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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté
31.07.2014 (i ndryshuar).

Vendimi i Késhillit t& Ministrave nr. 408, daté 13.05.2015 éshté miratuar
“Rregullorja e zhvillimit t& territorit”, (e ndryshuar)

Vendimi i Ké&shillit t& Ministrave nr. 671, daté 29.07.2015 &shté miratuar
“Rregullorja e planifikimit t& territorit”, (e ndryshuar)

“Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Shkodé&r” miratuar me vendim t& KKT-sé
nr.5, daté 16.10.2017.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona e marr¢ n€ studim ndodhet né qytetin e Velipojés, né rrethin e Shkodrés. Sipérfagja e truallit
qé do té pérdoret pér zhvillim &hté 113100 m?, dhe kufizohet né jug nga ujérat e detit Adriatik, né
pjesén lindore nga Laguna e Viluvit e rrethuar me pyll me pisha dhe né pjesén peréndimore
kufizohet me grykéerdhjen e lumit Buna.

Velipoja, e lokalizuar ndérmjet tre waterfronteve, éshté njé qéndér turistike mjafté e kéndéshme
dhe me peizazh t&¢ larmishém. Pozicionimi i saj dhe gama e gjeré e pasurive natyrore qé ajo
pérmban, krijon mundésiné e zhvillimit t& késaj zone, népérmjet projektimit dhe menaxhimit t&
waterfronteve pér cdo lloj fitimi (ekonomik, kulturor, bujgésor, residencial).




Fig. 1. Pozicionimi i zonés né studim

2. Ekstrakte té Planit t&€ Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
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Fig. 2. Hartg e marré nga akpt.gov.al




2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV-sé pér zonén né zhvillim
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Fig 3. Fragment nga harta e rrjetit rrugor t& propozuar sipas PPV-sé s¢ Bashkisé¢ Shkodér
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3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Zona e propozuar pér zhvillim gjendet nga njé& hapésiré€ e cila karakterizohet nga njé
infrastrukturé jo t& mirg€, nga mungesa e shérbimeve pér turista si dhe nga papunésia.
Tipologjia e ndértimve né zoné &€shté masive dhe kaotike, nuk ndjekin njé morfologji
té caktuar, cka con né mungesé organizimi dhe krijimi t&€ hapé&sirave publike né
funksion t& banoréve dhe turistéve.

b8 Toegdlof oflayy) -
fe o DG oo seonfe

: L] % CU m
| °0° BeflEds
na Y L =

|
Sy

—

e M S VI B g 0 06

Prone Private

Fig 4. Fragment nga harta kadastrale ekzistuese, rrjeti rrugor ekzistues,
vendndodhja e sheshit
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Fig. 5. Pozicioni i strukturés n& lidhje me infrastrukturén rrugore ekzistuese




4., Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Té gjitha zhvillimet né territor do t& jen& n& pérputhje me kategorité e lejuara t& pérdorimit t& tokés,
sipas pércaktimeve t& Planit t& Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Shkodér, duke i kushtuar réndési
posaggrisht organizimit dhe vendosjes s& objekteve né& shesh pér t& plotésuar kushtet e mbrojtjes
kundra zjarrit dhe t&¢ miréfunksionimit t& hapésirave pér kémbésorét.

Projekti synon t& integrojé shétitoren ekzistuese, duke i dhéné njé kuptim mé t&é gjeré e duke e
shndérruar njé itinerar turistik atraktiv. Krijohet késhtu mundésia e integrimit t&é funksioneve t&é
reja e té ndryshme né& shérbim t& turistéve dhe banoréve si ato sportive, rekreative dhe kulinare.
Shétitorja ekzistuese zgjatet edhe me tepér se gjatésia aktuale dhe lidhet n& trajté unazore me
shétitoren e re q& propozohet, né fakt, si perimetér kryesor i shétitores paralel me vijén bregdetare,
né orientimin Peréndimor t& parcelés. Lidhja e shétitores sé& re me até ekzistuese do t& krijohet edhe
nga njé aks i treté i cili lind né drejtimin lindje-peréndim t& parcelés, né trajté¢ perpendikulare mé
dy shétitoret. N& trajté unaze krijohen 3 akse dhe pole shumé té réndésishme zhvillimi t& cilat do
t& pérmbajné objekte banimi, hotelerie dhe sh&rbime t& ndryshme.
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Hyrja kryesore né kompleks vendoset ne kryqezimin e rrugéve ne lindje té parcelés.

Zonimi funksional brenda zongs sé marré né studim konsiston né dy zona t& medha hapésirash
dedikuar vendosjes s& residencave t& pushimit, té cilat lidhen né pjésén géndroré me ané t& zonés
mikse. Blloget e residencave formulohen brenda dy unazave qarkulluese me njé drejtim, qé i
shérbejné godinave residenciale. Zona e paré dhe e treté formulohen nga blloku i objekteve 2 dhe
3 kate dhe nga blloku i vilave 2 kate, t& cilat pozionohen mé afér vijés bregdetare pérnga lartésia
e ulét e tyre dhe nga pesha e vogél vizuale gé krijojné.

Zona géndrore, e cila krijon dhe lidhjen midis dy zona t& tjera, formulohet nga funksione mikse
(hoteleri 5kat, godina residence 3 kat dhe sherbime 1 kat), duke e kthyer até né njé piké tranziti
dhe epiqéndrén e kompleksit. N& t& kalon aksi i treté qé lidh dy shétitoret. Ky aks karakterizohet
nga funksione shérbimi, sistemime me shkallare edhe me pika t&¢ ndryshme hijezimi pér
pérdoruesit duke krijuar komfort dhe atraksion.

Né& pjesén lindore, né kufi me parkun qéndror zhvillohet njé tjetér objekt hotelerie, i cili do t& jeté
mé i qeté dhe 1 izoluar.

Fig. 7. Masterplani I zones se studiuar

Me njé vendodhje shumé prang detit Adriatik, vilat, godinat 2 kate dhe 3 kate, hotelet jané t&
rrethuara nga hapésira t& gjelbérta t& cilat ofrojné njé atmosferé qetésie.

Pérdorimi kryesor do t& jeté ai i banimit sezonal, kryesisht gjaté stinés sé verés, edhe pse kéto
hapsira do t& pérfshijné edhe shumé& ambiente t& ndryshme shérbimesh. Hapésirat rezidenciale te
cilat jane te perbera nga dy tipologji godinash 2kate-3kate dhe né té do te mund té gjenden larmi
te apartamenteve t&é tipologjive dhe madhésive:




Grupi B aparthotel

Fig. 8. Harta e bllogeve te banimit te grupit A dhe B

Blloget e banimit — godinat 2 dhe 3 kate

Blloget e banimit t& pérbéra nga godina 2 dhe 3 kate z&né né parcele njé sipérfaqe prej 8 229.1
m*dhe me nr total 370 t& cilat edhe pse t& grupuara, ato jané konceptuar né trajtén e viletave. Nj&
bllok shkalle krijon aksesin né 4 apartamente. N& ményré té tillé q& aksesi né blloge té jeté i
thjeshté dhe i dallueshém lehtésisht éshté konceptuar integrimi i ngjyrave t& ndryshme si dhe
shenimi me numer i secilit bllok banimi. Shkallét jané konceptuar t&¢ hapura dhe té ajrosura, pér
t& pasur njé mirémbjatje sa mé& minimale
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Fig. 9. Plane te apartamenteve te grupit A dhe B

Apartamente me nga njé¢ dhome gjumi, me njé numér total 240 copé. Sipérfaqja e kétyre
apartamenteve varion nga 62m?. Apartametet me njé dhomé gjumi ofrojné hapsira
kontemporane me mobilim modern. Apartamenti ka nj& dhome gjumi, tualet, kuzhiné t&
mobiluar, sallon dhe drité natyrale. T& gjithé kéto aparatamentet kane ndarje xhami si
edhe verandé. Ky lloj apartamenti &shté i pérshtatshém pér ata qé preferojné pushime
verore t& gjata.

Apartamente me nga dy dhoma gjumi, ne total 130 copé. Sipérfagja e kétyre apartamenteve
éshté 111m>% Apartamentet 2+1 kané sipérfaqe té konsiderueshme, pérbéhén nga dhoma
matrimoniale,tualeti pérkatés,dhoma e dyté e gjumit,dhoma e ndenjes si edhe njé tjetér
tualet. Kéto apartamente ofrojn& hapsira kontemporane me mobilim modern dhe tepér
komod. Apartamentet me dy dhoma gjumi jan& ideale pér ¢ifte n& karrieré apo familje.
Apartamenti ka kuzhiné me banak né t& cilin mund t&€ konsumohet méngjesi, sallon
modern, dy dhoma gjumi t& arreduara mirg, dhomé pér valixhet, tualet dhe drité natyrale.
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Blloget e banimit — Grupi C i apartamenteve
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Fig. 11. Harta e pozicionimit te grupit te banimit C
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Fig. 12. Planet e apartamenteve te grupit te banimit C

Blloget e banimit — vila 2kate

Blloget e vilave 2 kate z&éné njé sipérfaqe prej 2 272 m? né parcel dhe pozicionohen paralel dhe
né aftrsi t& vijés bregdetare. Kjo pér arsye t& volumit t& tyre t& ulét, duke lejuar lehtési vizuale t&
peisazhit.Vilat ndahen né tre tipologji dhe né varési té kérkesave t& investitorit. Parcelat dhe
pishinat mund té kené njé riformatim.

Grupi perendimor i Vilave |

" Grupiindor viave

Fig. 13. Harta e pozicionimit te vilave




Fig. 14. Planet e vilave

Hoteleria — Skate

Hoteleria zhvillohet ne 2 objekte te ndara me 5 kate. Struktura zéné njé sipérfaqe prej 3 990 m?
né parcelé dhe pozicionohen ne gender dhe ne lindje te zonés. Strukturat e hoteleve zhvillohen
me te gjitha sherbimet e nevojshme si dhe me pishine te hapur.

5 Starkatel

5 Star Hotel =

Fig. 15. Harta e pozicionimit te hoteleve




Ne te dyja hotelet ne katet perdhe jane organizuar sherbime ne funksion te turizmit ndersa ne
katet e tjera jane te organizuar dhomat dhe suitat.

e Dhoma hotelerie né total jane 272 copé per te dy hotelet, q& pérfshijné njé dhomé gjumi
dhe njé tualet. Ato kané pamje panoramike nga deti pérmes ndarjes s&¢ xhamit mes
dhomés dhe verandés. Ndersa si suita ne total jane 32 te cilat permbushin te gjitha
standartet e projektimit te nje hoteli me pese yje.

Fig. 16. Plani I hotelit e Gl




Shérbime né funksion té turizmit

Ofrimi i shérbimeve né fuksion t&é pérmirésimit dhe krijimit t& kushteve pér pérmirésimin e
jetesés sé turistéve &shté objektivi yné kryesor duke mbajtur né konsideraté kriteret europiane né
projektim.

Pérvec njé destinacioni turistik, dhoma dhe apartamente me standarde europiane,kompleksi
gjithashtu ofron edhe shérbime.

Hapésira t& vecanta do krijohen pér vizitorét e apartamenteve si SPA, hapésira masazhi etj.

Pérve¢ shkalléve, godina ofron ashensoré t& dedikuar pér banorét e apartamenteve né secilén
shkallg si dhe do t& ofrojé vende parkimi pér secilin apartament. Apartamentet do t& ofrojné pér
mysafirét shérbimet e méposhtme:

e Recepsion i hapur 24 or&, né t& cilin do t& shérbehet nga staf multilingual

e Ashensor€ t&¢ dedikuar me shpejtési té larté — pér pasagjeré dhe mallra

e Pastrim apartamenti, pastrim kimik, lavanteri, shérbim hekurosje dhe pastrim ké&pucésh

e Ndértesa do t& pérfshijé shérbime si shérbimi né dhomé, restorant, bar/lounge, Coffee
Shop, dhomé pér bagazhe, qendér SPA, parukier, qendér estetike, makina me qira, shérbim
babysitter, etj.

o Njésité do t& jené t& mobiluara me mobilje cilésore dhe shije té larté

o Shérbim Doorman, Valet Parking dhe Concierge

» Hapésira t&¢ médha recepsioni me ambiente qéndrimi dhe shérbimi

e Miréseardhje e personalizuar pér ¢do mysafir, me lule t& freskéta ose dhuraté né dhomé

e Dhomat do t& jeté t&€ pajisura me shtretér t& médhenj (madhésia queen ose king), dysheké
dhe jastéke t& njé cilésie t& larté, mini-bar dhe produkte marke pér banjé, tualete mermeri
ose graniti, dhe lule t€ freskéta

o Internet né dhomé

e Kasaforté né¢ dhome

e Sistem informatik i integruar pér prenotime

e 24 oré shérbim n& dhomé pér té ofruar pije dhe ushqime

Holli i hoteleve do t& jeté i zbukuruar me lule t& freskéta, mobilje cilésore dhe vepra arti
origjinale né ményré qé& t& shtohet cilésia e shérbimit qé do i ofrohet mysafiréve.

NE& sajé t€é njé stili interaktiv té t&€ jetuarit né kéto apartamente, mysafiréve do t'u krijohen kushte
optimale pér t& pushuar, duke mos u ndjeré kurré vetém brenda hapsirave rezidenciale. Kéto
njési banimi do t& ofrojné kualitet t& larté, ku rehatia dhe konforti do t& jen& n& gendér t&
vémendjes s€ zhvilluesit dhe investitorit. Rezidencat jané konceptuar té kené njé ndjesi

marketimin né treg t& kétij projekti.




4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave/

Pérshkrimi arkitektonik.

Kérkesa jong ndaj objektit ishte q& t& krijonim volume me identitet pér zonén dhe pér t& krijuar
njé landmark identifikues pér t&. I gjithé koncepti i objektit ka qéné pér t&€ maksimizuar pamjen

kundrejt detit dhe pér t& dhéné njé impakt sa mé t& ulét né zoné.

Fasadat jane menduar t& vishen me materiale natyrale. Objektet do té keté veshje guri té njé
nuance té pérafért me tokén pér t& béré njé shkrirje sa mé t& miré me rrethinén. Si materiale
kryesore do te jene suvaja, guri dhe druri te cilat jane menduar te shkrihen me natyvren e zones.

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim.
TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfage e truallit gé pérdoret pér zhvillim:

Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma):

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit;

Sipérfage ndértimi mbi toke:

Sipérfage ndértimi nén tokeé:

Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:

Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapésira publike:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:

Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:

TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie 1083/4 dhe Zona Kadastrale 3072
Kufizimet:

Verl: Pedonale (toke shtet)
Jug: Zona ¢ plazhit (toke shtet)
Lindje: Toke shtet

Peréndim: 1083/5
Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 10.5m-50.9m
Jug: 1.00m-553m
Lindje: 36.3m-51.6m
Peréndim: 53m-393m
Distancat nga aksi i rrugés:

Veri: 191 m-569m
Perendim: 114m-43.4m

113 100 m2
113 100 mas
18 132.5 mz
62 050 mz/
56 550 mz
5500 m
16%

84%

05

18.75m
2-5 kate

1 kat




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

NEg pronén qé zhvillohet 87% e pronés shkon pér gjelbérim, sheshe dhe trotuare. Hapésira pérreth
objektit do t& sistemohet me trotuare, stola edhe pemé& duke respektuar akset e kalimit té&
kembésoréve si dhe rampat pér akses té individéve me aftési t& kufizuar.

Objektet do t& kene minimalisht standartin njé vendparkimi pér 4 apart-hotel dhe 1 vendparkimi
pér 100 m? sipérfage shérbimi.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Infrastruktura rrugore ekzistuese éshté e mjaftueshme pér qarkullimin e miré t& makinave dhe
kémbésoréve pasi ndérhyrjet e fundit né zoné ka ndodhur né vitin 2014 duke zgjeruar rrugét dhe
trotuaret nga t& gjitha anét e parcelés pér miréfunksionimin e zonés.
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Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik t& sistemimit t€ ujrave t& zeza, rrjetit t& furnizimit me ujg,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t& ndrigimit t& rrugés, jané ekzistuese né zoné& dhe
lidhjet e reja me to do t& parashikohen t& ndértohen nén zonén e trotuareve, sipas projekteve t&
detajuara teknike té€ miratuara nga institucionet pérkatése. Né trotuare duhet té parashikohet edhe
mbjellja e peméve dhe sistemimi i parkimeve t& pérkohshme.

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe telekomunikacion), duhet té
vendosen nén sipérfagen e tokés dhe do t& jené t& sistemuara nén njé korridor qendror
infrastrukture. Kjo duhet t& sigurojé funksionim t& miré dhe efikas t& sistemit dhe do t& lehtésojé
mirémbajtjen dhe punimet riparuese.

Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit duhet t&¢ p&rmbajé sistemet e hidranteve, sensoréve té tymit,
sprinklera gjithashtu edhe shkallét e emergjencés.




Pérforcimet e terrenit
Pérforcimet e terrenit mund t€ kryhen pér pjesé té caktuara (sipas vlerésimit t& grupit té

inxhinieréve) edhe jashté kufirit t& pron&s pérgjaté rrugéve q&é e kufizojng, né& bazé t&
marréveshjeve pérkatése.







