u okviru projekta podrske lokalnim zajednicama u
razvoju turisti¢kih praksi zasnovanih na prirodi, koji je realizovao Green Home. Dokument je
izraden uz ucesce stru¢njaka za floru i vegetaciju, mahovine, gljive, beski¢menjake, vodozemce,
gmizavce, sisare, ribe, fitoplankton, ptice i zoobentos.

Ovaj dokument pruZa najdetaljniji raspoloZivi struéni pregled prirodnih vrijednosti Saskog
jezera i njegove okoline. Posebno potvrduje znacaj jezera kao podrucja za ptice i navodi njegov
status IBA podru¢ja, Emerald podruc¢ja i KBA podrucja, kao i tadasnji potencijal za ukljucivanje
u Natura 2000 mrezu.

Za ovu Studiju vrijednost dokumenta iz 2016. godine ogleda se prvenstveno u tome $to
omogucava pouzdano identifikovanje prirodnih karakteristika i osjetljivih komponenti prostora
koje treba uzeti u obzir pri razmatranju planiranog razvoja. Njegovi nalazi predstavljaju stru¢nu
osnovu za kasniju procjenu potencijalnih rizika, ali sam dokument ne predstavlja akt kojim je
Sasko jezero formalno proglaseno zastiéenim podrugjem.

U daljem toku Studije status Saskog jezera biée razmatran odvojeno kroz relevantne
planske dokumente, ekoloSke mreze i novije predloge zastite, kako bi se jasno razgranicili stru¢ni
predlozi, medunarodno prepoznati ekoloski statusi i formalni nacionalni rezimi zastite.

4.1.4. UNESCO rezervat biosfere ,,Sliv Skadarskog jezera“

U junu 2026. godine Sliv Skadarskog jezera proglasen je UNESCO rezervatom biosfere u
okviru programa Covijek i biosfera (MAB). Time je §iri prostor sliva, ukljuujuéi podru¢je Saskog
jezera, uklju¢en u medunarodno priznati okvir koji povezuje ouvanje biodiverziteta sa odrzivim
drustvenim i ekonomskim razvojem.

Prema zonaciji rezervata biosfere, cjelokupno podrucje obuhvaéeno ovom Studijom —
Sasko jezero, centralna LSL ,,Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas* i analizirani planski
obuhvati na Briskoj gori — nalazi se u tranzicionoj zoni rezervata biosfere.
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Slika 3. Polozaj podrucja istrazivanja u okviru UNESCO rezervata biosfere ,,Sliv
Skadarskog jezera“

Tranziciona zona ne predstavlja rezim stroge zaStite kakav postoji u jezgru rezervata.
Prema konceptu UNESCO MAB programa, to je prostor u kojem zive i djeluju lokalne zajednice
i u kojem se podsticu ekonomske i drustvene aktivnosti koje su ekoloski i socio-kulturno odrzive.
Zbog toga status rezervata biosfere sam po sebi ne iskljucuje razvojne aktivnosti na podrucju
Saskog jezera, ali njihov buduéi razvoj stavlja u $iri medunarodni okvir odrzivog kori$¢enja
prostora, ocuvanja prirodnih vrijednosti i uskladivanja razvoja sa ekoloskim funkcijama podrucja.

4.2. LSL ,Golf teren sa 18 rupa sa smjestajnim kapacitetima — Briska
Gora”

Lokalna studija lokacije ,, Golf teren sa 18 rupa sa smjestajnim kapacitetima na lokalitetu
Briska Gora 2 donesena je 2011. godine i obuhvata prostor povrsine 75,27 ha, na podrucju Briske
Gore, juzno od Saskog jezera. Planskim rjeSenjem ovaj prostor je namijenjen razvoju veéeg
turisticko-sportskog kompleksa, ¢ime je uspostavljen jedan od prvih detaljnije razradenih
koncepata turisticke valorizacije ireg prostora Saskog jezera i Briske Gore.
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Osnovu planskog koncepta €ini golf teren sa 18 rupa, uz turisticke objekte visoke
kategorije, apartmane, turisticke rezidencije 1 druge komplementarne sadrzaje. Koncept je
zasnovan na povezivanju turistiCke funkcije sa sportom i rekreacijom i1 njihovom uklapanju u
prirodno okruZenje. Prema planskom bilansu, ukupna oc¢ekivana povrsina slobodnih i ozelenjenih
povrsina iznosi priblizno 69,38 ha, pri ¢emu su u ovu vrijednost ukljuceni golf teren, druge zelene
povrsine, kao i dio staza, platoa i elemenata parternog uredenja. Planirani kapacitet prostora iznosi
priblizno 2.330 korisnika.

Slika 4. LSL ,, Golf teren sa 18 rupa“*?

Polozaj kompleksa u neposrednom zaledu Saskog jezera ¢ini upravljanje vodama i
hidrotehnicku infrastrukturu posebno znacajnim dijelom planskog rjesenja. LSL predvida dva
uredaja za preciS¢avanje otpadnih voda. Sa jednog uredaja planirano je usmjeravanje prec¢iséene
vode u vjestacko jezero unutar golf kompleksa, dok je sa drugog uredaja predvideno ispustanje
preciséene vode u Sasko jezero. Atmosferska i predis¢ena fekalna voda akumulirana u okviru
kompleksa predvidene su i za navodnjavanje golf terena, za koje je u najsuvljim i najtoplijim
uslovima procijenjena potreba od priblizno 2.500 m? vode dnevno.

2 1zvor: LSL ,,Golf teren sa 18 rupa sa smjestajnim kapacitetima na lokalitetu Briska Gora 2% 2011.
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Istovremeno, sama LSL prepoznaje osjetljivost jezerskog ekosistema. U mjerama zastite
predvideni su odrzavanje hidroloske veze Saskog jezera sa Bojanom, obezbjedenje kontinuiteta
migracije riba, monitoring zivotne sredine, kao i zastita prostora jezera od aktivnosti koje bi mogle
narusiti njegove prirodne vrijednosti. Na taj nafin je ve¢ u izvornom planskom rjeSenju
uspostavljena potreba uskladivanja turisti¢ko-sportskog razvoja Briske Gore sa zastitom Saskog
jezera.

Odnos prema kasnijem planskom okviru

Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj, donesen 2017. godine, zadrzava Brisku Goru
i Sasko podrugje kao prostor razvoja turizma, sporta i rekreacije, ali postojece rjesenje LSL stavlja
u izmijenjen planski okvir. GIS preklop rekonstruisanog obuhvata LSL sa grafickim prilogom
PUP-a — Plan namjene povrsina pokazuje da predmetni prostor nije u cjelini obuhvacen jednom
kategorijom namjene. Znacajan dio nalazi se u kategoriji N — povrsine naselja, dok drugi djelovi,
ukljucujuéi zna¢ajne povriine prema sjeveru i u praveu Saskog jezera, pripadaju kategoriji S —
Sumske povrSine. Budu¢i da je granica LSL rekonstruisana na osnovu raspolozivih grafi¢kih
priloga, ovaj nalaz ima kvalitativni karakter i ne koristi se za precizno izracunavanje povrsina ili
procentualnih udjela pojedina¢nih namjena.

PUP u okviru planske zone Briska gora i Sasko podruéje i dalje prepoznaje moguénost
razvoja turizma, sporta i rekreacije, ali za Sportsko-rekreacioni kompleks Briska gora, povrsine
66,63 ha, izri¢ito predvida reviziju vazeCe LSL, uskladivanje sa parametrima PUP-a 1
preispitivanje planskog rjeSenja sa aspekta zaStite kulturne basStine. Time osnovna razvojna
funkcija prostora nije napustena, ali detaljno plansko rjesenje iz 2011. godine nije bezuslovno
preuzeto u noviji planski okvir.

NajizraZzenija konkretna razlika izmedu LSL 1 PUP-a odnosi se na upravljanje otpadnim
vodama. Dok LSL predvida ispustanje pre¢iséene vode iz jednog uredaja u Sasko jezero,
Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj medu osnovnim mjerama zaStite jezera propisuje
zabranu svakog izlivanja otpadnih voda u Sasko jezero. U ovom segmentu postoji jasna planska
neuskladenost, zbog ¢ega rjeSenje iz LSL iz 2011. godine ne bi moglo biti zadrzano u izvornom
obliku prilikom eventualne buduce revizije ili realizacije plana.

Prostorni plan posebne namjene za Obalno podrucje Crne Gore, donesen 2018. godine,
daje drugaciju sliku odnosa prema osnovnoj namjeni prostora. Na grafickom prilogu 14 — Plan
namjene povrsina, na prostoru koji odgovara predmetnoj LSL eksplicitno je prikazana ,,Povr§ina
za golf teren (prema planskoj dokumentaciji)”, dok se na istoj lokaciji nalazi 1 oznaka D4 —
turisticke zone u ruralnim podruc¢jima. Legenda grafickog priloga posebno razlikuje povrSine za
golf terene prema postojecoj planskoj dokumentaciji od drugih potencijalnih lokacija za razvoj
golfa. Sam planski dokument datiran je u julu 2018. godine.

U tom smislu, PPPN planski prepoznaje Brisku Goru kao lokaciju za golf i potvrduje da
golf i sportsko-rekreativna funkcija ostaju dio planskog koncepta ovog prostora. To, medutim, ne
predstavlja automatsku potvrdu konkretnog obuhvata, kapaciteta, polozaja niti drugih detaljnih
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rjesenja iz LSL iz 2011. godine.Oznaka D4 istovremeno odreduje Siri ruralno-turisticki kontekst
prostora. Medutim, ova planska potvrda ne znaci automatsko preuzimanje svih rjesenja iz LSL iz
2011. godine. PPPN OP zahtijeva da se pri detaljnijoj planskoj razradi provjere polozaj i obuhvat
golf kompleksa u odnosu na zastitu prirode i predjela, kulturnu bastinu, vode, Sume, poljoprivredno
zemljiste, infrastrukturu 1 druge prostorne faktore.

Na strateSkom nivou, Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine (PPCG 2040), donesen
2025. godine, takode ne iskljucuje razvoj golf i sportsko-rekreativnog turizma. Za potrebe analize
u ovoj Studiji koriS¢en je Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine, planski dio iz juna 2025.
godine, kao 1 raspolozivi graficki prilozi PPCG 2040 koris¢eni za georeferenciranje i prostorni
preklop.

Za razliku od Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje Crne Gore, graficki
prilog PPCG — Plan namjene povrSina ne izdvaja predmetnu lokaciju kao posebnu povrSinu
namijenjenu golf terenu. GIS preklop rekonstruisanog obuhvata LSL pokazuje da on zahvata vise
opstih kategorija namjene prostora, pri ¢emu su znacajni djelovi vezani za Sumske i1 druge prirodne
povrsine. Zbog aproksimativno rekonstruisane granice LSL nije opravdano izvoditi precizne
povrsine ili procentualne udjele pojedinacnih kategorija.

Sa funkcionalnog stanovista, PPCG eksplicitno prepoznaje golf kao sekundarni turisticki
proizvod Primorskog regiona, dok se za podzonu Ulcinj Sasko jezero i ruralno zalede prepoznaju
kao potencijali za razvoj sportskog, ekoloskog i ruralnog turizma. Medutim, strateska podrSka ovoj
vrsti turizma ne predstavlja potvrdu konkretnog prostornog rjesenja iz LSL. Odnos planiranog golf
kompleksa prema Sumskim i drugim prirodnim povrSinama ostaje pitanje koje zahtijeva
preispitivanje na detaljnijem planskom nivou, posebno imaju¢i u vidu zahtjeve PPCG-a za
oCuvanjem Sumskog zemljista 1 prirodnih vrijednosti prostora.

Posmatrano u odnosu na kasniji planski okvir, LSL ,,Golf teren sa 18 rupa sa smjeStajnim
kapacitetima na lokalitetu Briska Gora 2 ne moze se smatrati u potpunosti uskladenom sa novijim
planskim rjeSenjima. lako je osnovna turisti¢ko-sportska funkcija prostora zadrzana, a Prostorni
plan posebne namjene za Obalno podruc¢je Crne Gore €ak eksplicitno potvrduje povrSinu golf
terena na predmetnoj lokaciji, pojedini elementi izvornog rjeSenja LSL zahtijevaju znacajno
preispitivanje i uskladivanje.

Najjasnija neuskladenost odnosi se na ispustanje pre¢iséenih otpadnih voda u Sasko jezero,
koje LSL dopusta, dok ga kasniji Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj izri¢ito zabranjuje.
PUP dodatno zahtijeva reviziju vazec¢e LSL 1 njeno uskladivanje sa novim planskim parametrima,
dok GIS preklopi sa PUP-om 1 PPCG-om ukazuju da dio planiranog zahvata ulazi u prostore koji
su u novijim dokumentima evidentirani kao Sumske i druge prirodne povrsine. Zbog toga se
osnovna funkcija golf i sportsko-rekreativnog turizma moze smatrati planski prepoznatom, ali se
detaljno rjeSenje LSL iz 2011. godine ne moZe posmatrati kao u cjelini potvrdeno kasnijim
planskim dokumentima. Njegova eventualna buduca realizacija zahtijevala bi prethodno
uskladivanje sa novijim planskim uslovima, posebno u pogledu zastite Saskog jezera, upravljanja
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otpadnim vodama, odnosa prema Sumskim i prirodnim povrSinama i drugih relevantnih rezima
zastite.

4.3. LSL ,Turisticki kompleks visoke kategorije na lokalitetu Briska
Gora“

Lokalna studija lokacije ,, Turisticki kompleks visoke kategorije na lokalitetu Briska Gora
u Ulcinju“ donesena je Odlukom Skupstine opstine Ulcinj br. 02-6589/4 od 29.12.2011. godine,
dok je planski dokument izraden u decembru 2011. godine. Planom je obuhvacen prostor povrsine
22,67 ha, odnosno 226.707,44 m?, koji obuhvata katastarske parcele 184, 185, 186, 187 1 188/1
KO Briska Gora.

Planski koncept zasnovan je na formiranju turistickog kompleksa visoke kategorije sa
hotelom, vilama i prate¢im sadrzajima. Vile su organizovane u tri tipa i viSe grupacija, dok su uz
osnovne smjesStajne sadrzaje predvideni sadrzaji sporta i rekreacije, trgovine i usluga, ukljucujuci
restorane, kafe, teretanu, spa i wellness i druge funkcije potrebne za funkcionisanje turistickog
kompleksa. Dio vila orijentisan je prema pozicijama sa kojih se otvaraju vizure prema Saskom
jezeru.

Prema planskom bilansu, ukupna ocekivana povrsina slobodnih i ozelenjenih povrSina
iznosi 123.035,82 m?. Planirani kapacitet cijelog kompleksa iznosi 674 korisnika. U
hidrotehnickom proracunu koris¢en je nesto drugaciji zbir od 670 korisnika, od cega je 340
predvideno u vilama, a 330 u hotelu. Radi preciznosti, u ovoj Studiji kao ukupni planski kapacitet
koristi se vrijednost od 674 korisnika iz opSteg bilansa plana, uz evidentiranje navedene interne
razlike u tehnickom proracunu.

Plan detaljno razdvaja povrSine namijenjene vilama tipa A, B 1 C, hotelu, prate¢im
sadrzajima, sportu i rekreaciji, uredenim zelenim i saobra¢ajnim povrSinama. Ukupna maksimalna
BRP svih planiranih sadrZaja prema zbirnom bilansu iznosi 46.245,60 m?, dok je maksimalna
povrsina pod objektima 49.510,00 m?, uz napomenu da tabelarni zbir obuhvata razli¢ite kategorije
namjena i njithove posebne urbanisticke parametre.

U vrijeme izrade LSL predmetni prostor je u planskoj dokumentaciji opisan kao
neizgraden, a postoje¢i vegetacioni pokrivac klasifikovan je kao devastirana vegetacija u vidu
Suma 1 Sikara. U bilansu postojeceg stanja Citav obuhvat od 226.707,44 m? evidentiran je u toj
kategoriji. Ovaj opis predstavlja stanje i ocjenu iz planskog dokumenta iz 2011. godine i ne treba
ga poistovjecivati sa savremenom ocjenom stanja vegetacije.
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Slika 5. Plan namjene povrsina LSL ,, Turisticki kompleks visoke kategorije na lokalitetu
Briska Gora u Ulcinju**

Sama LSL istovremeno postavlja oCuvanje i unapredenje zelenila kao vazan element
planskog koncepta. Programskim ciljevima predvideno je uklapanje postojeceg vitalnog i
funkcionalnog zelenila u nova urbanistic¢ka rjeSenja, dok se uredenje prostora vezuje za povecanje
ambijentalnih 1 pejzaznih vrijednosti i odnos sa okolnim predjelom. Polozaj kompleksa
neposredno juzno od Saskog jezera dodatno poveéava znacaj njegovog odnosa prema prirodnom
1 pejzaznom prostoru.

3 Jzvor: LSL , Turisticki kompleks visoke kategorije na lokalitetu Briska Gora u Ulcinju® Plan namjene povrsina,
graficki prilog br. 15, R 1:1.000, 2011.
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Odnos prema kasnijem planskom okviru

Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj, izraden u verziji Plana iz decembra 2016.
godine 1 donesen 2017. godine, znacajno mijenja planski okvir Briske Gore. Predmetnu LSL iz
2011. godine evidentira kao postojeci planski dokument, ali njen obuhvat od 22,67 ha ne zadrzava
kao zasebnu plansku jedinicu u buducoj organizaciji ovog prostora.

GIS preklop priblizno rekonstruisanog obuhvata LSL sa grafickim prilogom PUP-a — Plan
namjene povrsina pokazuje da se predmetna lokacija nalazi pretezno, odnosno gotovo u cjelini, na
prostoru oznacenom kao S — Sumske povriine. Detaljna turisticka namjena iz LSL iz 2011. godine,
sa hotelom i vilama, na karti opSte namjene PUP-a nije prenesena kao zasebna povrSina turizma.
Granica LSL koris¢ena u GIS analizi priblizno je rekonstruisana na osnovu raspolozive graficke
dokumentacije, pa se ovaj nalaz tumaci kvalitativno, a ne kao katastarski precizno utvrden odnos
povrsina.

To, medutim, ne znac¢i da PUP napusta turisti¢ki razvoj Briske Gore. Naprotiv, Briska Gora
se prepoznaje kao turisticki centar u zaledu, uz hotelske i druge turisticke sadrzaje, sport i
rekreaciju 1 mogucénost razvoja golf kompleksa. Klju¢na promjena je u tome S$to se raniji
pojedinac¢ni planski koncept zamjenjuje Sirim i objedinjenum konceptom razvoja Briske Gore.

PUP za ovaj prostor definiSe 6.3 LSL Sportsko-rekreativni kompleks Briska gora, povrSine
66,63 ha, sa namjenama turizam T1 1 T2 — eko rizort, sport i rekreacija, ukljucujuéi golf teren i
sportsko-rekreativne terene, urbano zelenilo, saobrac¢ajnu infrastrukturu i biciklisticke staze. Za
Sportsko-rekreativni  kompleks Briska gora PUP izri¢ito predvida reviziju vazeée LSL,
uskladivanje sa parametrima PUP-a 1 preispitivanje planskog rjeSenja sa aspekta zaStite kulturne
baStine.

Promijenjen je i kapacitivni okvir. Dok LSL iz 2011. godine iskazuje ukupni kapacitet od
674 korisnika, u pregledu turistickih kapaciteta PUP-a za Kompleks turizma, sporta i rekreacije
Briska gora T1 predvideno je 400 turistickih lezaja. Ove dvije vrijednosti nijesu direktno
uporedive, jer LSL koristi kategoriju ukupnog broja korisnika, a PUP broj turistickih lezaja, ali
jasno pokazuju da PUP ne preuzima kapacitivni model stare LSL u neizmijenjenom obliku.

Prirodni 1 pejzazni karakter prostora u PUP-u dobija izraZeniji zna€aj. Planska zona Briska
gora i Sasko podruéje opisuje se kao prostor pretezno pokriven sumom, Sikarom i makijom, pri
¢emu se vrhovi Briske Gore izdvajaju kao karakteristicni pejzazni elementi. U tom kontekstu,
¢injenica da PUP podrzava turisticki razvoj ne predstavlja automatsku potvrdu intenziteta i
prostorne organizacije iz LSL iz 2011. godine.

Prostorni plan posebne namjene za Obalno podruc¢je Crne Gore, donesen 2018. godine,
predmetni dio Briske Gore smjeSta u Siri okvir turisticke valorizacije ruralnog zaleda. Na
grafiCkom prilogu Plan namjene povrSina prostor se nalazi u okviru zone oznacene indikatorom
D4 — zone u ruralnim podru¢jima, uz predvidenu detaljniju plansku razradu.
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Na sirem prostoru Briske Gore PPPN prikazuje 1 povrSine za golf terene prema planskoj
dokumentaciji. Medutim, imajuci u vidu da obuhvat predmetne LSL nije bio dostupan kao izvorni
vektorski podatak, odnos prema ovim kartografskim oznakama u ovoj analizi tretira se
kvalitativno. Ono §to se moze pouzdano zakljuciti jeste da PPPN podrzava turisti¢ko-sportsko-
rekreativni razvoj Briske Gore, ali ne prenosi eksplicitno kompletno detaljno rjeSenje LSL iz 2011.
godine, odnosno na svojoj karti ne izdvaja posebno planirani hotel, vile i ostale elemente
predmetnog turistickog kompleksa.

Na strateskom nivou, Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine, donesen 2025. godine,
takode podrzava razvoj kvalitetnog smjeStajnog, ruralnog, ekoloskog i1 sportskog turizma na
podrucju Ulcinja. Za potrebe analize u ovoj Studiji koriS¢en je Prostorni plan Crne Gore do 2040.
godine, planski dio iz juna 2025. godine, kao i raspolozivi graficki prilozi PPCG 2040 koris¢eni
za prostornu analizu.

GIS preklop sa Planom namjene povrsina PPCG pokazuje da se priblizno rekonstruisani
obuhvat predmetne LSL nalazi pretezno na povrSinama prikazanim kao Sumske povrSine. PPCG
na ovoj lokaciji ne izdvaja posebnu turisti¢ku niti gradevinsku zonu koja bi neposredno potvrdila
detaljno rjeSenje hotela, vila 1 pratecih sadrzaja iz LSL iz 2011. godine. Istovremeno, turisticka
funkcija Sireg podrucja nije iskljucena, jer PPCG strateski podrzava razvoj turizma u zaledu
Ulcinja i medu pogodnim prostorima navodi Sas i podru¢je Saskog jezera.

Posmatrano u odnosu na kasnije planske dokumente, LSL ,,Turisticki kompleks visoke
kategorije na lokalitetu Briska Gora“ ne moze se smatrati u potpunosti uskladenom sa novijim
planskim okvirom u svom izvornom obliku. Najznacajnija promjena proizilazi iz Prostorno-
urbanisti¢kog plana Opstine Ulcinj, koji raniju LSL od 22,67 ha viSe ne zadrzava kao posebnu
plansku jedinicu, ve¢ prostor integriSe u novi Sportsko-rekreativni kompleks Briska gora povrSine
66,63 ha 1 izri€ito zahtijeva reviziju vaZzeceg planskog rjesenja. Istovremeno, priblizni GIS preklop
pokazuje da je predmetni obuhvat u PUP-u i PPCG-u dominantno prikazan kao Sumska povrsina,
dok detaljna turisti¢ka namjena hotela 1 vila iz 2011. godine nije neposredno prenesena na karte
opSte namjene ovih planova.

Prostorni plan posebne namjene za Obalno podrucje Crne Gore potvrduje moguénost
turisticke 1 sportsko-rekreativne valorizacije Briske Gore, ali takode ne preuzima u cjelini izvorno
detaljno rjeSenje predmetne LSL. Turisticka funkcija prostora, prema tome, ostaje planski
prepoznata, ali konkretni obuhvat, kapaciteti, intenzitet izgradnje i1 prostorna organizacija iz LSL
iz 2011. godine zahtijevaju preispitivanje 1 uskladivanje sa novijim planskim konceptom,
namjenom $umskih povrsina i rezimima zatite Sireg prostora Saskog jezera.

4.4. Planirana solarna elektrana na Briskoj gori — dodatni razvojni
kontekst

Pored turisti¢kih i1 sportsko-rekreativnih zahvata razmatranih kroz dvije lokalne studije
lokacije, Briska gora je tokom prethodnih godina bila predmet 1 zna€ajne razvojne inicijative u
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oblasti energetike — planirane izgradnje solarne elektrane. Ovaj projekat nije centralni predmet ove
Studije, ali je relevantan za sagledavanje ukupnog planskog i razvojnog pritiska na Siri prostor
Briske gore 1 Saskog jezera.

Moguénost razvoja solarnih kapaciteta na ovom prostoru postojala je i u ranijem planskom
okviru. PUP Opstine Ulcinj predvida moguénost razvoja veéih solarnih sistema i fotonaponskih
farmi na ruralnim lokacijama, dok Prostorni plan posebne namjene za Obalno podruc¢je konkretnije
izdvaja ruralnu lokaciju UL-L2 na podru¢ju KO Briska Gora, KO Zoganje 1 KO Darza, povrSine
oko 650 ha. Za ovu lokaciju PPPN navodi da obuhvata pasnjake i Sume, neplodno zemljiste 1
kamenjar, da nema izgradenih objekata i da je procijenjeni potencijal solarne elektrane preko 200
MW.

Slika 6. Zone i lokacije za izgradnju solarnih panela, izvor: PUP Ulcinj**

Konkretnija realizacija projekta pokrenuta je 2018. godine raspisivanjem javnog poziva za
davanje u zakup drzavnog zemljista na Briskoj gori. Projekat je bio planiran fazno, sa prvom fazom
minimalne instalisane snage 50 MW 1 daljim razvojem kapaciteta preko 200 MW. Kako dio

14 NVO Green Home, Studija sluéaja: Planirana izgradnja solarne elektrane na Briskoj gori, Podgorica, jun
2024.
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zemljiSta obuhvacenog projektom nije imao odgovarajuce planske pretpostavke, pokrenut je
postupak izmjena i dopuna PUP-a Ulcinj. U razli¢itim fazama tog postupka razmatrano je znacajno
proSirenje prostora namijenjenog solarnoj energiji, ukljucuju¢i zahvatanje Sumskih povrSina.
Odluka o izmjenama PUP-a iz 2020. godine stavljena je van snage 2021. godine zbog formalnih
nedostataka, nakon ¢ega je nastavljen rad na novim izmjenama planskog dokumenta.®®

Slika 7. Zona za izgradnju Solarne elektrane, izvor: Izmjene i dopune PUP Ulcinj*®

Studija slucaja ,,Planirana izgradnja solarne elektrane na Briskoj gori“!’, koju je Green
Home izradio 2024. godine, posebno ukazuje na pitanja zauzimanja velikih povr$ina, uklanjanja
vegetacije, promjene pejzaza i mogucih uticaja na okolna podruc¢ja znacajna za biodiverzitet. U
dokumentaciji povezanoj sa izmjenama PUP-a razmatrano je prosSirenje zone solarnih kapaciteta 1
na Sumske povrsine, dok su u postupku revizije otvorena pitanja uticaja na vegetaciju, predio, ptice

15 NVO Green Home, Studija slu¢aja: Planirana izgradnja solarne elektrane na Briskoj gori, Podgorica, jun
2024.

16 [sto

17 Isto
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i giri sistem Saskog jezera i Bojane. Ove nalaze treba posmatrati kao dokumentovana pitanja i
procjene iz ranijih planskih postupaka, a ne kao utvrdene posljedice realizovanog projekta.

Aktuelni Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine zadrzava Brisku goru medu
potencijalnim lokacijama solarnih elektrana, ali je formuliSe opreznije, navode¢i da se za SE
Briska Gora ,,istrazuje moguénost koris¢enja potencijala Briska Gora“. PPCG istovremeno
naglaSava da velike fotonaponske elektrane zauzimaju znacajne povrsine 1 da je pri njihovom
planiranju posebno vazno izbjegavanje konflikta sa definisanom namjenom zemljista.

Za potrebe ove Studije znacaj projekta solarne elektrane prvenstveno se ogleda u Cinjenici
da Briska gora nije prostor samo jednog razvojnog zahvata. Pored turistickih i sportsko-
rekreativnih sadrzaja planiranih kroz ranije LSL, na istom Sirem prostoru razmatrana je i velika
energetska infrastruktura. Zbog toga se buduéi razvoj Briske gore i prostora Saskog jezera mora
sagledavati 1 sa aspekta mogucih kumulativnih promjena namjene prostora, vegetacionog
pokrivaca, pejzaza i ukupnog intenziteta koriS¢enja prostora.

4.5. LSL , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas”

4.5.1. Osnovni podaci i hronologija plana

Izrada Lokalne studije lokacije ,, Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju
pokrenuta je Odlukom o izradi broj 01-4395/1-09 od 14.09.2009. godine, koju je donio predsjednik
Opstine Ulcinj. Kao osnov za izradu plana naveden je i Programski zadatak, sa relevantnim
uslovima u vezi sa tada vaze¢im Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list
Crne Gore®, br. 51/08). U samoj LSL navedeno je da se planski dokument, prema Odluci o izradi
1 Programskom zadatku, donosi za period od pet godina.

Programski zahtjevi bili su usmjereni na stvaranje planskih preduslova za izgradnju eko-
seoskog turisti¢kog centra sa prate¢im i komplementarnim sadrzajima, uz oslanjanje na smjernice
planova viSeg reda i kontaktnih zona. Istovremeno je kao jedan od zahtjeva istaknuto maksimalno
ocuvanje 1 uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rjesenja.

Plansku dokumentaciju izradio je ,,Urbanprojekt“ AD Cacak, dok je kao investitor u
planskoj dokumentaciji navedena Opstina Ulcinj. Odgovorni planer bila je Zorica Sretenovié, dipl.
ing. arh. Grafi¢ki prilog ,,Plan namjene povrSina®, list br. 16, izraden je u oktobru 2012. godine 1
oznacen kao ,,Predlog plana“.

Lokalna studija lokacije je potom donesena Odlukom Skupstine opstine Ulcinj broj 02-
8172/7 od 22.12.2012. godine. Planska dokumentacija sastoji se od tekstualnog i grafickog dijela,
pri ¢emu graficki dio obuhvata analize postojefeg stanja, plan namjene povrsina, parcelaciju i
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urbanisti¢ko-tehnicke uslove, saobra¢ajnu 1 hidrotehnic¢ku infrastrukturu, smjernice za
sprovodenje plana i plan zelenih i slobodnih povrSina.

Za potrebe ove Studije LSL iz 2012. godine predstavlja osnovni planski dokument za
utvrdivanje izvornog koncepta razvoja predmetne lokacije. Njena planska rjeSenja u nastavku se
prvo analiziraju u sadrzaju u kojem su usvojena, dok se njihov odnos prema kasnije donesenim
planskim dokumentima posebno razmatra u Poglavlju 4.5.

4.5.2. Obuhvat i katastarske parcele

Lokalnom studijom lokacije ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas“ obuhvacen je
prostor ukupne povrsine 8,31 ha u KO Sas. Granica zahvata prvobitno je definisana Odlukom o
izradi plana i Programskim zadatkom, ukljucujué¢i koordinate grani¢nih taaka, dok je u kona¢nom
planskom rjeSenju prilagodena saobra¢ajnom rjeSenju.

~ LOKALNA STUCLIA LOKACLE
S ZA EKO-SEOSKO TURISTICK
- CENTAR NA LOKALITETU SAS

UULCINJU

Slika 8. Obuhvat LSL , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas* na topografsko-
katastarskoj podlozi‘®

18 1zvor: Lokalna studija lokacije ,,Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju” graficki prilog 1 —
Topografsko-katastarski plan sa prikazom granice plana, R 1:1.000.
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Prema tekstualnom dijelu LSL, obuhvat Cine sljedece cijele katastarske parcele: 604/1,
606/3, 603/1, 604/2, 602, 603/2, 522/1, 552/1, 552/2, 618/2 1 619, kao i djelovi katastarskih parcela
605, 606/2, 606/1, 614/1, 887, 6201 618/1, sve KO Sas.

Obuhvat je prostorno kompaktan i zauzima uzviseni teren neposredno iznad sjeverne obale
Saskog jezera. Njegov tacan polozaj i odnos prema katastarskoj strukturi prikazani su u grafickom
prilogu LSL ,,Topografsko-katastarski plan sa prikazom granice plana®, u razmjeri 1:1.000.

LSL je predvidjela dalju parcelaciju i preparcelaciju predmetnog prostora. Cjelokupan
obuhvat podijeljen je na urbanisticke parcele kao osnovne urbanisticke cjeline, definisane
analiticko-geodetskim elementima. Granice planiranih parcela prikazane su na grafickim
prilozima Plan parcelacije, regulacije 1 UTU 1 Plan saobracaja, nivelacije 1 regulacije, dok je
planom ostavljena mogué¢nost manjeg uskladivanja urbanisticke parcele sa katastarskim stanjem
prilikom izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova.

OoOBaEBES&EHG N © cnan Srpski (Latin) v Al ©

Slika 9. Aktuelna katastarska struktura podrucja LSL ,, Eko-seosko turisticki centar na
lokalitetu Sas “, stanje 18.08.2026. godine®®

1% Izvor: Geoportal Crne Gore, Uprava za nekretnine, (Interaktivna web karta) pristuplieno 18.08.2026.
godine
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Uvidom u aktuelni prikaz katastarskih parcela na Geoportalu Crne Gore, na dan
18.08.2026. godine, uocava se da je katastarska struktura predmetnog prostora znacajno
izmijenjena u odnosu na stanje evidentirano u LSL iz 2012. godine. NekadaSnje vece katastarske
cjeline podijeljene su na veéi broj novih parcela, narocito na prostoru nekadasnjih parcela 606 1
618, ¢ime je formirana znatno detaljnija unutrasnja katastarska struktura.

Prostorni raspored novih katastarskih granica u znacajnoj mjeri vizuelno prati unutraSnju
podjelu prostora prikazanu u planskom rjesenju LSL, Sto ukazuje da je u periodu nakon donosSenja
plana izvrSena parcelacija odnosno preparcelacija predmetnog prostora. Ipak, samo na osnovu
kartografskog prikaza Geoportala nije moguce pouzdano utvrditi pravni osnov svih izvrSenih
katastarskih promjena niti potvrditi da je svaka nova parcela formirana neposredno u skladu sa
grafickim prilogom LSL.

Zbog toga se u ovoj Studiji aktuelna katastarska struktura tretira kao potvrda da je nakon
donosenja LSL doslo do znacajne promjene parcelacije, dok bi za formalno utvrdivanje potpunog
sprovodenja planske parcelacije bilo potrebno izvrsiti precizan preklop aktuelnog katastarskog
stanja sa grafickim prilogom 17 — Plan parcelacije, regulacije i UTU, odnosno raspolagati
odgovaraju¢im katastarskim elaboratima i istorijatom promjena.

4.5.3. Postojece stanje prostora u vrijeme izrade LSL

U vrijeme izrade Lokalne studije lokacije predmetni prostor bio je neizgraden u smislu
postojanja objekata visokogradnje. U planskoj dokumentaciji opisan je kao prostor izraZzenog
prirodnog karaktera, sa kamenjarima, Sikarama i grupacijama niske Sume. Lokacija je bila bez
formirane turisticke izgradnje unutar samog obuhvata LSL.

Konfiguracija terena predstavljala je jednu od njegovih osnovnih prostornih karakteristika.
Prema podacima LSL, kote unutar predmetnog prostora kretale su se priblizno od 10 do 56 m n.v.,
sa blazim nagibima u centralnom dijelu i izraZenijim nagibima prema obodu. Prema Saskom jezeru
teren se naglo spusta, mjestimi¢no preko kamenitih litica, do priblizno 2,5 m n.v. U samom
obuhvatu evidentirane su i kamene gromade i izrazene kraske forme koje dodatno odreduju
morfologiju lokacije.

Vegetacioni pokriva¢ LSL je tada opisivala kao mozaik devastiranih kraSkih zona, Sikara 1
grupacija autohtonog drveca — niske Sume. U dokumentu se navodi da je na prostoru prethodno
izvrSeno znacajno prorjedivanje vegetacije, dok su u kraskim djelovima na oskudnoj zemlji$noj
podlozi evidentirane karakteristicne zeljaste i zbunaste vrste. Ovaj opis predstavlja ocjenu stanja
iz perioda izrade LSL, odnosno istorijski planski presjek, i u ovoj Studiji se ne koristi kao opis
sadasnjeg stanja vegetacije, koje se posebno provjerava terenskim i satelitskim podacima.
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N LOKALNA STUDIJA LOKACIJE
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S CENTAR NA LOKALITETU $AS
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Slika 10. Analiza postojeceg stanja — namjena povrsina u obuhvatu LSL ,, Eko-seosko
turisticki centar na lokalitetu Sas “*°

Saobraéajni pristup lokaciji postojao je preko lokalne saobradajnice Vladimir—Sas—
Fraskanjel, povezane sa regionalnim putem Ulcinj—Vladimir—Sukobin. LSL navodi i alternativni
pristup preko lokalnog puta Zoganje—Sas, ali ga ocjenjuje kao duZi i sa logijim kolovozom. Sa
istoéne strane postojao je i lokalni slijepi put koji se odvajao od pravca Vladimir—Sas—Fraskanjel
i vodio prema Saskom jezeru. Detaljna analiza planiranog saobracajnog i infrastrukturnog rje$enja
daje se u posebnom dijelu ovog poglavlja.

U neposrednom okruZenju lokacije nalaze se Sasko jezero i lokalitet Sas/Svag¢, pa je veé
postojeée stanje prostora karakterisao neposredan odnos neizgradenog i vegetacijom obraslog
terena prema jezerskom priobalju 1 kulturno-istorijskom ambijentu. Sama LSL navodi i postojanje
organizovanih turistickih sadrzaja uz priobalje, ali ih u ovom dijelu dokumenta ne identifikuje
detaljnije.

4.5.4. Osnovni koncept razvoja

Osnovni planski koncept LSL zasnovan je na formiranju integrisanog eko-seoskog
turistickog centra, u kojem su objedinjeni smjestajni, ugostiteljski, poljoprivredno-prezentacioni,

2 1zvor: Lokalna studija lokacije , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju graficki prilog 12 —
Analiza postojeceg stanja — namjena povrsina, R 1:1.000.
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rekreativni 1 drugi prate¢i sadrzaji. Cjelokupan zahvat plana opredijeljen je kao povrSina za
turizam, sa novom prostornom organizacijom koja ukljucuje objekte, saobracajnice, parking,
uredene zelene i rekreativne povrsine.

Vazno je, medutim, ovaj koncept posmatrati u odnosu na tadasnje stanje prostora. LSL je
lokaciju opisivala kao pretezno neizgradenu, sa niskom Sumom, Sikarama, kamenjarom i
grupacijama autohtonog drveca, uz konstataciju da je dio vegetacije prethodno bio prorijeden. lako
plan istice potrebu ocCuvanja i1 uklapanja postojeCeg vitalnog zelenila, planirane zelene i
poljoprivredne povrsine predstavljaju dio uredene turisticke cjeline i ne treba ih poistovjecivati sa
ocuvanjem postojeceg prirodnog vegetacionog pokrivaca.

Smjestajni dio kompleksa ¢ine hotel na urbanistickoj parceli UP13 i turisticko naselje sa
vilama tipa A, B 1 C. Hotel je koncipiran kao jedinstveni kompleks sa moguénoséu razudenog i
kaskadnog oblikovanja u skladu sa terenom, dok su vile organizovane u vise tipoloskih grupacija.
Detaljni urbanisti¢ki parametri ovih sadrzaja razmatraju se u narednim potpoglavljima.

Koncept eko-seoskog centra dopunjen je povrSinama i objektima namijenjenim
prezentaciji lokalne poljoprivrede i tradicije. Planirani su zasadi maslina, vinove loze i mandarina,
povrsine za drzanje zivotinja, kao i sadrzaji za prezentaciju prerade poljoprivrednih proizvoda.
Predvideni su i etno muzej, Skola kuvanja, skola tkanja i reprezentativno seosko domacinstvo.

Znacajan dio planskog koncepta ¢ine uredene zelene, pjesacke i rekreativne povrSine.
Turisticki sadrzaji povezuju se internim saobracajnicama i pjeSackim komunikacijama, dok su u
pravcu Saskog jezera planirani rekreativni sadrZaji, staze i moguénost vertikalne komunikacije —
lifta. Pjesacke veze predvidene su i prema lokalitetu Saskih crkava.

Reljef je neposredno uticao na prostornu organizaciju kompleksa. Lokacija se izdize do
priblizno 54 m iznad nivoa jezera i prema njemu se mjestimi¢no spusta kamenitom liticom. Plan
raspored sadrZaja vezuje za konfiguraciju terena i ostvarivanje vizura prema Saskom jezeru, zbog
¢ega su polozaj objekata, intervencije na terenu 1 odnos prema pejzazu vazan element procjene
planskog rjeSenja.

U cjelini, LSL iz 2012. godine predvida transformaciju tada pretezno neizgradenog i
vegetacijom obraslog prostora u kompleksnu turisticku cjelinu sa hotelom, vilama, prate¢im
sadrzajima, saobrac¢ajnom i drugom infrastrukturom i uredenim povr$inama. Istovremeno, plan
sadrZi zahtjeve za oCuvanje zelenila, prilagodavanje terenu 1 zastitu pejzaznih vrijednosti, zbog
¢ega odnos izmedu intenziteta planiranih intervencija i mjera zastite predstavlja jedno od vaznih
pitanja daljeg sagledavanja LSL.

Svi navedeni sadrZaji odnose se na izvorni koncept LSL iz 2012. godine i ne znace da su u
istom obimu sadrzani 1 u aktuelnoj razvojnoj inicijativi iz 2026. godine.
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4.5.5. Namjena povrsina i planirani kapaciteti

Planskim rjeSenjem cjelokupan obuhvat LSL organizovan je kao turisticka zona sloZzene
strukture, u kojoj su smjestajni kapaciteti povezani sa ugostiteljskim, prate¢im, poljoprivredno-
prezentacionim, pejzaznim, rekreativnim i infrastrukturnim sadrzajima. U zbirnom bilansu plana
iskazana je ukupna povrSina zahvata od 83.132 m?, odnosno priblizno 8,31 ha.

Najveci dio povrSina neposredno namijenjenih turistickim sadrzajima ¢ine hotel i turisticko
naselje. Za hotel je opredijeljena povrsina od 9.213 m?, sa maksimalnom povr§inom pod objektima
od 2.764,02 m* 1 maksimalnom BRGP od 4.606,70 m?. Za turisti¢ko naselje opredijeljeno je
ukupno 17.913 m?, sa maksimalnom povrsinom pod objektima od 5.305,60 m? i maksimalnom
BRGP od 10.611,20 m?.

LOXALNA STUDLA LOKACLE
» ZA EXO-SEOSKO TURISTICK

CENTAR NA LOKALITETU s&si

1

Slika 11. Plan namjene povrsina LSL ,, Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas “**

Pored osnovnih smjestajnih sadrzaja, LSL izdvaja 2.213 m? za ostale sadrzaje u funkciji
smjesStaja 1 pratecih djelatnosti, 724 m? za pruzanje usluga hrane i pi¢a 1 3.670 m? za pratece
sadrzaje. Posebno su planirane i povrSine ograni¢ene namjene — zoo vrt, povisSine 1.814 m?, kao 1
8.147 m? poljoprivrednih povrsina u funkeciji turisticke prezentacije.

2 Izvor: Lokalna studija lokacije ,, Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju graficki prilog 16 —
Plan namjene povrsina, R 1:1.000, 2012.
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Znacajan dio obuhvata Cine povrSine pejzaznog uredenja. Za povrSine javne namjene
planirano je 19.084 m?, dok je za uredeno priobalje opredijeljeno dodatnih 1.900 m?. Saobracajna
struktura obuhvata 12.648 m? ulica, trotoara i parking prostora, 5.254 m? pjesackih staza i 424 m?
povrsine evidentirane za panoramski lift.

Ovu kartu treba postaviti upravo na ovom mjestu, jer omogucava neposredno sagledavanje
prostornog rasporeda hotela, turistickog naselja, prate¢ih sadrzaja, poljoprivrednih i pejzazno
uredenih povrsSina, saobracaja i veza prema priobalju.

Na nivou cijelog zahvata LSL iskazuje maksimalnu povrsSinu pod objektima od 11.660,50
m? 1 maksimalnu BRGP od 20.548,14 m?, uz zbirni indeks zauzetosti 0,14 1 indeks izgradenosti
0,25. Preostale povrSine, koje tabela plana iskazuje u funkciji parternog uredenja i ozelenjavanja,
iznose 71.529,05 m?. Ovi zbirni pokazatelji odnose se na cjelokupan planski zahvat i ne treba ih
poistovjecivati sa maksimalnim parametrima pojedinacnih urbanistic¢kih parcela, koji se razlikuju
u zavisnosti od njihove namjene.

Za potrebe hidrotehnickog proracuna LSL koristi kapacitet od 240 korisnika: hotel je
obracunat sa 60 leZaja, dok je za ostale objekte uzeto 180 korisnika. Ovaj podatak u Studiji treba
tumaciti kao kapacitet kori$¢en u tehnickom proracunu potrosnje vode, a ne kao zasebno izveden
zbir svih smjeStajnih jedinica iz tabelarnog bilansa urbanistickih parcela.

U strukturi turistickog naselja plan razlikuje tri tipa vila — A, B i C. Za najve¢i dio vila
predvidena je spratnost P+1, dok su parametri izgradenosti i zauzetosti definisani po urbanistickim
parcelama. Hotel na UP13 planiran je sa spratnoséu P+2+Pk, dok njegovi posebni urbanistic¢ki
parametri i odnos prema terenu zahtijevaju zasebnu analizu u narednim potpoglavljima.

Ukupni planski koncept zato nije zasnovan na koncentraciji izgradnje samo u jednom dijelu
zahvata, ve¢ na rasporedivanju viSe razliitih turistickih 1 prate¢ih funkcija unutar jedinstvene
prostorne cjeline, uz znacajan udio neizgradenih, pejzazno uredenih, poljoprivredno-
prezentacionih i pjeSackih povrSina. Istovremeno, planirana struktura podrazumijeva izgradnju
hotela, turistickog naselja i1 viSe pratecih sadrZaja, kao i novu saobra¢ajnu i infrastrukturnu mrezu,
zbog Cega Ce se intenzitet i prostorni raspored izgradnje u nastavku analizirati na nivou
pojedinacnih urbanistic¢kih parcela.

4.5.6. Urbanisticke parcele

Planskim rjeSenjem prostor LSL podijeljen je na urbanisticke parcele prema planiranoj
namjeni, konfiguraciji terena i funkcionalnoj organizaciji kompleksa. Najveci broj parcela pripada
turistickom naselju, dok su posebne parcele izdvojene za hotel, ugostiteljske, smjestajne 1 pratece
sadrzaje. Parametri nijesu jednaki za sve parcele, ve¢ su prilagodeni njihovoj namjeni i poloZaju.
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Tabela 1. Pregled relevantnih urbanistickih parcela i osnovnih planskih parametara®
Urbanisticka . . Maks. PovrSina UP | Maks. =BRGP .
Planirana namjena 2 2 Iz li
parcela spratnost (m?) (m?)
UP13 Hotel P+2+Pk 9.213 4.606,5 0,30 0,50
ey . . S prema
Turisticko naselje —vile pojedinacno S
UP1-UP7 tip A P+1 514-1.132 pojedinacnoj 0,30 0,60
UpP
- . . T prema
Turisticko naselje —vile pojedinacno e
uUP8-UP11 tip B P+1 6002392 pojedinacnoj 0,30 0,60
upP
P17-UP21, - . . T
3P24—3P28 Turisticko naselje —vile P+l pojedinacno maks. 400 po | 0,18- | 0,36—
UP36 tipC 469-1.095 UpP 0,43 0,85
Ostali sadrzaji u
urP14 funkciji smjestaja i | P+1 2.213 2.213 0,50 1,00
pratedih sadrzaja
UP16 Ugostiteljski sadrzaji =1 o 724 362 050 | 0,50
usluge hrane i piéa
UP12 Prateci sadrzaji P+1 2.113 1.479,1 0,50 0,70
UP15 Prateci sadrzaji P+1 1.091 763,7 0,50 0,70
UP42 Prateci sadrzaji P 466 93,2 0,20 0,20
Turisticko naselje obuhvata ukupno 22 urbanisticke parcele, rasporedene u tri tipoloske

grupe vila. Za tipove A i B planom su utvrdeni jedinstveni maksimalni indeksi zauzetosti 1
izgradenosti od 0,30 odnosno 0,60, dok se kod vila tipa C parametri razlikuju po pojedinacnim
parcelama, u zavisnosti od njihove povrSine 1 poloZaja. Zbirno, turisticko naselje zauzima 17.913
m?, sa maksimalnom BRGP od 10.611,2 m?2.

Poseban znacaj ima UP13, na kojoj je planiran hotel i koja ¢e zbog svog poloZaja,
kapaciteta i kasnijih razvojnih aktivnosti biti detaljno analizirana u narednom potpoglavlju.

UP14 je namijenjena sadrzajima koji podrzavaju turisticku funkciju kompleksa,
ukljucujuéi poslovne i ugostiteljske djelatnosti sa mogu¢im smjeStajnim kapacitetima, motel 1
sli¢ne sadrzaje. Na UP16 planiran je restoran sa ponudom tradicionalne kuhinje, ukljucujuéi
nacionalne, lovacke i riblje specijalitete.

22 1zvor: Lokalna studija lokacije ,,Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju” pregled planiranih
sadrZaja i maksimalno ocekivanih kapaciteta.
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Slika 12. Plan parcelacije, regulacije i urbanisticko-tehnickih uslova LSL ,, Eko-seosko
turisticki centar na lokalitetu Sas “*®

Pratece funkcije rasporedene su na UP12, UP15 i UP42. Na UP12 planirani su recepcija,
trgovina, administracija, etno muzej, $kola kuhinje, pijaca 1 sli¢ni sadrZaji; UP15 je namijenjena
prezentaciji prerade poljoprivrednih proizvoda i garaziranju poljoprivrednih masina; dok je na
UP42 planirano iznajmljivanje bicikala, fijakera, ¢amaca i slicne opreme.

4.5.7. UP13 — hotel

Hotel je planiran na urbanistickoj parceli UP13, povrsine 9.213 m?. U tabelarnom pregledu
planskih pokazatelja za ovu parcelu utvrdeni su maksimalni indeks zauzetosti 0,30 i indeks
izgradenosti 0,50, uz maksimalnu povrSinu pod objektom od 2.763,9 m? i maksimalnu BRGP od
4.606,5 m2.

Kod spratnosti je vazno evidentirati razliku unutar samog planskog dokumenta. U tabeli
planskih pokazatelja za UP13 navedena je spratnost P+2+Pk, dok tekstualni urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi za hotel propisuju maksimalno Cetiri nadzemne etaze, uz mogucnost podzemnih etaza. Tekst
plana dodatno dopusta arhitektonski akcenat u vidu kule ili viSe kula, najviSe dvije etaZe iznad
maksimalno dozvoljene spratnosti, uz ogranicenje njihovog horizontalnog gabarita i BRGP. Ovu
internu razliku planskog dokumenta treba imati u vidu pri kasnijem poredenju sa urbanisticko-
tehnickim uslovima i projektnom dokumentacijom.

3 |zvor: Lokalna studija lokacije , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju graficki prilog 17 —
Plan parcelacije, regulacije i UTU, R 1:1.000.
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LSL predvida hotel kao jedinstveni hotelski kompleks sa prate¢im sadrzajima. Posebno je
naglaseno prilagodavanje objekta konfiguraciji terena: hotel treba postaviti tako da prati teren 1
maksimalno se na njega oslanja, uz moguc¢nost formiranja razudenog, kaskadnog gabarita. Sadrza;ji
hotelskog kompleksa moraju biti smjesteni unutar definisane zone gradnje, dok se platoi, staze i
drugi elementi parternog uredenja mogu organizovati i van nje.

Arhitektonske 1 pejzazne smjernice insistiraju na ambijentalnom uklapanju i kontinuitetu
sa tradicionalnom gradnjom. Plan dopusta savremena arhitektonska rjeSenja i materijale, ali uz
oslonac na lokalni graditeljski 1 istorijski kontekst, dok se kontrastna, pretenciozna i ambijentalno
nepovezana rjeSenja izri¢ito ocjenjuju kao neprihvatljiva. Parterno uredenje i eventualno
ogradivanje treba povezati sa okolnim povrSinama i uklopiti u cjelinu prostora.

Za ovu Studiju UP13 ima poseban znacaj jer predstavlja najvecu pojedina¢nu urbanisticku
parcelu namijenjenu smjestajnom objektu u okviru LSL, a upravo se za hotel na ovoj parceli vezuju
i dokumentovane institucionalne aktivnosti iz 2026. godine, koje ¢e biti obradene u posebnom
poglavlju.

4.5.8. Saobracaj i infrastruktura

Saobraéajni pristup kompleksu planiran je preko lokalnog puta koji se odvaja od pravca
Vladimir—Sas—Fraskanjel, dok se unutar obuhvata formira nova interna saobra¢ajna mreza. Glavna
interna saobracajnica planirana je sa kolovozom S§irine 5,5 m i obostranim trotoarima $irine 1,5 m,
a zbog izraZzenog nagiba terena u isto¢nom dijelu vodi se serpentinski. Od nje se odvajaju pristupi
prema urbanistickim parcelama i parking povrSinama.

U centralnom dijelu kompleksa predviden je javni parking sa 63 mjesta za putnicka vozila,
uz posebna mjesta za autobuse i dostavna/teretna vozila. Istovremeno, planski koncept daje
prednost pjeSackom kretanju i povezivanju sadrzaja unutar kompleksa i sa okolnim prostorom.

Elektroenergetsko rjeSenje podrazumijeva izgradnju nove distributivne trafostanice 10/0,4
kV snage 2 x 1.000 kVA, povezane novim 10 kV kablovskim vodom sa trafostanicom ,,Vladimir*.
LSL istovremeno predvida povecanje kapaciteta postojec¢e TS ,,Vladimir“sa 1 x4 MVAna 2 x 4
MVA, §to pokazuje da realizacija kompleksa podrazumijeva i zahvate na elektroenergetskoj
infrastrukturi izvan neposrednog obuhvata LSL.
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Slika 13. Plan saobracaja, nivelacije i regulacije LSL ,, Eko-seosko turisticki centar na
lokalitetu Sas “**

Za telekomunikacionu infrastrukturu planirani su koridori kablovske kanalizacije duz
postojecih 1 novih saobracajnica, uz povezivanje planiranih objekata sa postoje¢om mrezom 1
telekomunikacionim ¢vorom ATC Vladimir.

4.5.9. Vodosnabdijevanje i otpadne vode

LSL predvida priklju¢enje kompleksa na postojeci distributivni vodovod ACC @250 mm,
uz izgradnju sekundarne mreze do svih planiranih objekata. Sekundarna mreza istovremeno je
planirana kao hidrantska, sa posebnim rezervnim depozitom vode za protivpoZarne potrebe
zapremine 72 m?. U hidrotehni¢kom prorac¢unu korisc¢en je kapacitet od 240 korisnika — 60 lezaja
u hotelu i 180 korisnika u ostalim objektima.

Za fekalne otpadne vode predvideno je kompletno kanalisanje prostora, uz mogucénost
fazne izgradnje sistema. Glavni kolektori DN 200 i DN 300 planirani su u trupovima primarnih
saobracajnica, a sekundarna mreZza prema pojedinacnim objektima. Otpadne vode moraju proci

24 1zvor: Lokalna studija lokacije , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju” graficki prilog 18, R
1:1.000.
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proces preciS¢avanja, pri ¢emu je, zavisno od faze realizacije, predvidena moguénost centralnog
uredaja za cijeli kompleks ili zasebnih uredaja za pojedinacne objekte.

LOKALNA STUDIA LOKACIE
ZA EKO-SEOSKO TURISTICKI
CENTAR NA LOKALITETU 8AS =
U ULCINJU A
PREDLOG PLANA apt

B Geaes Lol
PLAN HIDROTEHNICKE

INFRASTRUKT.RE

R1:1CCC lisil br.2C

Slika 14. Plan hidrotehnicke infrastrukture LSL?®

Nakon preéiéavanja, LSL predvida da se fekalne otpadne vode mogu ispustiti u Sasko
jezero ili koristiti za zalivanje zelenih povrSina. Proracunata koli¢ina fekalnih otpadnih voda iznosi
priblizno 2,24 1/s.

Za atmosferske vode planiran je poseban sistem odvodnje. Uslovno Ciste atmosferske vode
sa krovova mogu se usmjeravati po terenu unutar urbanistickih parcela, dok se vode sa parkinga,
manipulativnih povrsina, prostora za autobuse i dostavna vozila moraju prethodno precistiti. I za
ove vode LSL nakon tretmana predvida moguénost ispustanja u Sasko jezero ili koriiéenja za
zalivanje zelenih povrsina.

LSL, dakle, predvida Sasko jezero kao moguéi recipijent pre¢iséenih fekalnih i
atmosferskih voda, uz alternativnu moguénost njihovog kori$¢enja za zalivanje zelenih povrSina.

%5 |zvor: Lokalna studija lokacije , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas u Ulcinju graficki prilog 20 —
Plan hidrotehnicke infrastrukture, R 1:1.000.
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4.5.10. Planirana veza sa Saskim jezerom

LSL je planirala neposredno funkcionalno povezivanje turistickog kompleksa sa Saskim
Jezerom. Unutar obuhvata objekti i sadrzaji povezani su pjeSackim stazama Sirine 2,0 1 3,0 m, dok
su pjesacke komunikacije usmjerene i prema Saskom jezeru i lokalitetu Saskih crkava. Plan
posebno navodi pristup jezeru stazama po obodu lokacije 1 vertikalnom komunikacijom.

Vertikalna veza prema jezeru u jednom dijelu LSL oznacena je kao lift, dok se u
saobrac¢ajnom rjesenju precizira mogucénost lifta ili zi¢are kojom bi se korisnici spustali do uredene
obale. U zbirnom bilansu namjena za ,,panoramski lift“ evidentirana je povrSina od 424 m?2.
U priobalnom prostoru planirano je uredeno priobalje povrsine oko 1.900 m?, a uz samu obalu LSL
izricito  predvida  dokove sa  vezovima za  male  barke 1 kupaliste.
Time planski koncept iz 2012. godine ne ostaje ograni¢en samo na plato iznad jezera, ve¢ obuhvata
i konkretne intervencije i turisti¢ke sadrZaje u neposrednom priobalju Saskog jezera.

Nije, medutim, potvrdeno da su lift/ziara, uredeno priobalje, dokovi, vezovi i kupaliSte
dio aktuelne razvojne inicijative iz 2026. godine. Raspoloziva dokumentacija potvrduje aktivnosti
vezane za hotel na UP13 1 §iri zahtjev investitora koji obuhvata UP8—28 1 UP40, ali bez dostupnog
idejnog rjeSenja nije moguce pouzdano utvrditi konkretan raspored i sadrzaj aktuelnog projekta.

4.5.11. Mjere zastite Zivotne sredine i pejzaza

LSL zastitu prostora zasniva na principima odrzivog razvoja, o¢uvanju ekoloske ravnoteze
1 smanjenju devastacije prostora. Posebno se insistira na maksimalnom ocuvanju autenti¢nih
pejzazno-ambijentalnih vrijednosti, postojec¢eg vitalnog zelenila i Sumske vegetacije, kao i na
ocuvanju i obnovi poljoprivrednih i zelenih povrSina.

Pejzazno uredenje predvida uspostavljanje odgovaraju¢eg odnosa izmedu izgradenih i
slobodnih povrsSina, povezivanje zelenila sa kontaktnim zonama i formiranje zastitnih zelenih
pojaseva uz saobracajnice. Pri uredenju prostora prednost se daje prirodnim materijalima,
ofuvanju  karakteristika  reljefa i  otvorenih  vizura prema  Saskom jezeru.
LSL posebno navodi da razvoj mora biti kompatibilan sa ekoloSkim karakteristikama prostora i da
investicioni zahvati koji mogu imati uticaj na zivotnu sredinu podlijezu postupku procjene uticaja.
LSL ukazuje na znadaj blizine Saskog jezera, koje u ovom planskom dokumentu oznadava kao
IBA podrucje i Emerald staniste Bernske konvencije.

4.5.12. Odnos prema Sasu/Svacu

Originalna LSL ne koristi naziv Sva¢ kao posebno razradenu plansku kategoriju, ali jasno
prepoznaje kulturno-istorijski znacaj prostora u neposrednom okruzenju. U opisu lokacije navodi
se postojanje lokaliteta od ,,izuzetnog istorijskog i arheoloskog znacaja®, povezanog sa ostacima
nekadaSnjih crkava.
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U planskom konceptu lokalitet Saskih crkava tretiran je i kao dio turistickog okruZenja
eko-seoskog centra. PjeSacke komunikacije iz kompleksa usmjerene su prema tom lokalitetu i
Saskom jezeru, ¢ime je kulturno nasljede ukljuceno u Siri koncept turisticke ponude prostora.

LSL sadrzi opSte smjernice za zastitu graditeljskog nasljeda i navodi da su pitanja njegove
zaStite razmatrana kroz prostorno-funkcionalnu organizaciju plana. Medutim, u tekstualnom dijelu
LSL nijesu detaljno razradeni posebni konzervatorski uslovi, zaStitni pojas ili konkretna
ograni¢enja gradnje u odnosu na lokalitet Saskih crkava/Svaga.

4.5.13. Klju¢na pitanja koja proizilaze iz LSL

Analiza izvornog planskog rjeSenja iz 2012. godine izdvaja nekoliko pitanja od posebnog
znacaja za predmetno podrudje:

e Transformacija prirodnih povrsina — LSL je obuhvatila tada neizgraden prostor, koji je
sama opisivala kao prostor niskih Suma, Sikara, kamenjara i prirodnog ambijenta, a
planskim rjeSenjem predvidjela formiranje potpuno novog turistickog kompleksa.

o Intenzitet gradnje — na povrsini od oko 8,31 ha planirani su hotel, turisticko naselje i
brojni prate¢i sadrZaji, sa maksimalnom ukupnom BRGP od oko 20.548 m?. Prostorni
efekat takve izgradnje posebno je znacajan zbog konfiguracije terena i polozaja iznad
Saskog jezera.

e Otpadne vode — LSL predvida pre¢is¢avanje fekalnih i atmosferskih voda, ali istovremeno
dopusta da se nakon tretmana one ispustaju u Sasko jezero ili koriste za zalivanje zelenih
povrsina.

o Intervencije u priobalju — plansko rjeSenje ukljucuje uredeno priobalje, vertikalnu
komunikaciju liftom ili zi¢arom, dokove, vezove za male barke 1 kupaliste, ¢ime je razvoj
planiran i u neposrednom kontaktu sa jezerom.

e Zastita kulturne bastine — LSL prepoznaje neposrednu blizinu lokaliteta od izuzetnog
istorijskog i arheoloskog zna&aja i usmjerava pjesacke veze prema lokalitetu Saskih crkava,
ali u tekstualnom dijelu ne razraduje posebne konzervatorske uslove ili konkretan zastitni
pojas u odnosu na taj lokalitet.

o Pejzazni uticaj — prostor se izdize do priblizno 54 m iznad jezera i ima izraZenu vizuelnu
izlozenost. Sama LSL zahtijeva oCuvanje autenti¢nih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti,
postojeceg zelenila 1 otvorenih vizura prema jezeru, Sto ¢ini odnos planiranih gabarita,
terena 1 pejzaza posebno znacajnim.

o Kumulativni razvej prostora — LSL izri¢ito konstatuje postojanje ili planiranje drugih
atraktivnih turistickih sadrZaja u okruzenju i predvida povezivanje sa susjednim parcelama
1 kontaktnim zonama. Zbog toga se opterecenje prostora ne moze sagledavati samo kroz
pojedinacni obuhvat od 8,31 ha, ve¢ i kroz zbirni prostorni uticaj turistickog razvoja Sireg
podrudja Saskog jezera.
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4.6. Odnos centralne LSL prema planskim dokumentima viseg reda

4.6.1. Prostorno-urbanistic¢ki plan Opstine Ulcinj

Prostorno-urbanisticki plan OpStine Ulcinj eksplicitno prepoznaje predmetnu Lokalnu
studiju lokacije kao poseban planski obuhvat 6.2 — LSL ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu
Sas*, povrsine 8,31 ha. Na karti ,,Rezimi uredenja prostora® ovaj obuhvat je izdvojen kao zasebna
planska cjelina, dok GIS preklop granice LSL kori§¢ene u ovoj Studiji potvrduje prostorno
poklapanje sa obuhvatom oznac¢enim u PUP-u kao 6.2.

4, Rt o
6.2LS ristickik
centar na lokalitetu Saslr _

X ?}ﬁ ) ot

1 W/

=3 Obuhvat LSL
19 Rezimi uredjenja prostora PUPa _modified

5 m Band 1 (Red)
“.Z " [ Band 2 (Green)

0 selo - MMl Band 3 (Blue)

e

Slika 15. Polozaj LSL ,, Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas “ u odnosu na rezime
uredenja prostora PUP-a Opstine Ulcinj*®

Vazno je, medutim, razlikovati prepoznavanje postojeeg planskog obuhvata od
potvrdivanja svih rjeSenja sadrzanih u LSL iz 2012. godine. PUP za ,,Eko-seosko turisticki centar

26 [zvor: Prostorno-urbanisti¢ki plan Opstine Ulcinj, karta 19 — ReZimi uredenja prostora; GIS obrada autora.
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na lokalitetu Sas“ izriGito propisuje: ,,Revizija vazeée LSL — preispitivanje planskog rjeSenja sa
aspekta zastite kulturne bastine.*

Ova odredba je klju¢na za tumacenje odnosa dva plana. PUP ne ukida planski obuhvat niti
turisticku funkciju prostora, ali istovremeno jasno pokazuje da postojece detaljno rjeSenje LSL nije
prihvaceno kao plansko rjeSenje koje se moze posmatrati nezavisno od pitanja zastite kulturne
bastine. Predmet revizije nije samo formalna granica LSL, ve¢ njeno plansko rjesenje, i to upravo
sa aspekta zastite kulturnog nasljeda.

Namjena prostora i turisticka funkcija

Na generalnoj karti namjene povrsina PUP-a centralni obuhvat pripada kategoriji N —
povrsine naselja. Prema tome, na tom nivou planske razrade obuhvat nije prikazan kao vodna,
poljoprivredna ili Sumska povrSina. Medutim, detaljne smjernice PUP-a za konkretni obuhvat 6.2
daju znatno precizniju unutrasnju strukturu namjena. Za LSL , Eko-seosko turisti¢ki centar na
lokalitetu Sas* navedeni su:

e Turizam T2 — eko-rizort;

e povrsine urbanog zelenila PUJ;

e sportirekreacija SR;

« Sumske povrsine S;

o drumska saobraéajna infrastruktura DS;
o biciklisticke staze.

To pokazuje da PUP zadrZava turisticku razvojnu funkciju lokacije, ali je ne koncipira kao
iskljuc¢ivo izgradenu turisticku povrsinu. TuristiCka namjena T2 dio je sloZenije prostorne strukture
u kojoj su istovremeno zastupljeni zelenilo, Sumske povrSine, sport i rekreacija i saobracajna
infrastruktura. Ovaj nalaz je narocito vazan u odnosu na originalnu LSL, koja je cjelokupan zahvat
planski tretirala kao povrSinu za turizam i1 unutar njega rasporedivala hotel, turisticko naselje i
brojne pratece sadrzaje.
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Slika 16. Centralna LSL u odnosu na Plan namjene povrsina PUP-a Opstine Ulcinj?’

Pri tumacenju ove karte potrebno je zadrzati razliku izmedu generalne kategorije N —
povrsine naselja i detaljnih planskih smjernica za obuhvat 6.2, koje unutar tog prostora eksplicitno
ukljucuju 1 turisticke, zelene, rekreativne i Sumske namjene.

Turisticki kapacitet
PUP dodatno kvantifikuje razvoj centralnog lokaliteta i za Eko-seosko turisticki centar na
lokalitetu Sas odreduje kategoriju T2 — eko-rizort sa 120 turistickih lezaja. Isti kapacitet ponovljen

je 1u smjernicama za plansku zonu 6.

Ovdje je vazno izbjeci direktno numericko izjednacavanje ovog kapaciteta sa podatkom iz
originalne LSL o 240 korisnika. U LSL je broj od 240 korisnika kori§¢en kao tehni¢ka osnova

27 [zvor: Prostorno-urbanisti¢ki plan Opstine Ulcinj, karta 12 — Plan namjene povrsina; GIS obrada autora.
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hidrotehnickog proracuna 1 sastoji se od 60 leZaja u hotelu 1 180 korisnika u ostalim objektima.
PUP, nasuprot tome, eksplicitno koristi kategoriju 120 turisti¢kih lezaja. Zbog razlicite prirode ova
dva pokazatelja nije metodoloski opravdano tvrditi da je PUP jednostavno ,,prepolovio* kapacitet
LSL, ali je nesporno da noviji plan za obuhvat 6.2 odreduje konkretan turisticki kapacitet od 120
lezaja.

Revizija LSL i poseban rezim zastite kulturne bastine

Obaveza revizije LSL dodatno je podrzana posebnim rezimom postupanja koji PUP
uspostavlja do izmjene planskog dokumenta. PUP propisuje da se, do donoSenja odluke o
pristupanju izmjenama i dopunama odredenih planova, prilikom izdavanja urbanisticko-tehnickih
uslova za sve urbanisticke parcele mora pribaviti misljenje nadlezne Uprave za zastitu kulturnih
dobara o tome da li su na predmetnom prostoru evidentirana kulturna dobra. Ukoliko jesu, Uprava
izdaje konzervatorske uslove. LSL ,,Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas“ izri¢ito je
navedena medu planskim dokumentima za koje je ovaj rezim propisan.

- Legenda
=3 Obuhvat LSL

cud
17a Zastita kulturne bastine_modified
I Band 1 (Red) =
0 Band 2 (Green)

Il Band 3 (Blue)
o 1

Slika 17. Prostorni odnos centralne LSL prema Utvrdenom gradu Svac i zonama zastite
kulturne bastine prikazanim u PUP-u Opstine Ulcinj?®

28 [zvor: Prostorno-urbanisti¢ki plan Opstine Ulcinj, karta 17a — Zastita kulturne bastine; GIS obrada autora.
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Time PUP uspostavlja dva medusobno povezana mehanizma: reviziju postojeceg planskog
rjeSenja zbog kulturne bastine i poseban rezim postupanja pri izdavanju UTU, koji se primjenjuje
do donosenja odluke o pristupanju izmjenama i dopunama predmetnog plana.

PUP Utvrdeni grad Svag (Sas) tretira kao kulturno dobro sa zasti¢enom okolinom i, zajedno
sa njom, identifikuje ga kao kulturno-istorijsku cjelinu. Istovremeno, PUP navodi da u vrijeme
njegove izrade postupak utvrdivanja zona zaSti¢enog nepokretnog kulturnog dobra i njegove
neposredne zasti¢ene okoline, kao 1 postupak kategorizacije kulturnih dobara, nije bio zavrsSen.
Zbog toga su u planskom dokumentu kori§¢ene predlozene zone zastite utvrdene Studijom zastite

kulturnih dobara, €iji je nosilac izrade Uprava za zastitu kulturnih dobara.

Zbog toga graficki prikaz zastite kulturne bastine treba tumaciti oprezno: on pouzdano
pokazuje prostornu povezanost centralne LSL sa sistemom zaStite Svaca, ali sam po sebi nije
dovoljan dokaz da se kompletan obuhvat LSL nalazi unutar pravno kona¢no utvrdene zastitne zone
kulturnog dobra.

PUP dodatno propisuje da je u zasticenoj okolini Utvrdenog grada Sva¢ moguéa gradnja
samo do spratnosti koja neée zatvoriti vizure prema kulturnom dobru. Ova odredba pokazuje da
zaStita Svaa u PUP-u nije ograni¢ena samo na fizicki integritet arheoloskog lokaliteta, ve¢
obuhvata i njegov vizuelni i1 pejzazni kontekst.

Istovremeno, PUP razlikuje centralni obuhvat 6.2 — LSL Eko-seosko turisticki centar od
obuhvata 6.4 — UP Stari grad Svac, povrSine 14,75 ha. GIS analiza karte reZzima uredenja pokazuje
da se ova dva planska obuhvata ne preklapaju, ali se nalaze u neposrednoj prostornoj vezi. To je
vazna razlika: centralna LSL nije planski obuhvat samog Starog grada Svaca, ali njeno rjeSenje
PUP upravo zbog odnosa prema kulturnoj bastini podvrgava reviziji.

Zastita Saskog jezera i prirodnih vrijednosti

PUP Sasko jezero tretira kao prostor izrazenih prirodnih, ekologkih i ambijentalnih
vrijednosti. Jezero je prepoznato kao dio EMERALD podru¢ja, dok smjernice za predio 6a — Sasko
jezero zahtijevaju oCuvanje jezera sa barskim sedimentom i oCuvanje ekoloSkih karakteristika
podrugja. Istovremeno, PUP predvida stavljanje Saskog jezera pod zastitu kao spomenika prirode.

PUP izricito navodi da su, imaju¢i u vidu usvojeni koncept odrzivog razvoja i predlog
zastite Saskog jezera kao spomenika prirode, kapaciteti planirani ranije usvojenom planskom
dokumentacijom niZeg reda smanjeni. Time Plan neposredno potvrduje da zahtjevi zastite Saskog
jezera nijesu ostali na nivou deklarativnih smjernica, ve¢ su uticali 1 na odredivanje intenziteta
planiranog razvoja u planskoj zoni 6.

GIS preklop centralne LSL sa kartom 17b ,,Zastita prirode* pokazuje da je obuhvat u
neposrednom kontaktu i djelimi¢no zahvata prostor koji je na karti prikazan rezimima odnosno
evidencijama zastite prirode. Ipak, na osnovu raster karte nije opravdano tvrditi da cjelokupnih
8,31 ha centralne LSL pripada svim prikazanim kategorijama zaStite. Zbog razmjere i raster
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karaktera koriS¢enog grafickog priloga, precizne granice pojedinacnih rezima nije opravdano
izvoditi iz same karte, vec ih je potrebno potvrditi odgovaraju¢im sluzbenim prostornim podacima.

~ Legenda
=3 Obuhvat LSL
17b Zastita prirode_modified
B Band 1 (Red)

" [ Band 2 (Green)

Slika 18. Centralna LSL u odnosu na rezime i evidencije zastite prirode PUP-a OpSstine
Ulcinj®®

Otpadne vode i zaStita jezera

Najjasnija neposredna razlika izmedu izvornog rjeSenja LSL i PUP-a odnosi se na tretman
otpadnih voda. Originalna LSL predvida preciS¢avanje fekalnih i atmosferskih voda, ali nakon
tretmana dopusSta moguénost njihovog ispustanja u Sasko jezero ili koriS¢enja za zalivanje zelenih
povrsina.

PUP, nasuprot tome, medu osnovnim mjerama zastite Saskog jezera izriCito propisuje:
,zabranu svakog izlivanja otpadnih voda u Sasko jezero*.

2 |zvor: Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj, karta 17b — Zastita prirode; GIS obrada autora.
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PUP istim paketom mjera zahtijeva i uspostavljanje monitoringa Zivotne sredine kako
planirane turisticke aktivnosti ne bi naruSile prirodnu ravnotezu jezera. Ovdje postoji
nedvosmislena sadrzinska razlika izmedu dva planska dokumenta: LSL iz 2012. predvida
moguénost ispustanja pre¢iS¢enih voda u jezero, dok PUP propisuje zabranu svakog izlivanja
otpadnih voda u Sasko jezero.

Planski nalaz

PUP Opstine Ulcinj, prema tome, ne ukida eko-turisti¢ki razvoj centralnog lokaliteta Sas,
ali ga postavlja u znatno precizniji i restriktivniji planski okvir. Obuhvat 6.2 ostaje namijenjen
turizmu T2 — eko-rizortu, sa kapacitetom od 120 turistickih lezaja, ali uz urbano zelenilo, sport i
rekreaciju, Sumske povrsine i infrastrukturne sadrzaje. Istovremeno, PUP zahtijeva reviziju vazece
LSL sa aspekta zastite kulturne bastine, propisuje poseban rezim pribavljanja misljenja Uprave za
zaStitu kulturnih dobara pri izdavanju UTU do donoSenja odluke o pristupanju izmjenama i
dopunama plana, za zasti¢enu okolinu Svaca propisuje oCuvanje vizura prema kulturnom dobru,
utvrduje konkretne mjere zastite Saskog jezera i zabranjuje svako izlivanje otpadnih voda u jezero.

4.6.2. Prostorni plan posebne namjene za Obalno podrucje Crne Gore

Prostorni plan posebne namjene za Obalno podruc¢je Crne Gore, Knjiga 2 — Plan, jul 2018.
godine, predmetno podrucje ne tretira kao prostor na kojem je turisticki razvoj isklju¢en. Na
grafickom prilogu 14 — Plan namjene povrSina, na lokaciji centralne LSL evidentirana je oznaka
D4, koju Plan definiSe kao ,, turisticke zone u ruralnim podrucjima*. Ruralne razvojne zone
predstavljaju prostore pogodne za turisticku valorizaciju kroz dalju plansku razradu prema
kriterijumima D4.

Ovo je vazno razgrani¢enje: PPPN potvrduje razvojni potencijal za ruralni turizam, ali
oznaka D4 sama po sebi ne predstavlja potvrdu detaljnog urbanisti¢kog rjeSenja LSL iz 2012.
godine. Plan izricito zahtijeva da se pri daljoj razradi D4 zona uvazavaju rezimi koris¢enja
prostora, da se kona¢ne granice gradevinskih podrucja utvrduju na katastarskim podlogama i da se
prije detaljnog planiranja provjere moguci konflikti sa nepovoljnim nagibima, zaSti¢enim
podruc¢jima i drugim prostornim ogranicenjima.

Istovremeno, potrebno je imati u vidu pravila sprovodenja PPPN-a. Plan propisuje da se
podruc¢je opstina do donosSenja Plana generalne regulacije ureduje prema vazecoj planskoj
dokumentaciji nizeg reda, uz poStovanje odredbi i smjernica PPPN-a u pogledu koridora
infrastrukture i mjera zastite zaSti¢enih prirodnih i kulturnih dobara. PPPN takode propisuje da ¢e
se vazeta planska dokumentacija nizeg reda koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana
primjenjivati do izrade Plana generalne regulacije, uz moguénost njene izmjene 1 dopune,
stavljanja van snage ili izrade novog plana prema odluci nadleZznog organa.
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Slika 19. Plan namjene povrsina PPPN za Obalno podrucje Crne Gore®
D4 — karakter i dozvoljeni turisticki razvoj

PPPN ruralni turizam povezuje sa ocuvanjem ruralnog karaktera prostora, lokalnom
poljoprivredom, proizvodnjom hrane i tradicionalnim djelatnostima. U D4 zonama moguca je
gradnja objekata iz grupe hotela 1 etno-sela, osim motela. U Sirem sistemu pravila PPPN-a i
smjernica za predio, nova izgradnja usmjerava se prema prostorima manje prirodne i predione
vrijednosti, uz poStovanje rezima koriS¢enja prostora 1 ocuvanje vrijednih prirodnih 1
poljoprivrednih resursa.

U tom smislu postoji znacajna konceptualna podudarnost sa osnovnom idejom LSL iz
2012. godine, koja turisticki kompleks povezuje sa lokalnom proizvodnjom, poljoprivredom,
gastronomijom i elementima ruralnog i etnografskog identiteta. Sam koncept eko/ruralnog turizma
zato nije u suprotnosti sa PPPN-om. Osjetljivije pitanje predstavlja intenzitet i prostorni oblik
izgradnje, kao i njen odnos prema zastitnim reZimima i karakteru predjela.

30 Jzvor: Prostorni plan posebne namjene za Obalno podrucje Crne Gore, graficki prilog 14 — Plan namjene
povrsina, R 1:50.000; kartografska obrada autora.
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Parametri D4 i UP13

U okviru odredbe D4, za gradnju sadrzaja seoskog turizma i zahvate u postojecoj fizickoj
strukturi sela i zaseoka, PPPN navodi sljedece uslove:

o maksimalnu zauzetost parcele 20%;

o najvedi indeks izgradenosti 0,40;

e minimalnu urbanisti¢ku parcelu 1.000 m?;

o visinu objekata koja ne smije biti veca od najviseg objekta u selu ili zaseoku.

Odmah zatim PPPN navodi da je, osim izgradnje u postoje¢oj strukturi i rekonstrukcije
objekata, unutar ovog tipa zona moguce graditi 1 objekte iz grupe hotela i etno-sela, osim motela.

Na nivou cjelokupnog obuhvata LSL zbirni planski pokazatelji iznose indeks zauzetosti
0,14 1 indeks izgradenosti 0,25, te su numericki nizi od vrijednosti 0,20 i 0,40 navedenih u D4
odredbi PPPN-a. Medutim, imajuci u vidu nacin na koji je predmetna odredba formulisana, ove
vrijednosti nije metodoloski opravdano bez dodatnog planskog tumacenja tretirati kao bezuslovne
maksimalne parametre za hotelsku parcelu UP13. Za UP13 — hotel LSL propisuje maksimalni
indeks zauzetosti 0,30 1 indeks izgradenosti 0,50, §to je numericki viSe od vrijednosti 0,20 1 0,40
navedenih u D4 odredbi.

Tabela 2. Uporedni prikaz urbanistickih parametara

Numeri¢ke vrijednosti navedene u D4 UP13-hotel

Parametar odredbi PPPN-a prema LSL
Makmma.lnl indeks 0,20 0,30
zauzetosti

%V[aks1maln1. indeks 0,40 0,50
izgradenosti

Ovu numeri¢ku razliku nije opravdano automatski kvalifikovati kao utvrdenu
neuskladenost. PPPN vrijednosti 0,20 i 0,40 vezuje za sadrzaje seoskog turizma i zahvate u
postojecoj fizickoj strukturi sela i zaseoka, a zatim posebno dopusta izgradnju hotela i etno-sela
unutar D4 zona. Zato je najprecizniji planski nalaz da su parametri UP13 numericki visi od
vrijednosti navedenih u D4 odredbi, dok nacin njihove neposredne primjene na hotelsku parcelu
UP13 zahtijeva odgovarajuée plansko tumacenje.

Zastita prirode — Emerald podrudje
Graficki prilog 15 — Plan zaStite prirodne baStine daje veoma vaZan prostorni nalaz. Prema
kartografskoj provjeri, kompletan obuhvat centralne LSL nalazi se unutar poligona Emerald mreze

koji PPPN identifikuje kao:

ME000000C — Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete, Ada Bojana, povrsine 7.397 ha.
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U istom planskom okviru evidentirano je i IBA podrugje YUO039 — Sasko jezero, povriine
315-380 ha. Medutim, Emerald podrucje i IBA evidencija ne treba poistovjecivati sa statusom
formalno proglaSenog nacionalnog zasticenog podrucja.
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Slika 20. Plan zastite prirodne bastine®*
Potencijalni Spomenik prirode Sasko jezero

Na istoj karti oznaka VII — Spomenik prirode Sasko Jezero pripada kategoriji potencijalnih
zasti¢enih prirodnih podrucja. Tekst PPPN-a potvrduje da je Sasko jezero bilo predlozeno za
formalnom proglasenju zastite.

zaStitu u kategoriji spomenika prirode, ali da na osnovu ranijih studija tada nije bio donesen akt o

Kartografska provjera pokazuje da granica potencijalnog Spomenika prirode presijeca
juzni dio centralne LSL. Zbog razmjere izvornog grafickog priloga 1:50.000 nije opravdano
izvoditi preciznu povrSinu ili procenat preklapanja.

prirodne bastine, R 1:50.000; kartografska obrada autora.

31 zvor: Prostorni plan posebne namjene za Obalno podrudje Crne Gore, graficki prilog 15 — Plan zastite
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Prema tome, potrebno je jasno razlikovati dva nalaza: cjelokupni obuhvat centralne LSL
nalazi se, prema karti 15, unutar Emerald podrucja, dok samo dio obuhvata ulazi u prostor omeden
granicom potencijalnog Spomenika prirode Sasko jezero.

Rezimi kori$éenja prostora

Graficki prilog 18 — Rezimi koris¢enja prostora potvrduje da razvojna oznaka D4 ne moze
biti tumacena nezavisno od zastitnih ograni¢enja. Juzni dio predmetnog obuhvata nalazi se u
kontaktu sa granicom potencijalno zastiGenog prirodnog podrudja Saskog jezera, dok tekst plana
zahtijeva da se u D4 zonama pri daljoj planskoj razradi uvazavaju rezimi zaStite prirodnih 1
kulturnih vrijednosti.

jﬁ > — 5 ) “’ /—/é;{\?\‘, l:raskan-ies
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Slika 21. ReZimi koris¢enja prostora®

Dakle, oznake D4 i1 VII nijesu medusobno kontradiktorne. Prva oznacava razvojnu
mogucénost ruralnog turizma, dok druga ukazuje na zaStitni rezim koji utiCe na mjesto, nacin i
intenzitet moguceg razvoja.

32 Izvor: Prostorni plan posebne namjene za Obalno podruéje Crne Gore, graficki prilog 18 — ReZimi koriséenja
prostora, R 1:50.000; kartografska obrada autora
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Predio i karakter razvoja uz Sasko jezero

PPPN posvecuje poseban znaéaj predionim vrijednostima Saskog jezera. U Planu predjela
Sasko jezero je prepoznato kao vodeni ekosistem, dok se razvoj mora usmjeravati tako da ranjivost
predjela u odnosu na planiranu djelatnost bude $to manja. Plan traZi koncentrisanje gradnje i
izbjegavanje Sirenja naselja na racun vrijednih prirodnih i kulturnih podrucja, a u izuzetno
vrijednim prirodnim i poluprirodnim predjelima zahtijeva izbjegavanje intervencija koje bi mogle
narusiti autenti¢nost i prepoznatljivost prostora.

Za neposredni prostor Saskog jezera PPPN posebno podstie izletni¢ki, istraZivacki i
naucni turizam, turisti¢ke punktove i opservatorije predjela. To ne znaci da su hoteli iskljuceni, jer
PPPN unutar D4 zona izri¢ito dopusta hotele i etno-sela, ali pokazuje da Plan za neposredni prostor
Saskog jezera posebno podstite izletnicki, istrazivacki i nau¢ni turizam, turisticke punktove i
opservatorije predjela, uz potrebu prilagodavanja razvoja ekoloskoj i predionoj osjetljivosti
prostora.

Slika 22. Plan predjela®

33 Izvor: Prostorni plan posebne namjene za Obalno podruéje Crne Gore, graficki prilog 17 — Plan predjela, R
1:50.000; kartografska obrada autora
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Na karti 17 — Plan predjela predmetna LSL nalazi se u razvojnom kontekstu oznacenom
rimskim brojem VI. Ovu oznaku ne treba tumaciti kao namjenu povrsine ili rezim zastite: prema
legendi, rije¢ je o oznaci razvojne zone. Prihvatljivost konkretne izgradnje proizilazi iz
zajedniCkog Citanja D4 namjene, zaStite prirode, predionih smjernica, kulturne basStine i
infrastrukturnih uslova.

Kulturna bastina

Graficki prilog 16 — Plan zastite kulturne bastine ne prikazuje kulturno dobro unutar samog
obuhvata centralne LSL. Srednjovjekovni grad Svac nalazi se van njene granice.

To ipak ne znaci da kulturna bastina nije relevantna. PPPN propisuje da se turisticke zone
D1-D5 u detaljnoj planskoj razradi obraduju uz saradnju sa Upravom za zastitu kulturnih dobara
1 primjenu smjernica Studije zaStite kulturnih dobara. Za intervencije u neposrednoj blizini
kulturnih dobara potrebno je ocuvati njihov integritet, autenticnost i vizure, dok u zasti¢enoj
okolini nijesu prihvatljivi objekti vec¢ih visina ili visoke gustine izgradenosti.

Planski nalaz

Prostorni plan posebne namjene za Obalno podruéje Crne Gore ne iskljucuje turisticki
razvoj centralne LSL. Naprotiv, predmetni prostor nalazi se u kontekstu D4 — turisti¢ke zone u
ruralnim podrucjima, u kojima su mogudi i hoteli i etno-sela. Pri daljoj planskoj razradi D4 zona
potrebno je uvazavati reZime koriS¢enja prostora, izbjegavati konflikte sa zasSti¢enim podrucjima,
ocuvati predione vrijednosti i primjenjivati relevantne uslove zastite kulturnih dobara.
Istovremeno, Pravila za sprovodenje PPPN-a propisuju da se do donoSenja Plana generalne
regulacije podrucje ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda, uz poStovanje
relevantnih odredbi 1 mjera zaStite PPPN-a, kao 1 da se vazeca planska dokumentacija nizeg reda
koja nije u skladu sa pravilima PPPN-a primjenjuje do izrade Plana generalne regulacije, uz
mogucénost njene izmjene, dopune ili stavljanja van snage. Zbog toga PPPN ne daje osnov ni za
zakljuc€ak da je postojeca LSL automatski ukinuta, niti da su sva njena detaljna rjeSenja bezuslovno
potvrdena.

Za centralnu LSL izdvajaju se tri posebno znacajna nalaza. Prvo, prema grafickom prilogu
15, kompletan obuhvat nalazi se unutar Emerald podruéja ,,Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete,
Ada Bojana“. Drugo, juzni dio obuhvata ulazi u prostor potencijalnog Spomenika prirode Sasko
jezero. Trece, parametri UP13 —1z 0,30 1 Ii 0,50 — visi su od opS§tih D4 kriterijuma od 0,20 1 0,40.

Posljednja razlika predstavlja pitanje planskog tumacenja, a ne automatski dokaz
neuskladenosti. Upravo zbog kombinacije D4 razvojne namjene sa rezimima zaStite prirode i
predjela, prihvatljivost konkretnog hotelskog rjeSenja ne moze se ocijeniti samo na osnovu
¢injenice da je turizam na ovom prostoru nacelno dozvoljen.
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4.6.3. Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine

MetodoloSka napomena

Kartografska analiza odnosa centralne LSL prema Prostornom planu Crne Gore do 2040.
godine zasniva se na usvojenom Prostornom planu Crne Gore do 2040. godine (PPCG 2040),
odnosno na njegovom tekstualnom dijelu i odgovaraju¢im grafickim prilozima. Svi prostorni
nalazi koji se u nastavku izvode iz karata PPCG odnose na graficke priloge usvojenog PPCG 2040
koriS¢ene za georeferenciranje i GIS preklapanje.

Za predmetni obuhvat posebno su analizirane Planska karta 18 — Planske zone 1 razvojni
koridori, Planska karta 19 — Plan namjene kopna, Planska karta 26 — Zastita prirodne bastine (a i
b — vazna podrucja biodiverziteta), Planska karta 27 — Zastita kulturne bastine i1 Planska karta 28c
— Rezimi kori$¢enja prostora, uz GIS preklop georeferenciranog poligona centralne LSL povrSine
priblizno 8,31 ha.

PoloZaj u prostornoj organizaciji PPCG

Prema Prostornom planu Crne Gore do 2040. godine, predmetno podrucje pripada
Primorskom regionu, Razvojnoj zoni Barsko-Ulcinjsko primorje i Podzoni Ulcinj. Podzona Ulcinj
obuhvata ulcinjsko primorje sa Ulcinjskim poljem 1 zaledem, dok Siri planski koncept Barsko-
Ulcinjskog primorja predmetno podruc¢je smjesta u razvojni prostor juznog dijela Primorskog
regiona. Pripadnost ovoj razvojnoj zoni i podzoni odreduje S$iri strateSki i prostorno-razvojni
kontekst lokacije, ali sama po sebi ne odreduje konkretnu namjenu predmetnih 8,31 ha niti
predstavlja potvrdu detaljnog planskog rjeSenja LSL iz 2012. godine.

Slika 23. Planske zone i razvojni koridori®*

34 1zvor: Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine (PPCG 2040), Planska karta 18 — Planske zone i razvojni
koridori; kartografska obrada autora.
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Osnovna namjena povrsina — centralni nalaz PPCG

Najvazniji prostorni nalaz proizilazi iz GIS preklapanja obuhvata centralne LSL sa
Planskom kartom 19 — Plan namjene kopna Prostornog plana Crne Gore do 2040. godine.
Predmetni obuhvat se na ovoj karti nalazi u prostoru ozna¢enom zelenom bojom, koja prema
legendi PPCG oznacava Sumske povrSine.

Prema GIS preklopu sa Planskom kartom 19 — Plan namjene kopna, obuhvat centralne LSL
od priblizno 8,31 ha prikazan je kao Sumska povrsina, a ne kao gradevinsko podrucje naselja niti
kao posebno izdvojena turisticka povrSina.

359000 360000 361000 362000 363000
= = T ;

Legenda

= LSL Eko seosko turisticki centar lokalitet Sas
LSL Golf teren sa 18 rupa

T~ 3 LSL Turisticki kompleks visoke kategorije na lokaliktetu Briska gora

Plan namjene povrsina kopna PPCG do 2040g
Il Band 1 (Red)

[ Band 2 (Green)

Il Band 3 (Blue)

Slika 24. Centralna LSL u odnosu na Plan namjene povrsina kopna PPCG 2040%

35 prostorni plan Crne Gore do 2040. godine, Podgorica, jun 2025.g., Karta 19— Plan namjene povrsina kopna;
GIS obrada autora.
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Ovaj nalaz predstavlja razliku u odnosu na detaljno rjeSenje LSL iz 2012. godine, koja na
istom prostoru predvida hotel, turisticko naselje 1 druge turisticke, infrastrukturne i pratece
sadrzaje. Medutim, ovu razliku nije opravdano tumaciti kao automatsku neuskladenost niti kao
zabranu turistickog razvoja. PPCG 2040 na drzavnom nivou definiSe opste kategorije namjene
povrsina i daje opsta pravila i obavezujuce smjernice za dalje planiranje, dok se detaljnija namjena
prostora, granice i obim gradevinskih podrucja razraduju kroz plansku dokumentaciju nizeg
hijerarhijskog nivoa. Posebno za turizam, PPCG predvida da se u planovima detaljnijeg nivoa, na
osnovu strateskih opredjeljenja razvoja turizma, definiSu preciznije turisticke zone i parametri
njihovog razvoja.

Zbog toga Cinjenica da je predmetni prostor na Planskoj karti 19 prikazan kao Sumska
povrsina pokazuje da PPCG na nivou opSte namjene nije neposredno preuzeo detaljnu turisticku
namjenu iz LSL iz 2012. godine, ali sama po sebi ne isklju¢uje moguénost da se turisticka namjena
1 odgovarajuce gradevinsko podrucje definiSu planskim dokumentom nizeg nivoa, uz postovanje
smjernica, uslova i rezima utvrdenih PPCG-om. Odnos izmedu planiranog intenziteta turisticke
izgradnje iz LSL 1 Sumske namjene prikazane u PPCG-u stoga treba posmatrati kroz pravila za
detaljniju plansku razradu, a ne samo kroz neposredno poredenje kartografske oznake opste
namjene sa detaljnim rjeSenjem LSL.

Turisti¢ka valorizacija Sasa i Sumska namjena

Nalaz sa Planske karte 19 — Plan namjene kopna ne treba posmatrati izolovano od
razvojnog koncepta PPCG 2040. Plan Primorski region, a posebno Podzonu Ulcinj, prepoznaje
kao prostor znacajnih turistickih potencijala, pri ¢emu se medu resursima i potencijalima izricito
navode Sasko jezero i ruralno zalede, dok se razvoj podrudja povezuje sa smjestajnim, ruralnim,
ekoloskim, kulturnim, sportskim i1 drugim oblicima turizma. Zbog toga eko/ruralna turisticka
funkcija kao takva nije suprotna strateSkom razvojnom konceptu PPCG.

Sli¢na logika postoji i u konceptu centralne LSL, koji turizam povezuje sa lokalnom
poljoprivredom, gastronomijom, ruralnim identitetom, Saskim jezerom 1 kulturnim nasljedem
Sasa. U tom smislu postoji konceptualna osnova za turisti¢ku valorizaciju prostora.

Medutim, potrebno je jasno razlikovati strateSku mogucnost turisticke valorizacije Sireg
podru¢ja Sasa od neposrednog prihvatanja konkretnog obima, kapaciteta i intenziteta izgradnje
utvrdenog LSL iz 2012. godine. Planska karta 19 pokazuje da je predmetni obuhvat na nivou opSte
namjene PPCG prikazan kao Sumska povrSina, a ne kao posebno izdvojena turisticka ili
gradevinska povrsina. Istovremeno, PPCG definiSe opSte kategorije namjene prostora, dok se
preciznije turisticke zone, njihovi obuhvati 1 parametri razvoja utvrduju planskom
dokumentacijom detaljnijeg nivoa.

Zbog toga se plansko pitanje ne svodi na to da li je turizam na Sasu mogué, ve¢ na to kakav
turisticki razvoj, kojeg intenziteta 1 u kojem prostornom obliku moze biti planski definisan na
detaljnijem nivou, uz uvazavanje Sumske namjene prikazane u PPCG-u, uslova zastite prostora i
drugih obavezuju¢ih smjernica plana viseg reda.
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Zastita prirodnih vrijednosti

Planska karta 26 — Zastita prirodne bastine potvrduje da se centralna LSL nalazi u
neposrednom prostoru Saskog jezera, koji PPCG 2040 sagledava kroz sistem zastite prirodne
bastine, podrucja znacajnih za biodiverzitet i ekoloske mreze.

Na grafickom prilogu PPCG predmetni prostor nalazi se u podru¢ju obuhvadenom
oznakama vaznim sa stanovista oCuvanja biodiverziteta 1 ekoloske povezanosti. PPCG medu
relevantnim kategorijama prepoznaje Klju¢na podrucja biodiverziteta — KBA i1 podrucja kandidate
za Emerald ekolosku mrezu. Za Sasko jezero, rijeku Bojanu, Knete i Adu Bojanu Plan posebno
navodi da se obuhvat buduéeg novog zasti¢enog podrucja, odnosno vise zasticenih podrucja, moze
definisati u granicama Emerald, IBA ili KBA podrucja. Ove kategorije ne treba poistovjecivati sa
formalno proglaSenim nacionalnim zasti¢enim podruc¢jem, niti im na osnovu kartografskog prikaza
PPCG pripisivati katastarski precizne granice.
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Slika 25. Centralna LSL u odnosu na podrucja prirodne i kulturne bastine i ekolosku mrezu
PPCG 2040%

36 Izvor: Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine, Podgorica, jun 2025. godine, Planska karta 26 — Zastita
prirodne bastine; GIS obrada autora..
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Zbog razmjere i1 karaktera grafickog priloga nije opravdano iz ove karte izvoditi preciznu
povrsinu ili procentualni udio obuhvata centralne LSL u pojedina¢nim kategorijama zastite i
podruc¢jima znacajnim za biodiverzitet. Pouzdan nalaz jeste da se centralna LSL nalazi u ekoloski
osjetljivom zaledu Saskog jezera, u prostoru koji PPCG prepoznaje kroz vise kategorija zna¢ajnih
za ocuvanje prirodnih vrijednosti 1 biodiverziteta. Zbog toga se eventualna detaljnija planska
razrada i razvoj predmetne lokacije moraju sagledavati uz odgovarajuce zahtjeve zastite prirode,
ocuvanja stanista i ekoloske povezanosti.

Kulturna bastina i Svaé

Centralna LSL nalazi se u neposrednoj prostornoj vezi sa kulturno-arheoloskim lokalitetom
Sas/Svag¢. Usvojeni PPCG 2040 u okviru Podzone Ulcinj izri¢ito prepoznaje Svaé medu resursima
i potencijalima ovog prostora, dok je zastita kulturne bastine posebno obradena kroz Plansku kartu
27 — Zaétita kulturne bastine. Medutim, iz grafickog prikaza PPCG nije moguce zakljuciti da se
cjelokupnih 8,31 ha centralne LSL nalazi unutar precizno utvrdene zasti¢ene okoline kulturnog
dobra. Prostorna blizina Svaca jeste nesporna, ali se ona ne moze izjednacliti sa dokazom da
kompletan obuhvat LSL pripada formalno utvrdenoj zasti¢enoj okolini.

Za ovo pitanje detaljniji planski osnov daje PUP Opstine Ulcinj, koji Utvrdeni grad Svac
sa njegovom zasticenom okolinom identifikuje kao kulturno-istorijsku cjelinu i za samu LSL 6.2
propisuje reviziju planskog rjeSenja sa aspekta zastite kulturne bastine. PPCG u ovom slucaju daje
Siri strateSki okvir zaStite 1 potvrduje znacaj Svaca u prostorno-razvojnom konceptu Podzone
Ulcinj, dok PUP sadrzi konkretniju plansku odredbu koja se neposredno odnosi na predmetni
obuhvat.

Ogranicenja i potencijalni konflikti

Planska karta 28c — Rezimi koriS¢enja prostora pokazuje da se Sire podrucje Ulcinja 1
njegovog zaleda ne tretira kao homogeni razvojni prostor bez posebnih uslova kori§¢enja 1 zastite.
Medutim, na osnovu ove karte nije opravdano centralnoj LSL pripisivati konkretan rezim ili
ogranic¢enje ukoliko odgovarajuci simbol, poligon ili zona ne zahvata jasno njen obuhvat.

Za predmetnu lokaciju znacajniji je zbir okolnosti koje proizilaze iz viSe grafickih priloga
1 tekstualnih odredbi PPCG: Sumska namjena prema Planskoj karti 19 — Plan namjene kopna,
neposredna blizina Saskog jezera, poloZaj u prostoru znaGajnom za prirodne vrijednosti i
biodiverzitet prema Planskoj karti 26 — ZaStita prirodne bastine, blizina kulturno-arheoloskog
lokaliteta Sva¢ u kontekstu Planske karte 27 — Zastita kulturne basStine, kao i1 reZimi kori$¢enja
prostora prikazani na Planskoj karti 28c. Sve navedene okolnosti treba sagledavati zajedno pri
ocjeni mogucnosti 1 uslova dalje turisti¢ke valorizacije predmetnog prostora.
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Slika 26. Centralna LSL u odnosu na rezime koris¢enja prostora prema PPCG 2040%'

Poseban znacaj za UP13 — hotel

PPCG 2040 ne razraduje urbanisticku parcelu UP13 niti odreduje njene indekse zauzetosti
i izgradenosti, spratnost ili gabarite objekata. Te parametre utvrduje LSL. Medutim, UP13
predstavlja parcelu najvece koncentracije planirane izgradnje unutar obuhvata koji je na Planskoj
karti 19 — Plan namjene kopna PPCG 2040 prikazan kao Sumska povrSina.

Zato Cinjenica da LSL za UP13 predvida hotel sa indeksom zauzetosti 0,30 i indeksom
izgradenosti 0,50 ne moze biti neposredno potvrdena niti odbac¢ena samo na osnovu PPCG. PPCG
na drZzavnom nivou definiSe opSte kategorije namjene povrSina, dok se precizniji obuhvati
turistickih zona i parametri njihovog razvoja utvrduju planskom dokumentacijom detaljnijeg
nivoa. U tom smislu, PPCG odreduje Siri prostorni i razvojni kontekst u kojem se parametri UP13
moraju preispitivati: predmetni obuhvat je na Planskoj karti 19 prikazan kao Sumska povrsina,
nalazi se u osjetljivom pejzaznom poloZaju neposredno iznad Saskog jezera i u neposrednoj
prostornoj vezi sa znacajnim prirodnim i kulturnim vrijednostima.

37 Izvor: Prostorni plan Crne Gore do 2040. godine, Podgorica, jun 2025. godine, Planska karta 28c — ReZimi
korisc¢enja prostora; GIS obrada autora..
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Planski nalaz

Najvazniji nalaz PPCG analize jeste da je obuhvat LSL ,,Eko-seosko turisticki centar na
lokalitetu Sas®, povrsine priblizno 8,31 ha, na Planskoj karti 19 — Plan namjene kopna prikazan
kao Sumska povrSina, a ne kao posebno izdvojena turisticka ili gradevinska povrsina.

Istovremeno, strateski koncept PPCG ne iskljucuje turisti¢ku valorizaciju ovog prostora.
Naprotiv, Podzona Ulcinj obuhvata ulcinjsko primorje sa zaledem, pri ¢emu PPCG medu
pogodnim zonama za razvoj u ruralnom zaledu izri¢ito navodi Sas i podrugje Saskog jezera. Zbog
toga sama turisticka funkcija centralne LSL nije u suprotnosti sa strateSkim opredjeljenjima PPCG.
Klju¢éno plansko pitanje odnosi se na obim, intenzitet i prostorni oblik turistiCke izgradnje
predvidene LSL i njihovo dalje uskladivanje sa opStom Sumskom namjenom prikazanom u PPCG,
zahtjevima zasStite prirodnih i kulturnih vrijednosti, kao i pravilima i smjernicama koje PPCG
propisuje za detaljniju plansku razradu.

4.6.4. Uporedna matrica planskog okvira
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Zattita koje dokument za'lht'ljeya ocuvaln!e Emerald podrucja | rijeku B.()janu, Knete i kandlcviata zavEmeran
prirode onatava  kao  IBA njegowh. . ekolosklh MEO000000C, . dok Adu Bojanu razmatra | ekolosku mrvezu, KBA i
podrugie | Emerald ka.raktel.'lstlka i | granica .potencij:fllnog i klao prostor | druge ekoloske oznakg

stanitte Bernske evld'entlra predlgg §pome.n|ka prlr.ode m(v)g.l’Jceg noYf)g ne. tre.ba“ au.tomatskl

konvencije. zastite kao spomenik | Sasko jezero presijeca | zasticenog podrucja, | poistovjedivati sa

prirode. juzni dio obuhvata. Ciji se obuhvat moze | formalno proglasenim

definisati u | nacionalnim

granicama Emerald,
IBA ili KBA podrucja.
Kartografski  prikaz
PPCG, medutim, nije
osnov za katastarski
precizno odredivanje
granica pojedinacnih
rezima zastite.

zasti¢enim podrucjem.
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PUP Utvrdeni grad
Sva¢ sa zasticenom
okolinom identifikuje
kao kulturno-
istorijsku cjelinu. Za

Na karti 16 kulturno

LSL konstatuje - " .
R .J centralnu LSL izricito | dobro nije prikazano L
neposrednu blizinu M PPCG potvrduje Siri . .
. . nalaze reviziju | unutar centralne LSL; R ._. | PUP daje najkonkretniji
lokaliteta od izuzetnog o L strateski znadaj .
S > | planskog rjeSenja sa | Sva¢ je van obuhvata. v . | rezim za centralnu LSL:
istorijskog i o kulturne bastine, ali -
Kulturna M ... | aspekta zastite | lpak, D1-D5 zone | . . . . revizija planskog
v arheoloskog znacaja i v . . iz njegovih karata nije .
bastina - R sy kulturne bastine, a do | zahtijevaju saradnju sa P rieSenja upravo zbog
= N usmjerava  pjesacke . v moguce  pouzdano v ’
Sas/Svaé < donosenja odluke o | organom zastite o kulturne  badtine i
veze prema Saskim R R R | utvrditi da centralna -
. pristupanju kulturnih  dobara i . poseban rezim
crkvama, ali ne | . . . Y L . .| LSL ulazi u formalnu | | R
. . izmjenama i | oCuvanje integriteta i v " izdavanja UTU.
razraduje detaljan . . . zastitnu zonu Svaca.
e iy " dopunama plana, pri | vizura kulturnih dobara
zastitni rezim Svaca. . . g
izdavanju UTU za sve | u neposrednoj blizini.
urbanisticke parcele
zahtijeva misljenje
Uprave za zaStitu
kulturnih dobara.
" v Plan predjela zahtijeva
PUP zahtijeva zastitu Y p. ! . .J
L ocuvanje identiteta .
predionih i kulturno- Ne odreduje posebne e M
. . A , . | prostora, ) Pejzazni uticaj ne moze
Reljef je  osnovni | istorijskih vrijednosti. - . vizuelne parametre X o
v . .. | koncentrisanje gradnje R se svesti na povrsinu
element planskog | U zasticenoj okolini | . . . za UP13, ali osnovna . L
N . i izbjegavanje | . . | objekta. Visina,
koncepta; prostor se | Svada gradnja treba intervenciia koie Sumska namjena i barit olosai  na
Predio i | izdiZe do oko 54 m | imati spratnost koja ‘ .J ) strateska zastita & " p )
. . . i A ugrozavaju ; - . terenu i vizure prema
vizure iznad jezera, a | nece zatvarati vizure Ly T prirodnih i kulturnih | | R Y
- autenti¢nost vrijednih " . Y jezeru i Svacu
raspored sadrZaja | prema kulturnom . ) . | vrijednosti Cine -
X | prirodnih i L. predstavljaju
usmjeren je ka | dobru, uz prethodnu . . . pejzaini kontekst oy . .
) L . poluprirodnih predjela. . _ . | zajednicko pitanje svih
kvalitetnim vizurama. provjeru prostornog . R .| relevantnim za obim i L
Predvidena je i o . novijih planskih nivoa.
odnosa UP13 prema . L oblik izgradnje.
R . primjena detaljnih
toj zoni. o .
studija predjela.
Jezero je dio Emerald | PPCG izri¢ito navodi
odrudja, a odrucje Sasko . .
. . P J . . p ] € | Planski okvir ne
LSL planira direktnu . potencijalni Spomenik | jezera medu | . T, i
. Jezero se tretira kao . . iskljucuje turisticku
funkcionalnu vezu sa oL e prirode obuhvata | pogodnim zonama za AT .
% . Ty ekoloski osjetljiv . - . X valorizaciju jezera, ali
Sasko jezerom: pjesacke . prostor koji presijeca | razvoj turizma u .
. vy prostor, uz mjere | . . . ne daje osnov da se
jezero / | veze, lift/Zi¢aru, N ' o juzni dio centralne LSL; | ruralnom zaledu .
. . . ) ocuvanja i monitoring - - automatski  potvrde
priobalje uredeno priobalje, . s u predionim | Ulcinja, uz potrebu .
" | uticaja turistickih N .y M R . . konkretne  priobalne
dokove, vezove i . . smjernicama podsticu | ocuvanja  prirodnih | . I R
Y aktivnosti. v ) . . . | intervencije iz LSL iz
kupaliste. se naroCito izletnicki, | vrijednosti i "
TR v ) 2012. godine.
istrazivacki i naucni | kontrolisanog
turizam. razvoja.
Za Plansku cjelinu 6 Ovo je  najjasnija
LSL predvida predvida direktna sadrZinska
precis¢avanje fekalnih decentralizovane Ne daje posebno | razlika izmedu LSL i
i atmosferskih voda, | PUP izriCito propisuje | sisteme i moguénost | tehnicko rjeSenje za | PUP-a: LSL dopusta
Otpadne nakon c¢ega dopusta | ,zabranu svakog | ispustanja precis¢ene | otpadne vode | mogucnost ispustanja
vode njihovo ispustanje u | izlivanja otpadnih | vode u najblizi | predmetne LSL niti | preciS¢ene vode u
jezero ili koriS¢enje za | voda u Sasko jezero”. recipijent ili u zemlju; | konkretnu odredbu o | jezero, dok PUP
zalivanje zelenih ne odreduje Sasko | recipijentu. zabranjuje svako
povrsina. jezero kao recipijent izlivanje otpadnih voda
centralne LSL. u Sasko jezero.
- Za 6.2 PUP ukljuéuje Detaljno
Predvideni su J, .J Infrastrukturna . o s y
P drumsku saobracajnu . L Daje drzavni i | infrastrukturno
saobracajnice, X opremljenost je jedan . . L .
.| infrastrukturu, o regionalni rjeSenje ostaje
vodovod, fekalna i P od kriterijuma | . . ’ L
parking i biciklisticke . . . R infrastrukturni okvir, | prvenstveno  pitanje
Infrastrukt atmosferska L prihvatljivosti  razvoja . R . .
o staze; detaljna interna ) ali  ne razraduje | LSL i projektne
ura kanalizacija, . R D4; detaljne trase za | . " R
. | rjeSenja ostaju na i, internu dokumentacije, ali
elektroenergetska i Y centralnu LSL nijesu | . . e
L nizem L infrastrukturu njegov kapacitet i nacin
telekomunikaciona ) utvrdene analiziranim o .
o planskom/projektno centralne LSL. realizacije moraju
mreZa; infrastrukturno . kartama. .
m nivou. odgovarati novijim
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opremanije je prva faza zadtitnim i planskim
realizacije. uslovima.
D4 razvoj je mogué
samo uz uvaZavanje
. .| rezima koriS¢enja, | Planska karta 28c —
Najkonkretniji  uslovi . ! - o
.. dodatnu provjeru i | ReZimi koriséenja
su revizija LSL zbog | . . . . . .
vor izbjegavanje konflikta | prostora prikazuje Siri
L kulturne bastine, N . .
Sama LSL propisuje . L sa zastiCenim | prostorni okvir
Y . s obaveza pribavljanja - K . . )
ocuvanje pejzaznih I podruéjima i drugim | posebnih uslova i . .
- . .. | midljenja Uprave za v X < o .| Noviji planski okvir
vrijednosti, zelenila i o K ograniCenjima. Pravila | reZima koriséenja, ali . .
o N .. | zaStitu kulturnih R pokazuje progresivno
Ogranicenj ekoloske ravnoteze i . . sprovodenja PPPN-a | na osnovu same X h .
2 . . dobara pri izdavanju | N uslovljavanje razvoja, a
a i posebni | zahtijeva postupak . istovremeno karte nije opravdano ;
N B L UTU do donosenja e - . ne jednostavan odnos
uslovi procjene uticaja za . . predvidaju  primjenu | centralnoj LSL .
I odluke o pristupanju . L Lturizam
zahvate koji imaju | . | vazece planske | pripisivati konkretan . C
. .. izmjenama i " - g - dozvoljen/zabranjen”.
uticaj na  Zivotnu . | dokumentacije niZeg | reZim ili ograni¢enje
) dopunama plana i v X [
sredinu. reda do donosenja | ukoliko odgovarajuci
zabrana svakog . X .
e X Plana generalne | simbol, poligon ili
izlivanja otpadnih . R
regulacije, uz | zona ne zahvata jasno

voda u Sasko jezero.

postovanje relevantnih

njen obuhvat.

odredbi i mjera zastite
ovog plana.

Sazeti planski nalaz

Uporedni pregled pokazuje da turistika valorizacija Sasa ostaje prepoznata na sva tri
novija planska nivoa, ali konkretno plansko rjesenje LSL iz 2012. godine nije bezuslovno
potvrdeno. PUP zadrzava T2 eko-rizort sa 120 leZaja, ali nalaZe reviziju LSL zbog kulturne bastine
i zabranjuje izlivanje otpadnih voda u Sasko jezero; PPPN predmetni prostor prepoznaje kao D4
ruralnu turisticku zonu, ali uz zastitne rezime i numericke vrijednosti navedene u D4 odredbi, ¢iji
nacin neposredne primjene na UP13 zahtijeva plansko tumacenje; PPCG strateski podrzava razvoj
ruralnog turizma na podruéju Sasa i Saskog jezera, dok je konkretni obuhvat centralne LSL na
Planskoj karti 19 — Plan namjene kopna prikazan kao Sumska povrsSina na nivou opste namjene
prostora. PPCG pritom ne utvrduje detaljnu turisticku namjenu niti urbanisticke parametre
predmetne lokacije, ve¢ njihovu precizniju razradu ostavlja planskoj dokumentaciji nizeg
hijerarhijskog nivoa.

Osnovna turistiCka funkcija prostora, prema tome, nije planski iskljucena, ali su obim,
intenzitet, prostorni oblik 1 uslovi realizacije razvoja znaajno uslovljeni novijim planskim
dokumentima, posebno zahtjevima zastite Saskog jezera, kulturne bastine Svaca, pejzaznih i
prirodnih vrijednosti prostora, kao i1 potrebom da se detaljnija turisticka namjena i parametri
razvoja usklade sa opstom Sumskom namjenom prikazanom u PPCG. Kljuc¢no pitanje vise nije da
li je turisticka valorizacija Sasa planski moguéa, ve¢ u kojem obimu, intenzitetu i prostornom
obliku ona moze biti prihvatljivo definisana kroz detaljniju plansku razradu.

4.7. Status zastite i ekoloske mreze

Podrucje Saskog jezera ima viSestruko potvrden znacaj za ocuvanje biodiverziteta. Ono je
obuhvaceno podru¢jem zvani¢no nominovanim za Emerald mrezu, evidentirano je kao
medunarodno znacajno podrucje za ptice — IBA i kao KBA podrucje, dok je kroz vise strucnih 1
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planskih dokumenata predlagano njegovo proglasenje zasti¢enim podru¢jem prema nacionalnom
zakonodavstvu.3®

Analizirana dokumentacija istovremeno pokazuje da se medunarodne 1 strucne
identifikacije biodiverzitetskog znacaja Saskog jezera ne mogu poistovjetiti sa formalnim
proglasenjem nacionalnog zastiéenog podrudja. Predlog zastite Saskog jezera u kategoriji
spomenika prirode postoji u vise dokumenata, ali u provjerenoj dokumentaciji nije identifikovan
akt kojim je takva zaStita formalno proglasena.

4.7.1. Emerald

Sasko jezero predstavlja dio podru¢ja ME000000C — ,,Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete,
Ada Bojana“, povrSine 7.397 ha. Na aktuelnoj listi Savjeta Evrope ovo podrucje se vodi medu
zvani¢no nominovanim kandidatskim podru¢jima Emerald mreze za Crnu Goru. Savjet Evrope na
istoj listi za Crnu Goru navodi kod ME0OOOOOC, naziv lokaliteta i povrSinu od 7.397 ha.

Isti prostorni okvir evidentiran je i u Prostornom planu posebne namjene za Obalno
podrucje Crne Gore, koji u pregledu Emerald podruc¢ja navodi ME0OOOOOOC — Sasko jezero, rijeka
Bojana, Knete, Ada Bojana — 7.397 ha.

Status MEO0O00OOOC u ovoj Studiji se zbog toga evidentira kao zvani¢no nominovano
kandidatsko podru¢je Emerald mreze. Savjet Evrope Crnu Goru svrstava medu drZave koje imaju
kandidatska Emerald podrudja, pri ¢emu razlikuje kandidatske lokalitete od zvani¢no usvojenih
Emerald podrugja.®

4.7.2. 1BAi KBA

Sasko jezero je evidentirano kao IBA — Important Bird and Biodiversity Area. Prostorni
plan posebne namjene za Obalno podru¢je Crne Gore navodi lokalitet YU039 — Sasko jezero,
povrsine 315-380 ha, sa kriterijumima B1i, B2 i B3.

38 Council of Europe — Bern Convention, Updated list of Emerald Network Candidate Sites (October 2025), T-
PVS/PA(2025)04, Strasbourg, 3 November 2025, dio Montenegro/Monténégro, MEOOOOOOC ,Sasko jezero, rijeka
Bojana, Knete, Ada Bojana“, 7.397 ha. Dostupno na: https://rm.coe.int/pa04-2025-candidate-list-emerald-network-
sites-2762-6172-3153-1/4880294532 (pristupljeno 18.08.2026); PPPNOB
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Prilog Studiji zastite za Sasko jezero i okolinu iz 2016. godine® navodi da je Sasko jezero
kao IBA podrucje prepoznato od 1989. godine. Isti dokument ukazuje na dugogodisnja ornitoloska
istrazivanja jezera i njegov znacaj za migratorne, zimujuce 1 druge vrste ptica.

Aktuelna medunarodna baza Key Biodiversity Areas®® vodi lokalitet Lake Sasko kao
potvrdeni KBA, klasifikovan kao Regional i Legacy site. Evidentirana povr$ina iznosi priblizno
4,47 km?, dok je godina posljednje procjene navedena kao 2000. Baza lokalitet povezuje i sa
prekograni¢nim IBA podru¢jem Velipoja u Albaniji.

Sadko jezero sa okolinom - mapa podrudia\lokaliteta vaznih za zadtitu biodiverziteta

Legenda:
[] Lokalitet znacajan za: diverzitet mahovina, diverzitet gljiva, populaciju rijetke biljke Hydrocotile vulgaris
Lokalitet vazan za diverzitet mahovina (tacka 6-usce Medurecke rijeke)
2] Reprezentativne sastojine Suma na Briskoj gori, znacajne sa botanickog aspekta, kao vazno staniite gljiva i Zivotinja
Podrudje znacajno za ptice (prediog da ovo podruje bude zona rezervata bez pristupa)
Podloga: Google Satellite

Slika 27. Podrucja i lokaliteti znacajni za zastitu biodiverziteta Saskog jezera i okoline**

39 prilog Studiji zastite za Sasko jezero i okolinu, u okviru projekta ,Podrika lokalnim zajednicama u
implementaciji turistickih praksi zasnovanih na prirodi u okolini Saskog jezera“, Podgorica, oktobar 2016, poglavlje
,Fauna ptica — Aves”, str. 106 PDF dokumenta.

40 Key Biodiversity Areas Partnership, Lake Sasko — KBA Factsheet, site 116: KBA status — confirmed;
classification - Regional; Legacy site - Yes; area 4.47411 km?2.
https://www.keybiodiversityareas.org/site/factsheet/116 (pristupljeno 18.08.2026).

4 jzvor: Prilog Studiji zastite za Sasko jezero i okolinu, 2016.
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Podaci iz Studije zastite iz 2016. godine dodatno potvrduju biodiverzitetsku vrijednost
neposrednog prostora Saskog jezera. U zavr$nom kartografskom prikazu izdvojeni su prostori
znacajni za ptice, reprezentativne Sumske sastojine Briske gore i lokaliteti znacajni za diverzitet
mahovina, gljiva i pojedinih rijetkih biljnih vrsta. Za prostor znacajan za ptice istovremeno je dat

Za centralnu LSL nije vrSen kvantitativni GIS obracun preklopa sa IBA 1 KBA granicama,
zbog Cega se za ove kategorije ne navode hektari niti procenat zahvatanja LSL. Prostorno precizan
nalaz u okviru sprovedene GIS analize odnosi se na Emerald podrucje prikazano u PPPN-u.

4.7.3. PredloZena zadtita Saskog jezera

Predlog uspostavljanja nacionalne zastite Saskog jezera prisutan je u stru¢noj i planskoj
dokumentaciji duzi niz godina.

Nacrt temeljne studije za uspostavljanje zasti¢enog podrucja Delte Bojane iz oktobra 2008.
godine*? obuhvatio je Sasko jezero konceptom Sireg zastiéenog podru¢ja — Regionalnog parka
Delta Bojane. Sam dokument je izraden kao nacrt stru¢ne osnove za buduce uspostavljanje
zaSti¢enog podrucja.

U dijelu koji obraduje tadasnji pravni status, ova Studija konstatuje da je projektno
podrucje uglavnom bilo bez zaSti¢enog statusa i taksativno navodi postojece izuzetke, medu
kojima Sasko jezero nije navedeno. Regionalni park se zatim razmatra u okviru poglavlja
,Prijedlog statusa prema Nacionalnom zakonu®.

Znatno konkretniji predlog za samo Sasko jezero dat je u Prilogu Studiji zastite za Sasko
jezero i okolinu iz oktobra 2016. godine. U okviru predlozenih mjera zastite izricito se preporucuje
da se podrucje proglasi spomenikom prirode, uz podatak da je inicijativa za proglaSenje pokrenuta
2002. godine od strane CZIP-a, a obnovljena 2014. godine od strane Green Home.

Isti dokument predlaze reviziju prostornih planova koji se odnose na okolinu jezera,
utvrdivanje jasne buffer zone i zoniranje jezera tako da zapadna polovina bude zona rezervata bez
pristupa.

Predlog nacionalne zastite potvrden je 1 u Prostornom planu posebne namjene za Obalno
podruc¢je Crne Gore iz 2018. godine. Plan navodi da je Studijom zastite Delte Bojane iz 2008.
godine bilo predloZeno formiranje Regionalnog parka, ali da na osnovu nje nijesu donijeti akti o
stavljanju pod zaStitu navedenih podrucja. PPPN zatim navodi da je Nacionalnom strategijom

42 Démpke, Stephan, u saradnji sa Elenom Ferretti i Dankom Petrovié, Nacrt temeljne studije za
uspostavljanje zastiéenog podrucja Delte Bojane, za BRL InZenjering, Berlin, oktobar 2008.
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biodiverziteta sa Akcionim planom 2010-2015. medu lokalitetima predloZzenim za zastitu u
kategoriji spomenika prirode bilo i Sasko jezero.

Na osnovu pregledane dokumentacije, Sasko jezero se ne moZe tretirati kao formalno
proglaseni spomenik prirode. Dokument iz 2008. godine predstavlja nacrt predloga Regionalnog
parka, dokument iz 2016. godine daje stru¢ni predlog proglasenja Saskog jezera spomenikom
prirode, dok ga PPPN iz 2018. evidentira kao predlozeno odnosno potencijalno zasti¢eno podrucje.
Agencija za zaStitu zivotne sredine vodi Registar nacionalno zasti¢enih podrucja, a u provjerenim
dokumentima i javno dostupnim izvorima nije identifikovan akt kojim je Sasko jezero proglaseno
nacionalnim zasti¢enim podrucjem.

Kljuc¢ni nalaz je da se centralna LSL nalazi unutar zvani¢no nominovanog kandidatskog
Emerald podru¢ja, u neposrednom prostoru medunarodno prepoznatom kroz IBA/KBA
kriterijume, dok se istovremeno djelimi¢no preklapa sa prostorom koji je u PPPN-u prikazan kao
potencijalni Spomenik prirode Sasko jezero.

4.7.4. Predlog Natura 2000 mreze iz 2026. godine

U junu 2026. godine pripremljena je Informacija o predlogu podrucja ekoloSke mreze
(Natura 2000) u Crnoj Gori, sa predlogom podrucja od znacaja za Zajednicu (pSCI) prema
Direktivi o staniStima i podru¢ja posebne zastite za ptice (SPA) prema Direktivi o pticama.
Dokument za kopneni dio Crne Gore predlaze 58 pSCI podrucja, dok su SPA podruc¢ja obradena
kao poseban dio predloga mreze.*?

Status ovih podrucja u trenutku pripreme dokumenta je predlog ekoloske mreze, a ne
konacno uspostavljena Natura 2000 mreZza. U samoj Informaciji predvideno je dalje finalizovanje
Standard Data Form (SDF) obrazaca, prostornih podataka i prate¢e dokumentacije i njihovo
dostavljanje Evropskoj komisiji radi postupka ocjene dovoljnosti mreze.

Za podrudje Saskog jezera i Briske Gore izvrien je GIS preklop granica tri analizirane LSL
sa prostornim podacima predlozenih pSCI i SPA podru¢ja. Rezultati pokazuju razli¢it odnos
centralne LSL Sas i1 dvije LSL na Briskoj Gori prema predloZenoj Natura 2000 mreZi.

Odnos prema predloZenom pSCI podrucju

Za predmetni prostor relevantno je predlozeno pSCI podruc¢je Bojana. Zvanic¢na
Informacija podruc¢je Bojana opisuje kao prostor donjeg toka rijeke Bojane koji obuhvata Adu
Bojanu, Veliku plazu, Sasko jezero i okolne travnjake, kao i Ulcinjsku solanu. Na podrudju je
evidentirano oko 30 tipova staniSta iz Direktive o staniStima i 61 vrsta od znacaja za Evropsku

3 Vlada Crne Gore, Informacija o predlogu podruéja ekoloske mreZe (Natura 2000) u Crnoj Gori, jun 2026,
https://www.gov.me/dokumenta/50b8e1fa-919¢-4302-909b-febb4036ff95
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uniju, pri ¢emu je za deset vrsta podrucje ocijenjeno kao prvorazredno znacajno na nivou Crne

Gore.*
GIS preklop pokazuje:
Analizirani planski obuhvat Odnos prema predloZenom
pSCI
LSL ,, Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas “ Van pSCI

LSL ,,Golf teren sa 18 rupa sa smjestajnim kapacitetima na A Unutar pSCI
lokalitetu Briska Gora 2*

LSL |, Turisticki kompleks visoke kategorije na lokalitetu Briska | Unutar pSCI
Gora u Ulcinju*

359500

Slika 28. Odnos analiziranih LSL prema predlozenom pSCI podrucju Bojana™

4 Informacija o predlogu podruéja ekoloske mreZe (Natura 2000) u Crnoj Gori, jun 2026, Prilog 1 — pSCI,
podrucje Bojana, str. 24.

% Izvor: Informacija o predlogu podruéja ekoloske mreZe (Natura 2000) u Crnoj Gori, jun 2026; GIS obrada
autora.
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Rezultat prostorne analize je jednoznadan: centralna LSL Sas nije obuhvacena predlozenim
pSCI podrucjem, dok se obje LSL na Briskoj Gori nalaze unutar predlozenog pSCI podrucja
Bojana.

Polozaj dvije LSL na Briskoj Gori unutar predloZzenog pSCI podrucja predstavlja znacajan
novi element ekoloSkog konteksta u odnosu na period njihovog donosenja 2011. godine. Nalaz,
medutim, ne predstavlja sam po sebi zabranu realizacije niti dokaz formalne neuskladenosti, s
obzirom na status podrucja kao predloga Natura 2000 mreze. Njihov polozaj unutar pSCI ukazuje
da bi eventualni razvoj trebalo sagledavati u odnosu na stanista, vrste i ciljeve o¢uvanja zbog kojih
je podrucje Bojana predlozeno za ukljucivanje u mrezu.

Odnos prema predloZenom SPA podrucju
Za §ire podrucje relevantno je predlozeno SPA MEPPZP001 — Delta rijeke Bojane,

povrSine 87,1 km? Zvani¢na Informacija ovo podru¢je karakterise kao kompleks medusobno
povezanih obalnih, moc¢varnih, poljoprivrednih 1 drugih stanista u jugoisto¢nom dijelu Crne Gore.

GIS preklop pokazuje:
Analizirani planski obuhvat Odnos prema
predloZenom SPA
LSL ,, Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas ** Van SPA

LSL ,,Golf teren sa 18 rupa sa smjeStajnim kapacitetima na | Van SPA
lokalitetu Briska Gora 2

LSL |, Turisticki kompleks visoke kategorije na lokalitetu Briska | Van SPA
Gora u Ulcinju “

Prema raspoloZivim prostornim podacima, sve tri analizirane LSL nalaze se van
predlozenog SPA podrucja Delta rijeke Bojane.

Na pojedinim mjestima na kartografskom prikazu javlja se vrlo mali kontakt granica LSL
sa linijom SPA podrucja. Takav grani¢ni dodir nije tretiran kao stvarni prostorni preklop, jer se
nalazi u okviru preciznosti koris¢enih odnosno rekonstruisanih granica. Zbog toga se iz njega ne
izvodi zakljucak da bilo koja od tri LSL ulazi u SPA.

Za centralnu LSL Sas, koja predstavlja glavni predmet ove Studije, nalaz je malo precizniji:
prema izvrSenom GIS preklopu ona se nalazi van predloZzenog pSCI 1 van predlozenog SPA
podrucja. Zbog toga predlog Natura 2000 mreze iz 2026. godine ne daje osnov za tvrdnju o
neposrednom prostornom preklopu centralne LSL sa predloZenim Natura 2000 podru¢jima. Njena
neposredna blizina Saskog jezera i ireg ekoloski povezanog prostora, medutim, ostaje relevantna
za razmatranje mogucih indirektnih uticaja planiranog razvoja.
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Slika 29. Odnos analiziranih LSL prema predlozenom SPA podrucju Delta rijeke Bojane*®

4.8. Analiza vegetacionog pokrivaca — NDVI 2017-2025

Radi sagledavanja stanja i promjena vegetacionog pokriva¢a na podru¢ju Saskog jezera,
izvrSena je multitemporalna analiza Normalized Difference Vegetation Index-a (NDVI) za tri
planska obuhvata: LSL , Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas“, LSL ,,Golf teren sa 18
rupa®“ 1 LSL ,,Turisticki kompleks visoke kategorije na lokalitetu Briska Gora“. Analiza je
zasnovana na satelitskim podacima Sentinel-2 Surface Reflectance za 2017. 1 2025. godinu.

4.8.1. Metodoloski pristup

Za obje analizirane godine koriS¢en je isti sezonski period april-septembar. Nakon
uklanjanja oblaka i neadekvatnih piksela, izraden je kompozit 75. percentila NDVI vrijednosti

4 Jzvor: Informacija o predlogu podruéja ekoloske mreZe (Natura 2000) u Crnoj Gori, jun 2026; GIS obrada
autora.
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(p75), ¢ime je smanjen uticaj pojedinacnih obla¢nih scena, kratkotrajnih sezonskih oscilacija 1
anomalnih vrijednosti. Analiza je sprovedena u prostornoj rezoluciji od 10 m.

Promjena vegetacionog signala odredena je kao:

ANDVI = NDVI 2025 - NDVI 2017

Pozitivne vrijednosti oznacavaju povecanje, a negativne smanjenje vegetacionog signala
izmedu dvije analizirane godine.

NDVI se u ovoj analizi koristi kao indikator intenziteta 1 prostorne promjene vegetacionog

pokrivaca. Njime se ne mogu neposredno utvrditi floristicki sastav, kvalitet ili konzervacioni status
staniSta, prisustvo pojedinacnih Natura 2000 stani$nih tipova niti uzrok registrovane promjene.

4.8.2. Stanje vegetacionog pokrivaca 2017. i 2025. godine

361000E_ ____362000E __363000E

4650000N

8| Legenda
'~ 3 LSL Eko seosko turisti¢ki centar lokalitet Sas
LSL Golf teren sa 18 rupa
™3 LSL Turisti¢ki kompleks visoke kategorije na lokaliktetu Briska gora
NDVI 2017
Bl Voda / nevegetirane povrsine
Veoma niska vegetacija
Niska vegetacija
N [ Umjerena vegetacija
| I visoka vegetacija
Il Veoma visoka vegetacija

Slika 30. NDVI vegetacionog pokrivaca na podrucju Saskog jezera i analiziranih LSL,
2017. godina

U pocetnoj, 2017. godini sva tri planska obuhvata karakteriSe razvijen vegetacioni signal.
Najvisi prosjecni NDVI registrovan je na podrucju centralne LSL Sas — 0,708, zatim na podrucju
Golf terena — 0,683, dok je za Turisticki kompleks Briska Gora iznosio 0,64 1.
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Analiza za 2025. godinu pokazuje viSe prosjecne NDVI vrijednosti u sva tri obuhvata.
Prosjecni NDVI centralne LSL Sas iznosi 0,783, Golf terena 0,760, a Turistickog kompleksa
Briska Gora 0,745. Istovremeno je kod sva tri obuhvata zabiljeZena niza standardna devijacija
nego 2017. godine, $to ukazuje na nesto ujednaceniju prostornu raspodjelu vegetacionog signala.

361000E 362000E 363000E 364000E
gy N

4650000N B
g

Y

4 Legenda

re=

=% LSL Eko seosko turisticki centar lokalitet Sas

LSL Golf teren sa 18 rupa

T =3 LSL Turisti¢ki kompleks visoke kategorije na lokaliktetu Briska gora

NDVI 2025

I Voda / nevegetirane povrsine

Veoma niska vegetacija

[ Niska vegetacija

[ Umjerena vegetacija

[ Visoka vegetacija

I Veoma visoka vegetacija
- ——— ’

4647000N
-

Slika 31. NDVI vegetacionog pokrivaca na podrucju Saskog jezera i analiziranih LSL,
2025. godina

Uporedni statisticki prikaz je sljedeéi:

Planski obuhvat ggtl)s7je5ni NDVI gzgi_jeéni NDVI APr]:r)gfgni
gfs_semko turisticki centar 0,708 0,783 10,075
Golf'teren sa 18 rupa 0,683 0,760 +0,077
g L;r:;tzckz kompleks Briska 0.641 0,745 10,104

NajizraZeniji porast prosjenog vegetacionog signala registrovan je u obuhvatu Turistickog
kompleksa Briska Gora (+0,104), dok su promjene u centralnoj LSL Sas (+0,075) 1 Golf terenu
(+0,077) veoma sli¢ne. Pozitivne vrijednosti medijane ANDVI kod sva tri obuhvata potvrduju da

ovaj rezultat nije posljedica samo manjeg broja piksela sa izrazitim povecanjem, ve¢ predstavlja
dominantan prostorni trend.
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4.8.3. Prostorna promjena vegetacionog signala 2017-2025

Legenda
% T - 3 LSL Eko seosko turistiki centar lokalitet Sas
LSL Golf teren sa 18 rupa
. 3 LSL Turisticki kompleks visoke kategorije na lokaliktetu Briska gora
% .| dNDVI_2017_2025
I Jako smanjenje vegetacionog signala

- || Relativno stabilno stanje
1 I Umjereno povecanje
povecanje vegetacionog signala

L e R TR S SO ICE L W & " -

Slika 32. Promjena vegetacionog signala ANDVI, 2017-2025

Karta promjene NDVI pokazuje da su na Sirem prostoru prisutne i pozitivne i negativne
lokalne promjene, ali da unutar analiziranih LSL ne postoji prostorno dominantan obrazac

smanjenja vegetacionog signala.

Za kvantitativnu analizu ANDVI je klasifikovan u Cetiri kategorije:

e jako smanjenje: ANDVI <-0,20;

e umjereno smanjenje: —0,20 < ANDVI <-0,10;

o relativno stabilno stanje: —0,10 < ANDVI < +0,10;
e povecanje vegetacionog signala: ANDVI > +0,10.

Rezultati povrsinske analize pokazuju:

Planski obuhvat Jako .. Umj ereno Stabflno Povecanje
smanjenje smanjenje stanje

Eko—seovsko turisticki 0,00% 0.12% 74,67% 25.21%

centar Sas

Golf teren sa 18 rupa 0,00% 0,01% 61,30% 38,69%
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Turisticki kompleks Briska
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Slika 33. Prostorna raspodjela klasa promjene vegetacionog signala (NDVI), 2017-2025

Ni u jednom analiziranom obuhvatu nije registrovana povr$ina koja prema primijenjenom
pragu pripada klasi jakog smanjenja vegetacionog signala. Povr§ine umjerenog smanjenja su
veoma ograni¢ene: priblizno 0,01 ha (0,12%) u centralnoj LSL Sas, 0,01 ha (0,01%) na Golf terenu
10,03 ha (0,13%) u Turistickom kompleksu Briska Gora.

Centralna LSL Sas pokazuje najveéu stabilnost vegetacionog pokrivaca: oko 74,7%
obuhvata pripada relativno stabilnim povr§inama, dok na priblizno 25,2% povrSine postoji
povecanje vegetacionog signala. Kod Golf terena odnos iznosi priblizno 61,3% stabilnih i 38,7%
povrSina sa povecanjem, dok je kod Turistickog kompleksa Briska Gora pozitivan trend
najizraZeniji — povecanje NDVI obuhvata priblizno 59,8% povrSine.

4.8.4. Nalaz NDVI analize

Satelitska analiza za period 2017-2025. ne pokazuje Siroko rasprostranjeno smanjenje
vegetacionog signala unutar nijednog od tri planska obuhvata. Prosje¢ni NDVI je povecan na sve
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tri lokacije, dok najve¢i dio njihove povrSine pripada stabilnim podru¢jima ili podrucjima sa
povecanim vegetacionim signalom.

Za centralnu LSL Sas nalaz je posebno jasan: prostor je i 2025. godine dominantno
vegetaciono aktivan, sa prosjecnim NDVI od 0,783, bez registrovane klase jakog smanjenja i sa
svega 0,12% povrsine u klasi umjerenog smanjenja. Ovakav rezultat je u skladu sa ¢injenicom da
na predmetnom prostoru do analizirane 2025. godine nije evidentirana Siroka fizicka
transformacija vegetacionog pokrivaca koja bi odgovarala realizaciji planiranog turistickog
kompleksa.

NDVI rezultat, medutim, ne predstavlja ocjenu stanja stanista niti dokaz odsustva lokalnih
ekoloskih promjena. Njegov znacaj za Studiju je u uspostavljanju mjerljivog vegetacionog
baseline-a neposredno prije aktuelnih razvojnih aktivnosti iz 2026. godine: tri planska prostora, a
naroGito centralna LSL Sas, ulaze u novu fazu razmatranja razvoja kao prostori koji su prema
satelitskim podacima do 2025. zadrzali stabilan ili povecan vegetacioni signal.

4.9. Aktuelna institucionalna dokumentacija i razvojne aktivnosti

Dokumentacija iz 2026. godine potvrduje da su za dio obuhvata LSL ,,Eko-seosko turisticki
centar na lokalitetu Sas“ pokrenute konkretne aktivnosti na pripremi tehni¢ke i projektne
dokumentacije. Raspolozivi akti odnose se, s jedne strane, na hotel na urbanisti¢koj parceli UP13,
a sa druge na kasniji i prostorno znatno Siri zahtjev investitora Eagle Hills Montenegro d.o.0. za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje.

Aktom Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i1 drzavne imovine br. 06-333/25-
14167/8 od 02.02.2026. godine potvrdeno je da su prethodno izdati urbanisticko-tehnicki uslovi
br. 06-333/25-14167/7 od 13.01.2026. godine. Predmet ovih uslova je izrada tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta u okviru povrsine za turizam — hotela na urbanisti¢koj parceli
UP13, u zahvatu LSL ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas*.

U raspoloZivoj dokumentaciji UP13 je povezana sa katastarskim parcelama 603/1, 604/5,
606/2 1 606/33 KO Sas. Ove parcele izri¢ito su navedene u aktu Sekretarijata za komunalne 1
stambene djelatnosti Opstine Ulcinj kojim su izdati saobracajni uslovi za predmetni hotel.

Puni tekst urbanisticko-tehni¢kih uslova br. 06-333/25-14167/7 nije bio dostupan za
analizu. Dostupan akt Ministarstva od 02.02.2026. godine potvrduje njihovo izdavanje i predmet
na koji se odnose, ali ne omogucava provjeru svih urbanistic¢kih, arhitektonskih, infrastrukturnih,
pejzaznih i zastitnih uslova sadrzanih u samom dokumentu. Isto ogranicenje je ve¢ evidentirano u
dokumentacionoj osnovi Studije.

Za isti objekat Opstina Ulcinj — Sekretarijat za komunalne 1 stambene djelatnosti donijela
je akt br. 06-335/25-508/2 od 27.01.2026. godine, kojim su izdati saobracajni uslovi. U aktu je
navedeno da planirani objekat na predmetnim katastarskim parcelama ima pristup na postojeci 1
planirani put, uz jasan projektantski uslov da se prikljucenje objekta planira na planiranu
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saobracajnicu prema planskoj dokumentaciji. U obrazloZenju se dodatno navodi da je pristup
planiranom objektu na UP13 omoguéen preko planirane saobracajnice u okviru lokacije do
lokalnog asfaltnog puta.

Dalji razvoj aktivnosti potvrduje zahtjev Eagle Hills Montenegro d.o.o., Podgorica, datiran
21.04.2026. godine, koji je u pisarnici Ministarstva evidentiran 28.04.2026. godine. Zahtjev je
podnijet radi davanja saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, pri ¢emu je na obrascu
oznacena kategorija koja se odnosi na hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica 1
turisticki rizort.

Zahtjev investitora odnosi se na sljedece katastarske parcele: 602, 603/1, 604/5, 606/2,
606/12-38, 618/1, 618/12 i 620/1, KO Sas, Opstina Ulcinj, odnosno na UP8—UP28 i UP40 u
zahvatu LSL ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas®. U zahtjevu je navedeno i da je idejno
rjeSenje prilozeno u dva primjerka digitalne verzije.

Ovaj dokument pokazuje da je do aprila 2026. godine razvojna inicijativa obuhvatila
znatno S§iri prostor od pojedina¢ne UP13. Urbanisticke parcele UP8—UP28 obuhvataju i UP13, ali
raspoloziva dokumentacija ne omogucava zakljucak na koji nacin je hotel za koji su u januaru
izdati UTU uklopljen u kasnije idejno rjesenje. Nije moguée pouzdano utvrditi da li hotel na UP13
predstavlja zasebnu fazu, sastavni dio Sireg kompleksa, izmijenjeno rjeSenje ili projekat koji se na
drugi na¢in odnosi prema zahtjevu investitora iz aprila 2026. godine.

Ova razlika je vazna 1 u katastarskom smislu. Dokumentacija vezana za UP13 navodi Cetiri
katastarske parcele — 603/1, 604/5, 606/2 i1 606/33, dok zahtjev Eagle Hills Montenegro obuhvata
Siri skup parcela, ukljuCujuéi 602, 606/12-38, 618/1, 618/12 1 620/1, pored parcela koje se
pojavljuju 1 u dokumentaciji za UP13.

Samo idejno rjesenje arhitektonskog projekta nije bilo dostupno za potrebe ove Studije.
Zbog toga se na osnovu zahtjeva od 21.04.2026. godine ne mogu pouzdano utvrditi broj i vrsta
pojedinacnih objekata, njihov raspored, gabariti 1 spratnost, smjeStajni kapaciteti, faze realizacije
niti konkretan odnos planiranih objekata prema obali Saskog jezera i drugim sadrzajima
predvidenim LSL iz 2012. godine. Cinjenica da obrazac zahtjeva obuhvata UP8—UP28 i UP40
potvrduje prostorni obuhvat postupka, ali ne daje dovoljno podataka za rekonstrukciju samog
arhitektonskog rjeSenja.

U okviru dokumentacije koris¢ene u Studiji, dakle, potvrdeni su:

o izdavanje UTU za hotel na UP13, br. 06-333/25-14167/7 od 13.01.2026. godine;

e saobracajni uslovi Opstine Ulcinj, br. 06-335/25-508/2 od 27.01.2026. godine;

e akt Ministarstva br. 06-333/25-14167/8 od 02.02.2026. godine kojim se potvrduje
prethodno izdavanje UTU 1 dostavljaju saobracajni uslovi;

« zahtjev Eagle Hills Montenegro od 21.04.2026. godine, evidentiran 28.04.2026. godine, za
saglasnost na idejno rjeSenje za Siri obuhvat UP8—UP28 1 UP40.
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Istovremeno, Studiji nijesu bili dostupni puni urbanisticko-tehnicki uslovi, idejno
arhitektonsko rjesenje prilozeno uz zahtjev Eagle Hills Montenegro, niti dokumentacija na osnovu
koje bi bilo moguce pouzdano utvrditi postojanje i1 sadrzaj eventualne procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, drugih saglasnosti ili dozvola povezanih sa aktuelnom razvojnom inicijativom.

Nedostupnost ovih dokumenata u okviru dokumentacione osnove Studije ne znaci da oni
ne postoje, niti predstavlja osnov za zakljucak o proceduralnoj nepravilnosti. Ona predstavlja
ograni¢enje obima ove analize 1 razlog zbog kojeg se aktuelni razvoj moze ocjenjivati samo u
granicama sadrzaja dokumenata koji su bili dostupni i provjerljivi.
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5. TERENSKA PROVJERA POSTOJECEG STANJA

Terenska provjera izvrsena je 05.08.2026. godine, sa ciljem neposrednog sagledavanja
postojeéeg stanja centralne lokacije LSL ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas“ i njenog
neposrednog okruzenja. Obilazak je obuhvatio prostor centralne LSL, kontaktno podrugje Saskog
jezera, lokalitet Sas/Sva¢ i dostupne tatke sa kojih je moguée sagledati lokaciju, obalu i §iri
pejzazni kontekst.

Terenska provjera bila je usmjerena na utvrdivanje stepena izgradenosti prostora,
eventualnog prisustva gradevinskih radova ili drugih vidljivih intervencija, stanja vegetacionog
pokrivaca, karaktera terena 1 odnosa centralne lokacije prema Saskom jezeru.

Obilazak nije predstavljao detaljno botanicko ili stani$no kartiranje, ve¢ vizuelnu provjeru
postojeceg stanja u odnosu na plansku dokumentaciju, rezultate satelitske NDVI analize i razvojne
aktivnosti evidentirane u institucionalnoj dokumentaciji iz 2026. godine.

5.1. ZateCeno stanje centralne lokacije

Na dan obilaska nijesu evidentirani gradevinski radovi niti realizovani turisticki objekti na
centralnoj lokaciji. Nijesu uocene ni veée pripremne intervencije koje bi ukazivale na zapocetu
realizaciju turistickog kompleksa, poput Sirih iskopa, nivelisanih gradili$nih platoa, novih objekata
ili prostorno znacajnog uklanjanja vegetacije.

Najve¢i dio sagledanog prostora zadrzava prirodan i neizgraden karakter. Lokaciju
karakteriSu razvijena Sumska i Zbunasta vegetacija u kombinaciji sa izrazenim kraskim reljefom 1
brojnim povrsinskim kre¢njackim izdancima.

Juzna padina centralnog obuhvata u vrijeme obilaska bila pretezno obrasla Sumskom 1
Zbunastom vegetacijom, uz prirodne stijenske izdanke. Na sagledanom prostoru nijesu vidljive Sire
zone uklanjanja vegetacije niti gradevinski zahvati. Terenskim pregledom zato nije evidentirana
Sira devastacija prostora i vegetacionog pokrivaca koja bi se mogla povezati sa realizacijom
planskog rjeSenja iz 2012. godine.

PoloZaj centralne lokacije neposredno uz Sasko jezero daje joj izrazenu pejzaznu i vizuelnu
osjetljivost. Sa lokaliteta Sas/Svaé omoguéene su §iroke vizure preko jezera prema okolnim
padinama i zaledu, dok se sa jezerske strane centralna lokacija jasno sagledava kao dio prirodnog
kraskog 1 Sumskog pojasa.
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Slika 34. Pogled na juznu stranu obuhvata centralne LSL sa prostora Saskog jezera

Ovakva prostorna povezanost posebno je relevantna imajuci u vidu da je LSL predvidjela
turisti¢ku izgradnju na povisenom terenu, kao i funkcionalno povezivanje kompleksa sa jezerom.
Potencijalne buduée intervencije zato bi bile sagledive ne samo iz neposrednog prostora jezera veé
i sa kulturno-istorijski znagajnog lokaliteta Sas/Svag.
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Slika 35. Sasko jezero i §iri pejzazni kontekst posmatrani sa lokaliteta Sas/Svac

Priobalni pojas Saskog jezera u kontaktnoj zoni karakteri$e razvijena moévarna i priobalna
vegetacija, sa izrazenim pojasom tr§¢aka i drugih higrofilnih zajednica.
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Slika 36. Priobalna vegetacija Saskog jezera — pogled prema istocnom dijelu jezera

Terenski izgled priobalja potvrduje da se radi o prostoru u kojem prirodna vegetacija
neposredno prati vodenu povrSinu jezera. Ovo je narocito znacajno u odnosu na originalno plansko
rjeSenje LSL, koje je predvidalo uredeno priobalje, pristup jezeru i druge sadrzaje uz vodu.
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Slika 37. Briska gora i §iri razvojni prostor juzno od Saskog jezera

Poredenje planskog koncepta LSL iz 2012. godine sa stanjem zateCenim 05.08.2026.
godine pokazuje jasnu razliku izmedu planiranog i trenutnog stanja prostora. Terenski nalaz je
saglasan 1 sa NDVI analizom 2017-2025, koja za centralnu LSL nije pokazala Siroko
rasprostranjeno smanjenje vegetacionog signala.

Postojece stanje centralne lokacije na dan 05.08.2026. godine stoga predstavlja
dokumentovani baseline prije eventualne buduce realizacije razvojnih zahvata: prostor je
neizgraden, bez evidentiranih gradevinskih radova i bez vidljive Sire devastacije terena i
vegetacije, sa dominantno o¢uvanim Sumskim, kraskim i prirodnim karakterom.
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6. IDENTIFIKOVANI NALAZI

6.1. Objedinjeni kljucni nalazi

Objedinjavanjem rezultata desk analize planske i institucionalne dokumentacije, GIS
preklopa, analize ekolosSkih mreza, satelitske NDVI analize i terenske provjere izdvojeno je
nekoliko medusobno povezanih nalaza koji odreduju postoje¢i razvojni i ekoloski kontekst
centralne LSL ,,Eko-seosko turisti¢ki centar na lokalitetu Sas*.

Turisticka funkcija predmetnog prostora ostaje prepoznata u novijem planskom
okviru, ali izvorno detaljno rjeSenje LSL iz 2012. godine nije u cjelini potvrdeno kasnijim
planskim dokumentima. Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj zadrzava centralni lokalitet
kao prostor T2 — eko-rizorta sa kapacitetom od 120 turistickih lezaja, ali istovremeno zahtijeva
reviziju vaze¢e LSL sa aspekta zaStite kulturne baStine. Prostorni plan posebne namjene za Obalno
podrucje predmetni prostor smjesta u D4 — turisti¢ku zonu u ruralnom podrucju, dok Prostorni plan
Crne Gore do 2040. godine strateski prepoznaje potencijal Sasa i Saskog jezera za razvoj ruralnog
i odrzivog turizma. Istovremeno, GIS preklop sa Planskom kartom 19 — Plan namjene kopna
pokazuje da je konkretni obuhvat centralne LSL prikazan kao Sumska povrSina na nivou opste
namjene prostora, a ne kao posebno izdvojena turisticka ili gradevinska povrSina. Ovaj nalaz ne
zna¢i da PPCG automatski iskljucuje turistic¢ki razvoj, jer Plan na drzavnom nivou utvrduje opste
kategorije namjene, dok se detaljnije namjene, turisticke zone i parametri njihovog razvoja
razraduju planskom dokumentacijom nizeg hijerarhijskog nivoa. Zbog toga osnovno pitanje nije
postojanje turisticke funkcije, ve¢ obim, intenzitet i prostorni oblik njene realizacije u odnosu na
novije planske namjene, reZime zastite i uslove detaljnije planske razrade.

Postojece fiziCko stanje centralne lokacije znacajno se razlikuje od razvojnog
koncepta predvidenog LSL iz 2012. godine. Terenskim obilaskom 05.08.2026. godine nijesu
evidentirani gradevinski radovi, realizovani turisticki objekti, ve¢i iskopi, gradiliSni platoi niti
prostorno znacajno uklanjanje vegetacije. Najveci dio sagledanog prostora zadrzava prirodan i
neizgraden karakter, sa razvijenom Sumskom i Zbunastom vegetacijom, kraSkim reljefom 1
povrsinskim krecnjackim izdancima. Terenski nalaz potvrduje da do avgusta 2026. godine nije
doslo do Sire fizicke transformacije centralne lokacije niti devastacije vegetacionog pokrivaca koja
bi se mogla povezati sa realizacijom planskog rjesSenja.

Ovaj nalaz potvrden je i satelitskom analizom vegetacionog pokrivaca. Prosje¢ni NDVI
centralne LSL povecan je sa 0,708 u2017.na 0,783 u2025. godini, odnosno za +0,075. Oko 74,7%
obuhvata klasifikovano je kao relativno stabilno, priblizno 25,2% pokazuje povecanje
vegetacionog signala, dok je svega 0,12% povrSine evidentirano u klasi umjerenog smanjenja, bez
registrovanih povrSina jakog smanjenja. Postojec¢e stanje iz 2025-2026. godine zbog toga
predstavlja dokumentovani vegetacioni i1 prostorni baseline prije eventualne buduce realizacije
razvojnih zahvata.

Strana 83



STUDIJA SLUCAJA: Pradenije rizika po zivotnu sredinu i upravljanje planiranim razvojem na podru¢ju Saskog jezera

Transformacija postojecih Sumskih, Zbunastih i kraskih povrSina predstavlja jedno
od centralnih pitanja eventualne budude realizacije LSL. Izvorni plan predvida hotel, turisticko
naselje, prate¢e sadrzaje, saobracajnu i drugu infrastrukturu na prostoru koji je danas dominantno
neizgraden i vegetacijom obrastao, dok Planska karta 19 — Plan namjene kopna PPCG 2040
predmetni obuhvat prikazuje kao Sumsku povrSinu na nivou opsSte namjene prostora. Ovakav
kartografski nalaz sam po sebi ne predstavlja zabranu turisticke razrade na nizem planskom nivou,
ali Cini postoje¢i Sumski i1 prirodni karakter prostora vaznim polazistem za ocjenu obima i
intenziteta bududih intervencija. Ekoloski kontekst dodatno pojacava Cinjenica da se prema karti
PPPN-a cjelokupna centralna LSL nalazi unutar kandidatskog Emerald podrucja ME000000C —
Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete, Ada Bojana, dok izvrseni GIS preklop sa Predlogom Natura
2000 mreze iz 2026. godine pokazuje da centralna LSL nije obuhvacena predlozenim pSCI niti
SPA podru¢jem. Nepostojanje neposrednog preklopa sa predlozenim Natura 2000 podrucjima ne
umanjuje zna¢aj prostorne i funkcionalne povezanosti lokacije sa Saskim jezerom i njegovim
ekoloski osjetljivim zaledem.

razvoja. Posebno znacajan nalaz odnosi se na upravljanje otpadnim vodama. Originalna LSL
predvida preciS¢avanje fekalnih i atmosferskih voda, uz moguénost njihovog koris¢enja za
zalivanje zelenih povrsina ili ispustanja u Sasko jezero. Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj,
nasuprot tome, izri¢ito propisuje zabranu svakog izlivanja otpadnih voda u Sasko jezero, ¢ime je
uspostavljena jasna sadrzinska razlika u odnosu na rjesenje iz LSL iz 2012. godine. Originalna
LSL predvida i neposrednije funkcionalno povezivanje turistickog kompleksa sa jezerom kroz
pjesacke komunikacije, lift/zicaru, uredeno priobalje i druge sadrzaje uz vodu. Terenska provjera
pokazuje da je postoje¢i kontaktni pojas jezera i dalje dominantno prirodan, sa razvijenom
mocvarnom i priobalnom vegetacijom. Raspoloziva dokumentacija iz 2026. godine ne potvrduje
da su navedene priobalne intervencije iz LSL iz 2012. godine sastavni dio aktuelnog idejnog
rjesenja.

Odnos planiranog razvoja prema Utvrdenom gradu Sva¢ i Sirem pejzaZu predstavlja
konkretno plansko pitanje centralne LSL. PUP Opstine Ulcinj Utvrdeni grad Svac sa
zaSticenom okolinom identifikuje kao kulturno-istorijsku cjelinu, za centralnu LSL propisuje
reviziju planskog rjeSenja sa aspekta zastite kulturne bastine, dok za zaSti¢enu okolinu Svaca
odreduje da moguca izgradnja svojom spratno$cu ne smije zatvoriti vizure prema kulturnom dobru.
Centralna LSL 1 planski obuhvat Starog grada Svaca nijesu isti prostorni obuhvat i ne preklapaju
se, ali se nalaze u neposrednoj prostornoj i vizuelnoj vezi. Terenski obilazak dodatno potvrduje
izrazenu vizuelnu povezanost Sasa/Svaca, Saskog jezera i uzvisenog prostora centralne LSL, zbog
¢ega polozaj, gabariti 1 visina eventualnih buduc¢ih objekata mogu imati znacaj koji prevazilazi
samu povrsinu njihovog fizickog zauzimanja.

Aktuelna razvojna inicijativa na centralnoj lokaciji je dokumentaciono potvrdena, ali
njen konkretan projektni sadrzaj nije bilo moguce u potpunosti verifikovati. Potvrdeno je
izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova br. 06-333/25-14167/7 od 13.01.2026. godine za hotel na
UP13, kao i saobracajnih uslova Opstine Ulcinj. Kasniji zahtjev Eagle Hills Montenegro od
21.04.2026. godine, evidentiran 28.04.2026. godine, odnosi se na saglasnost na idejno rjesenje za
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znatno S$iri obuhvat UP8-UP28 1 UP40. Puni urbanisticko-tehnicki uslovi i samo idejno
arhitektonsko rjesenje nijesu bili dostupni za analizu, zbog ¢ega nije moguce pouzdano utvrditi
broj objekata, njihov raspored, gabarite, spratnost, smjeStajne kapacitete, faze realizacije niti
konkretan odnos planirane izgradnje prema jezeru.

Posmatrano na nivou Sireg prostora Saskog jezera, centralna LSL nije jedini planirani
razvojni zahvat. Na Briskoj gori postoje jos dvije lokalne studije lokacije sa turistickim i sportsko-
rekreativnim sadrzajima, dok GIS analiza Predloga Natura 2000 mreze iz 2026. pokazuje drugaciji
ekoloski odnos tih lokacija u odnosu na centralnu LSL. Pored turistickih planskih zahvata, Siri
prostor Briske gore bio je predmet i planiranja velike solarne elektrane, Sto dodatno potvrduje
potrebu da se razvoj podruéja Saskog jezera sagledava kumulativno, a ne kroz pojedinaéne planske
obuhvate. Zbog toga se eventualni buduci razvoj centralnog lokaliteta ne moze sagledavati
potpuno izolovano od drugih planiranih zahvata u neposrednom prostoru jezera.

Kumulativni razvoj Sireg podrucja, posebno u pogledu transformacije prirodnih povrsina,
infrastrukturnog opterecenja, pejzaznih promjena i mogucih uticaja na jezerski sistem, predstavlja
relevantno pitanje daljeg upravljanja planiranim razvojem, iako konkretni kumulativni efekti u
ovoj fazi nijesu mogli biti kvantifikovani.

6.2. Potencijalni rizici i pitanja upravljanja planiranim razvojem

Na osnovu objedinjene planske, prostorne, satelitske, institucionalne i terenske analize,
potencijalni rizici nijesu vezani za postojece stanje lokacije, na kojoj do terenskog obilaska nijesu
evidentirani gradevinski radovi niti Sira devastacija prostora, ve¢ za mogucu buducu realizaciju
planiranih turistickih 1 infrastrukturnih zahvata. Njihov znacaj proizilazi iz ¢injenice da se razvoj
planira na trenutno neizgradenom i dominantno vegetacijom obraslom prostoru, neposredno uz
Sasko jezero i u prostornoj vezi sa kulturnim dobrom Svag.

Potencijalni rizik / pitanje

Tema Dokazna osnova Lo
upravljanja

Stepen verifikacije

Realizacija planiranih sadrzaja
podrazumijevala bi zauzimanje i
transformaciju dijela postojecih

Centralna lokacija je trenutno
neizgradena i dominantno obrasla

sumskom I Zbunastom rirodnih povrsina, uklanjanje
. . | vegetacijom; NDVI 2017-2025 P " povrsing, ANANE | potvrdena  osnova
Sumske i . . - , vegetacije i intervencije na | .. . .
. pokazuje stabilan ili povedan . . . rizika; obim uticaja
prirodne L . | kraskom terenu. Klju¢no pitanje .
ovriine vegetacioni signal. PPCG na Karti upravliania ie  ogranicavanie zavisi od konkretnog
P 19 obuhvat prikazuje kao Sumsku P . ) J ) g. N J projekta.
Y. . zauzimanja prostora i ocuvanje
povrsinu, dok LSL predvida hotel, . . .
ey . . .. .| najveceg moguceg kontinuiteta
turisticko naselje, saobradajnice i . .
. prirodnog vegetacionog
infrastrukturu. Sy
pokrivaca.
LSL iz 2012. predvida mogucnost | Potencijalni rizik vezan je za
< . R v o . . . Potvrdena  planska
Sasko jezero i | ispustanja precis¢enih fekalnih i | kvalitet voda ukoliko sistem .
. < . - . . . | razlika; konkretno
otpadne vode | atmosferskih voda u Sasko jezeroili | prikupljanja, tretmana i

vl L N - . . jesenj ktuel
njihovo koris¢enje za zalivanje | konacnog zbrinjavanja otpadnih rliesenje  aktueinog
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Priobalni
prostor

Predio i
vizuelni odnosi

Kulturna
bastina
Sasa/Svaca

Intenzitet
izgradnje -
UP13

Kumulativni
razvoj Sireg
podrucja

Dostupnost
projektne
dokumentacije

zelenih  povrSina. PUP Opstine
Ulcinj kasnije izri¢ito propisuje
zabranu svakog izlivanja otpadnih
voda u jezero.

LSL predvida pjesacke veze prema
jezeru, lift odnosno Zicaru, oko

1.900 m? uredenog priobalja,
dokove, vezove za male barke i
kupaliSte.  Terenska provjera
pokazuje razvijenu prirodnu

priobalnu i mocvarnu vegetaciju.
Centralna lokacija nalazi se na
uzvisenom kraskom terenu
neposredno iznad jezera. Terenska
provjera potvrduje Siroke vizure
izmedu §asa/Svaéa, jezera i
centralne lokacije. PUP zastitu
kulturne bastine povezuje i sa
oCuvanjem vizura prema Svacu.
PUP Utvrdeni grad Svac¢ sa
zastiéenom okolinom identifikuje
kao kulturno-istorijsku cjelinu i za
centralnu LSL nalaie reviziju
planskog rjesenja sa aspekta zastite
kulturne bastine. U zasticenoj
okolini Svaca propisano je ocuvanje
vizura prema kulturnom dobru
kroz ogranicenje spratnosti
moguce gradnje.

LSL za UP13 propisuje indeks
zauzetosti 0,30 i indeks
izgradenosti 0,50, dok opsti

kriterijumi D4 PPPN-a iznose 0,20 i
0,40.

Pored centralne LSL, na Briskoj gori
postoje dvije dodatne LSL sa
turistickim i sportsko-rekreativnim
sadrzajima. Obje Briska Gora LSL
nalaze se unutar predloZenog pSCI
podrucja Bojana, dok je centralna

LSL van pSCI.
Potvrdeni su UTU za hotel na UP13
i kasniji zahtjev Eagle Hills

Montenegro za Siri obuhvat UP8—
UP28 i UP40, ali puni UTU i idejno

voda ne bude rijeSen u skladu sa

novijim  planskim  uslovima.
Izvorno  rjeSenje  LSL  koje
predvida jezero kao mogudi

recipijent nije prihvatljivo prema
odredbi PUP-a.

Eventualna realizacija ~ ovih
sadrzaja mogla bi dovesti do
lokalne transformacije prirodnog
kontaktnog pojasa kopna i vode.
Posebno je potrebno kontrolisati
obim intervencija, pristup obali i
ocCuvanje priobalne vegetacije.

Vedi gabariti, visina objekata,
nivelacija  terena i nova
infrastruktura mogu izmijeniti
postoje¢i pejzazni karakter i

vizuelne odnose prema jezeru i
Svacu.

Upravljanje buduéim razvojem
mora obezbijediti da prostorni
poloZaj, spratnost, gabariti i
vizuelni efekti novih objekata
budu razmatrani u odnosu na
kulturno dobro i njegov pejzaini
kontekst.

Parametri UP13 ukazuju na
intenzivniju izgradnju od opstih
D4 kriterijuma. Pitanje je na koji
nain se smjernice PPPN-a
primjenjuju na konkretno
hotelsko rjesenje i da li je
potrebno prilagodavanje
intenziteta izgradnje.

Eventualna realizacija vise
prostornih zahvata moze
proizvesti zbirne efekte na

vegetaciju, pejzaz, saobracajnu i
komunalnu infrastrukturu i Siri
ekologki sistem Saskog jezera.

Bez kompletnog idejnog rjesenja
nije mogudée precizno ocijeniti
broj i polozaj objekata, gabarite,
kapacitete, faznost, zauzimanje

projekta
verifikovano.

nije

SadrZaji potvrdeni u
LSL 2012; nije
potvrdeno da su dio
aktuelne inicijative iz
2026. godine.

Pejzazna osjetljivost

potvrdena;
konkretan vizuelni
uticaj nije moguce

ocijeniti bez idejnog
rjesenja.

Potreba
preispitivanja
potvrdena planskim

dokumentom.
Numericka razlika
potvrdena;  planski
odnos zahtijeva
tumacenje.
Postojanje vise
razvojnih  obuhvata
potvrdeno;
kumulativni efekti

nijesu kvantifikovani.

Potvrdeno
ogranicenje
raspolozive

Strana 86



STUDIJA SLUCAJA: Pradenije rizika po zivotnu sredinu i upravljanje planiranim razvojem na podru¢ju Saskog jezera

i pracenje | arhitektonsko rjeSenje nijesu bili | vegetacionih povrsina niti odnos | dokumentacione
razvoja dostupni za analizu. projekta prema jezeru. | osnove.
Pravovremena dostupnost
projektnih i pratec¢ih podataka
predstavlja vazan uslov za dalje
pracenje razvoja.

Najizrazeniji potencijalni rizici vezani su, prema tome, za transformaciju trenutno
o¢uvanih Sumskih i prirodnih povriina, odnos buduée izgradnje prema Saskom jezeru i njegovom
priobalju, upravljanje otpadnim vodama, kao i pejzazni i vizuelni odnos prema Svacu. Njihovo
postojanje kao potencijalnih rizika ima jasnu dokaznu osnovu, ali se njihov stvarni intenzitet ne
moze unaprijed kvantifikovati bez potpunog projektnog rjesenja i podataka o nac¢inu realizacije.

Sa stanovista upravljanja prostorom, posebno se izdvajaju preispitivanje starijeg planskog
rjeSenja u odnosu na noviji planski okvir, primjena uslova zaStite kulturne bastine, ocuvanje
Sumskih i priobalnih povrsina, uskladivanje rjeSenja otpadnih voda sa zabranom ispustanja u jezero
i sagledavanje kumulativnog razvoja Sireg prostora Saskog jezera. PUP veé izri¢ito zahtijeva
reviziju centralne LSL sa aspekta kulturne bastine i propisuje poseban rezim postupanja pri
izdavanju UTU do donoSenja odluke o pristupanju izmjenama i dopunama predmetnog plana.

6.3. Provjerljiva baza klju¢nih dokaza

Na osnovu sprovedene analize formirana je sazeta baza klju¢nih dokaza koja objedinjuje
nalaze od neposrednog znacaja za ocjenu postojeceg stanja, planskog okvira, prirodnih 1 kulturnih
vrijednosti i aktuelnih razvojnih aktivnosti. Status svakog nalaza odreden je prema stepenu u
kojem ga je bilo mogucée potvrditi raspolozivom dokumentacijom, GIS analizom, satelitskim
podacima ili terenskom provjerom.

Tabela 3. Provjerljiva baza kljucnih dokaza Studije

Kljucni nalaz lzvor dokaza Nacin provjere Status
PUP Opstine Ulcinj zadrzava centralni

lokalitet kao T2 — eko-rizort sa 120 | Prostorno-urbanisticki | Analiza tekstualnog i Potvrdeno
turistickih  lezaja; turisticka funkcija | plan Opstine Ulcinj. grafickog dijela PUP-a

prostora nije planski iskljucena.
PUP zahtijeva reviziju LSL ‘Eko-seosko
turisticki centar na lokalitetu Sas’ sa

aspekta zastite kulturne bastine i, do Analiza planskih

donosenja odluke o pristupanju | Prostorno-urbanisticki | smjernica i karte Potvrdeno
izmjenama i dopunama plana, propisuje | plan Opstine Ulcinj. zastite kulturne

poseban rezim pribavljanja misljenja bastine

Uprave za zastitu kulturnih dobara pri

izdavanju UTU za sve urbanisticke parcele.

.PU.P I.ch'to prc.)plsu1e zabvranu .svakog LSL 2012; PUP Opstine | Direktno poredenje

izlivanja otpadnih voda u Sasko jezero, Potvrdeno

dok LSL iz 2012. predvida mogucnost Ulcinj. planskih odredbi
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ispustanja  preciS¢enih  fekalnih i
atmosferskih voda u jezero ili njihovo
koriséenje za zalivanje zelenih povrsina.

PPPN za Obalno podrucje centralnu . . . T
. ;. oy Poredenje namjene i | Djelimi¢no
lokaciju smjesta u D4 — turisticku zonu u oy
o G Loy e PPPN za Obalno | numerickih potvrdeno /
ruralnom podrucju. Opsti kriterijumi D4 odrucje; LSL 2012 urbanistickih zahtijeva plansko
iznose Iz < 0,201 li < 0,40, dok LSL za UP13 | POrU9® ' S NS
propisuje 1z 0,301 1i 0,50. P )
Prema GIS preklopu sa a Planskom kartom
19 - PI j k PPCG 204 f iranj i | Pot
9 .'an namjene op'naw G 2040, PPCG 2040, Planska Geore erenuranje' i ov'rt.ieno' u
centralni obuhvat od priblizno 8,31 ha GIS preklop granice | analiziranoj
. . Y .. karta 19; GIS obrada oy
prikazan je kao Sumska povrsina, a ne kao autora LSL sa kartom | grafickoj  verziji
posebno  turisticko ili  gradevinsko ’ namjene PPCG
podrucje.
Sasko jezero je dio podru¢ja MEOOOOOOC —
,Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete, Ada Provjera
Bojana“, povrSine 7.397 ha, koje se vodi | Savjet Evrope; PPPN za | medunarodnog
kao zvani¢no nominovano kandidatsko | Obalno podrucje, | statusa + | Potvrdeno
podrucje Emerald mreze. Prema karti | graficki prilog 15. GIS/kartografski
PPPN-a, cjelokupan obuhvat centralne LSL preklop
nalazi se unutar tog poligona.
< . . . . PPPN;  Pril Studiji . .
Sasko jezero je evidentirano kao IBA Jattite rzlglge UKeIJI Dokumentaciona i
YU039 i u medunarodnoj KBA bazi kao . . ’ Y| medunarodna bazna = Potvrdeno
otvrdeni regionalni Legacy KBA Biodiversity Areas rovjera
P & gacy ' Partnership. provi
P | Ve )4 k . k “ee
P M P . pojaviju) N Delte Bojane 2008; | Uporedna provjera | Nije  potvrdeno
struc¢noj i planskoj dokumentaciji, ali u . v . .
T . o e Prilog Studiji zaStite | stru¢ne, planske i | formalno
analiziranim izvorima nije identifikovan e .
- L . 2016; PPPN 2018; | institucionalne proglasenje
akt kojim je Sasko jezero formalno . . . v
N . . vt dostupni registar | dokumentacije zastite
proglaseno  nacionalnim  zasticenim Y.
.. zastite.
podrucjem.
Prema Predlogu Natura 2000 mreZze iz | Vlada Crne  Gore,
. < . . Potvrdeno za
2026. godine, centralna LSL Sas nalazi se | Informacija o predlogu . o
van predloZenog pSCl i van predloZeno odrucja ekoloske GIS preklop granica | koriscene
P &P P &P / tri LSL sa pSCl i SPA | prostorne

SPA, dok se obje LSL na Briskoj Gori nalaze
unutar predlozenog pSCl podrucja Bojana
i van SPA.

mreZe (Natura 2000) u
Crnoj Gori, jun 2026;
prostorni podaci.

slojevima

podatke predloga
mreze

NDVI analiza 2017-2025. ne pokazuje

Siroko rasprostranjeno smanjenje | Sentinel-2 Surface | Multitemporalna

vegetacionog signala. Prosje¢ni NDVI | Reflectance; NDVI | satelitska analiza, | Potvrdeno

centralne LSL povecan je sa 0,708 na | analiza autora. NDVI p75, 10 m

0,783, odnosno za +0,075.

Na centralnoj lokaciji 05.08.2026. godine

nue.su ev!dent.lra.rvu. gra.dev.msl.q. r?d(.).w, Terenski  obilazak i | Neposredna terenska

realizovani turisticki objekti niti vidljiva . - . | Potvrdeno za

Sira devastacija prostora i vegetacije. fotodokumentacija, provjera ' | datum obilaska
05.08.2026. fotodokumentovanje

Prostor zadrzava dominantno Sumski,
kraski i prirodni karakter.
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i UP40.

. . . L Potvrdeno kao
Planirane priobalne intervencije iz LSL .
N . . e vy LSL »,Eko-seosko . . | plansko rjesenje iz
ukljuuju  pristup jezeru, lift/Zi¢aru, T Analiza tekstualnog i
uredeno priobalje, dokove, vezove i turisticki _ centar na rafickog dijela LSL 2012; aktuelna
Y P 18 ! lokalitetu Sas”, 2012. & &dl realizacija nije
kupaliste.
potvrdena
lzdati su UTU br. 06-333/25-14167/7 od | Akt Ministarstva br. 06- Proviera
13.01.2026. godine za hotel na UP13, kao | 333/25-14167/8 od insti'iucionalne Potvrdenc
i saobracajni uslovi Opstine Ulcinj br. 06- | 02.02.2026; akt dokumentaciie
335/25-508/2 od 27.01.2026. godine. Opétine Ulcin;j. )
Zahtjev Eagle Hills Montenegro d.o.o. od
21.04.2026. godine, evidentiran | Zahtjev investitora i Dokumentaciona
28.04.2026, odnosi se na saglasnost na | institucionalna roviera Potvrdeno
idejno rjesenje za Siri obuhvat UP8-UP28 | dokumentacija. provi

Puni UTU i idejno arhitektonsko rjeSenje iz
zahtjeva investitora nijesu bili dostupni za
analizu, pa nije bilo moguce utvrditi
konacan broj objekata, raspored, gabarite,
spratnost, kapacitete i faznost realizacije
aktuelne inicijative.

Dokumentaciona
osnova Studije.

Provjera  dostupne
dokumentacije

Nije bilo moguce
verifikovati

Provjerljiva baza dokaza pokazuje da su postojece stanje prostora, osnovni planski rezimi,
polozaj u odnosu na ekoloske mreze, promjene vegetacionog pokrivaca i postojanje aktuelnih
razvojnih aktivnosti u znacajnoj mjeri potvrdeni kroz viSe nezavisnih izvora. Najveci stepen
neizvjesnosti ostaje vezan za konkretan sadrzaj aktuelnog projektnog rjeSenja, jer bez dostupnog
idejnog projekta nije moguce pouzdano ocijeniti njegov stvarni prostorni obim 1 ocekivane uticaje.
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7. ZAKLJUCCI

Studija je pokazala da planirani razvoj na podrudju Saskog jezera treba posmatrati u
kontekstu istovremenog postojanja razvojnog potencijala za turizam i izrazene prirodne, pejzazne
1 kulturne osjetljivosti prostora. TuristiCka funkcija centralne lokacije nije napuStena novijim
planskim dokumentima: Prostorno-urbanisticki plan Opstine Ulcinj zadrzava T2 — eko-rizort sa
120 turistickih lezaja, a Prostorni plan posebne namjene za Obalno podrucje predmetni prostor
smjesta u D4 — turisticku zonu u ruralnom podrucju. Istovremeno, konkretno plansko rjeSenje LSL
1z 2012. godine nije bezuslovno preuzeto u noviji planski okvir. PUP zahtijeva njegovu reviziju sa
aspekta zastite kulturne bastine, PPPN uvodi dodatne kriterijume i rezime, dok je centralni obuhvat
na Planskoj karti 19 — Plan namjene kopna PPCG 2040 prikazan kao Sumska povrSina na nivou
opsSte namjene prostora. Pri tome, Pravila za sprovodenje PPPN-a predvidaju da se do donosenja
Plana generalne regulacije primjenjuje vazeca planska dokumentacija nizeg reda, uz postovanje
relevantnih odredbi i mjera zastite PPPN-a. Zbog toga odnos PPPN-a i postoje¢e LSL ne treba
tumaciti kao automatsko ukidanje ranijeg plana, ve¢ kao odnos u kojem postojece plansko rjesenje
ostaje relevantno uz obavezu uvazavanja pravila, rezima i zastitnih uslova plana viseg reda.

Potencijalni rizici po Zivotnu sredinu

U trenutku izrade Studije nijesu utvrdeni uticaji realizovanog turistickog kompleksa, jer na
centralnoj lokaciji nije zapoceta fizicka realizacija planskog rjeSenja. Terenskim obilaskom
05.08.2026. godine nijesu evidentirani gradevinski radovi, turisticki objekti, ve¢i iskopi, gradili$ni
platoi niti Sira devastacija vegetacionog pokrivaca. Satelitska NDVI analiza dodatno pokazuje da
je vegetacioni signal centralne LSL izmedu 2017. 1 2025. godine ostao stabilan ili povecan, sa
porastom prosjecnog NDVI sa 0,708 na 0,783. Postojece stanje zato predstavlja dokumentovani
baseline prije eventualne buduce realizacije razvoja.

NajizraZeniji potencijalni rizik odnosi se na transformaciju trenutno neizgradenih Sumskih,
zbunastih 1 kraskih povrSina. LSL predvida hotel, turisti¢ko naselje, pratece sadrzaje, saobracajnice
1 drugu infrastrukturu na prostoru koji je danas dominantno vegetacijom obrastao. Ovaj nalaz
dobija dodatni znac¢aj imaju¢i u vidu da PPCG na osnovnoj karti namjene konkretni obuhvat
centralne LSL prikazuje kao Sumsku povrSinu. Stvarni obim buduce transformacije nije moguce
utvrditi bez konkretnog projektnog rjesenja.

Sasko jezero predstavlja kljuéni prirodni receptor moguéih uticaja. Posebno je znacajno
upravljanje otpadnim vodama. Originalna LSL omogucava da se prec¢iS¢ene fekalne i atmosferske
vode ispuste u jezero ili koriste za zalivanje zelenih povrSina, dok PUP Opstine Ulcinj izri€ito
propisuje zabranu svakog izlivanja otpadnih voda u Sasko jezero. Ovo predstavlja najjasniju
direktnu sadrzinsku razliku izmedu izvornog planskog rjesenja i novijeg planskog okvira.

Potencijalna osjetljivost postoji i u priobalnom prostoru. LSL iz 2012. godine predvidjela
je uredeno priobalje, pjeSacke veze prema jezeru, lift odnosno zi¢aru, dokove, vezove 1 kupaliste.
Terenska provjera pokazuje da kontaktni pojas jezera danas zadrzava prirodan karakter sa
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razvijenom priobalnom i mocvarnom vegetacijom. Medutim, nije potvrdeno da su navedene
priobalne intervencije sastavni dio aktuelne razvojne inicijative iz 2026. godine.

Pejzazna osjetljivost proizilazi iz polozaja centralne lokacije na uzvisenom terenu iznad
jezera i njene neposredne vizuelne veze sa Utvrdenim gradom Svac. Centralna LSL ne obuhvata
sam kompleks Starog grada, ali se nalazi u njegovom neposrednom okruzenju i u prostoru
izrazenih vizura prema jezeru i kulturnom dobru. Zbog toga potencijalni pejzazni uticaj buducih
objekata nece zavisiti samo od povrSine koju zauzimaju, ve¢ 1 od njihovog polozaja, gabarita,
spratnosti i uklapanja u konfiguraciju terena.

Prirodna osjetljivost Sireg podru¢ja potvrdena je i njegovim polozajem u odnosu na
ekoloske mreze. Centralna LSL se prema karti PPPN-a nalazi unutar kandidatskog Emerald
podru¢ja ME0O00O00OOC, dok je GIS analizom Predloga Natura 2000 mreze iz 2026. potvrdeno da
se nalazi van predloZenog pSCI 1 van predloZzenog SPA podrucja. Ovaj posljednji nalaz ne daje
osnov za tvrdnju o neposrednoj koliziji centralne LSL sa predlozenom Natura 2000 mrezom, ali
ne mijenja ¢injenicu da se lokacija nalazi u ekoloski osjetljivom prostoru neposredno uz Sasko
jezero.

Na nivou Sireg podrucja znacajno je i pitanje kumulativnog razvoja. Pored centralne LSL,
na Briskoj gori postoje dva dodatna planska obuhvata namijenjena turistickom i sportsko-
rekreativnom razvoju. Zbog toga eventualne buduée intervencije treba posmatrati i kao dio Sireg
razvojnog pritiska na zajednicki prostor Saskog jezera, njegovog zaleda, infrastrukture i pejzaza.
Ovom Studijom postojanje vise razvojnih obuhvata jeste potvrdeno, ali njihovi konkretni
kumulativni efekti nijesu kvantifikovani.

Pitanja upravljanja planiranim razvojem

Najvaznije pitanje upravljanja proizilazi iz odnosa LSL iz 2012. godine prema novijem
planskom okviru. Analiza ne podrzava ni zakljucak da je turisticka funkcija centralnog lokaliteta
ukinuta, ni zaklju€ak da je izvorno detaljno rjeSenje LSL u potpunosti potvrdeno. Noviji planovi
zadrZavaju mogucnost turisti¢kog razvoja, ali ga postavljaju u drugaciji okvir namjene, kapaciteta,
zaStite prirodnih 1 kulturnih vrijednosti 1 intenziteta izgradnje.

Posebno jasan upravljacki zahtjev proizilazi iz PUP-a OpStine Ulcinj, koji propisuje
reviziju centralne LSL sa aspekta zasStite kulturne baStine, kao i poseban reZim pribavljanja
misljenja Uprave za zastitu kulturnih dobara pri izdavanju urbanisticko-tehnickih uslova, koji se
primjenjuje do donoSenja odluke o pristupanju izmjenama i dopunama predmetnog plana. Ove
odredbe imaju neposredan znacaj zbog prostorne i vizuelne povezanosti centralne lokacije sa
Svacem.

Pitanje intenziteta izgradnje ostaje otvoreno i u odnosu na PPPN. Za UP13 LSL utvrduje
indeks zauzetosti 0,30 1 indeks izgradenosti 0,50, §to je numericki vise od vrijednosti 0,20 i 0,40
navedenih u D4 odredbi PPPN-a. Imaju¢i u vidu da PPPN ove vrijednosti vezuje za sadrzaje
seoskog turizma i zahvate u postojecoj fizickoj strukturi sela i zaseoka, a zatim zasebno dopusta
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hotele 1 etno-sela, ova numericka razlika sama po sebi nije dovoljna za zakljucak o formalnoj
neuskladenosti i zahtijeva odgovarajuce plansko tumacenje.

Dodatno pitanje predstavlja odnos dokumentacije za hotel na UP13 prema kasnijem,
znatno Sirem zahtjevu investitora. Urbanisticko-tehnicki uslovi iz januara 2026. godine odnose se
na hotel na UP13, dok zahtjev Eagle Hills Montenegro iz aprila 2026. obuhvata UP8—UP28 i
UP40. Dostupna dokumentacija ne omogucava pouzdano utvrdivanje nacina na koji je hotel na
UP13 uklopljen u kasnije Sire idejno rjeSenje.

Ukupno posmatrano, klju¢ni izazov upravljanja nije izbor izmedu razvoja i potpune
zabrane razvoja, ve¢ uskladivanje moguceg turistickog razvoja sa novijim planskim uslovima,
o¢uvanjem $umskih i prirodnih povriina, zaStitom Saskog jezera i kulturne bastine Svaca,
pejzaznim karakterom prostora i kumulativnim razvojem $ireg podrucja.

Dostupnost i provjerljivost institucionalnih podataka

Studijom je potvrdeno postojanje konkretnih razvojnih aktivnosti tokom 2026. godine.
Potvrdeni su urbanisticko-tehnicki uslovi br. 06-333/25-14167/7 od 13.01.2026. godine za hotel
na UP13, saobracajni uslovi OpStine Ulcinj br. 06-335/25-508/2 od 27.01.2026. godine, kao 1
zahtjev Eagle Hills Montenegro od 21.04.2026. godine, evidentiran 28.04.2026, za saglasnost na
idejno rjesenje koje obuhvata UP8—UP28 1 UP40.

Istovremeno, puni sadrZaj izdatih UTU 1 idejno arhitektonsko rjeSenje nijesu bili dostupni
za analizu. Zbog toga nije bilo moguée verifikovati broj i raspored planiranih objekata, njihove
gabarite 1 spratnost, smjeStajne kapacitete, faznost realizacije niti konkretan odnos aktuelnog
projekta prema jezeru i1 pojedinim elementima planskog rjeSenja iz 2012. godine.

Studiji takode nijesu bili dostupni dokumenti na osnovu kojih bi se moglo pouzdano
utvrditi postojanje ili sadrzaj eventualne procjene uticaja na zivotnu sredinu i drugih saglasnosti i
dozvola povezanih sa aktuelnom razvojnom inicijativom. Ovo predstavlja informaciono
ogranic¢enje provjerljive baze dokaza, a ne dokaz da dokumenti ne postoje ili da je u postupku
doslo do proceduralne nepravilnosti. Takav pristup odgovara metodoloskom principu Studije da
se zakljucci izvode iskljucivo iz podataka Cije je postojanje i sadrzaj bilo moguce provjeriti.

Na osnovu objedinjene dokazne baze moze se zakljuciti da postojece stanje centralne
lokacije joS uvijek karakteriSu neizgradenost i dominantno prirodni vegetacioni 1 kraski karakter,
dok su aktivnosti na pripremi buduceg razvoja dokumentaciono potvrdene. Potencijalni rizici po
zivotnu sredinu zbog toga u ovoj fazi predstavljaju rizike buduce realizacije, a ne utvrdene
posljedice ve¢ izvedenih radova. Njihova konacna procjena zavisi¢e prije svega od konkretnog
projektnog rjeSenja, nafina upravljanja otpadnim vodama, obima intervencija na Sumskim i
priobalnim povrSinama, odnosa prema Svacu i1 pejzazu, kao 1 od sagledavanja razvoja centralne
lokacije u kumulativnom kontekstu §ireg prostora Saskog jezera.
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posebno Prilog 1 — pSCI podrucje Bojana.
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(October 2025), T-PVS/PA(2025)04, Strasbourg, 3 November 2025; ME000000C ,,Sasko
jezero, rijeka Bojana, Knete, Ada Bojana“, 7.397 ha. Pristupljeno 18.08.2026.

Key Biodiversity Areas Partnership. Lake Sasko — KBA Factsheet, Site 116; status:
Confirmed KBA, Regional, Legacy Site. Pristupljeno 18.08.2026.

UNESCO — Man and the Biosphere Programme (MAB). Podaci i zonacija rezervata
biosfere ,,Sliv Skadarskog jezera®, 2026. U Studiji je koriS¢ena zonacija rezervata za
utvrdivanje poloZaja Saskog jezera i analiziranih LSL u tranzicionoj zoni.

Ramsar Convention / Ramsar Sites Information Service. Aktuelni podaci o mo¢varama od
medunarodnog znacaja u Crnoj Gori, kori§éeni za provjeru statusa Saskog jezera.

Kartografski, prostorni i satelitski izvori

Uprava za nekretnine Crne Gore. Geoportal Crne Gore — interaktivna web karta, koriS¢ena
za provjeru aktuelne katastarske strukture KO Sas. Pristupljeno 18.08.2026.

Sentinel-2 Surface Reflectance satelitski podaci za 2017. 1 2025. godinu, kori$¢eni za
multitemporalnu NDVI analizu vegetacionog pokrivaca.

Prostorni podaci predlozenih pSCI i SPA podrucja iz Informacije o predlogu podrucja
ekoloske mreze (Natura 2000) u Crnoj Gori, jun 2026; GIS obrada autora.
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Autorski izvori i analize

26. Terenski obilazak podru¢ja LSL ,,Eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas“,
kontaktnog podru¢ja Saskog jezera i lokaliteta Sas/Svag, 05.08.2026. godine;
fotodokumentacija autora.

27. GIS georeferenciranje, prostorni preklopi i kartografske analize planskih obuhvata,
planskih dokumenata, rezima zastite i ekoloSkih mreza — obrada autora, 2026.

28. Multitemporalna NDVTI analiza vegetacionog pokrivaca za 2017. 1 2025. godinu — obrada
autora, 2026.
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