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Opština: Ulcinj 
 
KO: Reč 
 
Vlasništvo: Prva banka CG 
 
Broj(evi) Lista Nepokretnosti: 129 
 
Katastarska(e) parcela(e):  197 i 198  
 
Predmet analize  su katastarske parcele 197 i 198  KO Reč, Opština Ulcinj. Parcele se 
nalaze u naselju Reč u ruralnom zaleđu Ulcinja. Od rijeke Bojane parcele su udaljene cca 
200 m.Od Velike plaže u Ulcinju, parcele su udaljene cca 8,0 km, kolskim putem . 
 

 
ŠIRA LOKACIJA 

 
 



 

 
LOKACIJA SA GEOPORTALA 

 
 

 

 

 
 

LOKACIJA KP 197 SA GEOPORTALA 
 

 
LOKACIJA KP198 SA GEOPORTALA 

 
Katastarske parcele 197 i 198 KO Reč, se nalaze u zahvatu Prostornog plana posebne 
namjene – Obalno područje Crne Gore, kao i u zahvatu Prostorno urbanističkog  plana 
Opštine Ulcinj. 
 
Površina katastarske parcele 197 po Listu nepokretnosti  je 1876 m2, a po podacima sa 
geoportala ova površina iznosi 1882,17 m2. 
Površina katastarske parcele 198 po Listu nepokretnosti  je 1381 m2, po podacima sa 
geoportala 1443,16 m2. 
 



 
 
 
U planskom dokumentu PPPN Obalno područje Crne Gore katastarske parcele 197 i 
198 se nalaze na površinama naselja. 

 
Izvod iz Prostorno plana posebne namjene za obalno područje Crne Gore 

 
Izvod iz planskog dokumenta PPPN Obalno područje-prilog namjena površine 

 
 Granica katastarske parcele u vlasništvu Prve banke Crne Gore 

 

 Površine naselja 
 

 
Parcela  198 i pored relativno velike površine, ima nepravilan oblik  tako da je nepovoljna 
za gradnju, izuzev  ako se ne koristi udruženo sa kp 197. 
 
Za parcele koje se nalaze na površinama naselja planskim dokumetom PPPN Obalno 
područje su date smjernice na osnovu kojih će se definisati urbanističko tehnički uslovi za 
površine naselja. 
 
Izvod iz tekstualnog dijela plana PPPN Obalno područje 
 

Urbanistički uslovi za pojedinačne objekte u ruralnim naseljima (stambeni objekti 
za sopstvene potrebe i objekti ruralnog turizma): 

− Minimalna površina parcele je 300 m² do 500m² (u zavisnosti od tipa ruralnog naselja – 
zbijeni ili razuđeni tip); 

− Maksimalna BRGP objekta je 200m²; 
− Broj etaža, posmatrajući sa najniže strane kuće je 3, a broj međuspratnih konstrukcija 

je 2.  
− Spratna visina je do 3,0m; 



 
U planskom dokumentu Prostorno urbanistički plan Opštine Ulcinj predmetne 
katastarske parcele se nalaze na površinama građevinskih područja-ruralna naselja. 
 
 

Izvod iz Prostorno urbanističkog plana Opštine Ulcinj 

            
Izvod iz planskog dokumenta PUP Opštine Ulcinj-prilog namjena površine 

 
 
 

 Granica katastarske parcele u vlasništvu Prve banke Crne Gore 
 

 
 

Građevinsko područje -Ruralna naselja 

 
Ostale poljoprivredne površine 

 

 

 
 
Šumske površine 

 

 
 
 
 
 
 
 



 
Unutar postojećih građevinskih područja sela važe sljedeći uslovi: 
 
Urbanistička parcelacija se radi na osnovu postojeće parcelacije zemljišta, odnosno 

uz maksimalno poštovanje postojećih katastarskih parcela - to znači da postojeće 

katastarske parcele mogu postati urbanističke ukoliko ispunjavaju sljedeće uslove: 

- Ne nalaze se na saobraćajnim i drugim infrastrukturnim koridorima; 

- Imaju obezbijeđen direktan pristup sa javne kolske površine ; 

- Imaju obezbijeđen direktan priključak na elektroenergetsku i javnu vodovodnu 

mrežu ili obezbijeđeno snabdijevanje vodom na higijenski način prema lokalnim 

prilikama; 

- Maksimalna dozvoljena spratnost za objekte individualnog stanovanja je S+P+2, a 

maksimalna visina objekta računajući od kote trotoara oko kuće 10.5m. 

- Maksimalna dozvoljena spratnost za objekte povremenog turističkog stanovanja je 

S+P+Pk. 

- Maksimalna BGP slobodnostojećeg stambenog objekta: 250m2 (ukoliko nije 

stambene namjene, suteren ne ulazi u obračun BGP). 

- Maksimalna BGP objekta povremenog turističkog stanovanja – vikendice je 150m2. 

-Turističku ponudu u domaćoj radinosti planirati kroz izdavanje soba sa ponudom 

doručka ili turističkih apartmana, sa brojem turističkih ležaja 2-4. Bruto površina po 

ležaju u domaćoj radinosti treba da iznosi min 20m2. 

 
 


