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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1.  Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme e Lejes s& Zhvillimit pér objektin
Resort Agroturizmi “Buni i Bajraktarit™, me vendndodhje n¢ Qafé Thore,Bogé ,bashkia Malési
e Madhe, me zhvillues shogering Fush& Okol shpk, bazuar ng:

2. Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit™,
i ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

3. Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t¢ Ministrave “P&r miratimin e
rregullores s€ zhvillimit t& territorit™, i ndryshuar.

4. Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Malesi e Madhe, miratuar me Vendim
nr.3 KKT dt 09.12.2017t& Késhillit Kombétar t& Territori.

5. Vendim nr.1 KKT dt 12.07.2019 t& K&shillit t& Ministrave “Pér miratimin PDZRK
Gropa e Portés, Fushé Okol, Qafé Thoré né aférsi té fshatit Bogg, Malési e Madhe®.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar
Zona né studim ndodhet né Bashking Mal&si e Madhe, n€ njésiné administrative Shkrel, né
fshatin Bogg, rreth 48 km né veri t& qytetit t& Shkodrés dhe 37 km larg qytetit te Koplikut.
Lugina e Boggs ka formén e nj€ rrethi ku malet (Maja e Rrab&s 2222 m,Mali i Cardakut 2250 m,
Maja e Shtegut 2083 m qé lidhet me malin e Radohinés dhe malin e Arapit g€ e ndajné Bogén nga
Thethi),qé e rrethojné formojné kolona me larté€si mbi 2000 m.
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Figura 1. Vendndodhja e zonés ku ndodhet prona



Vendndodhja e objektit t& propozuar &shté né zonén Kadastrale 1237, Qafé Thore, Bogg.
Kordinatat e zonés: 42°23'21.80"Ndhe 19°43'31.84"E

Figura 2. Parcela sipas hartés kadastrale Figura 3. Vendndodhja e parcelés

1 47741322 469502643 4695908 88 4395200.58
2 477423.18 4695010.87 469589321 439521036
3 47746524 4694994 .35 4695876.19 439525222
4 477477.00 469494649 4695828.19 4395263 42
5 47744816 4694893 .96 4695775.99 4395233.96
6 477484 98 469497922 4695860.83 4395271.79
7 477389.34 469502958 469591232 4395176.73
3 477369 .87 4694958 60 4695841.56 4395156.43
9 477358.51 4694916.97 4695800.06 4395144.58
10 477420.53 4694895.69 4695778.05 439520635
11 477391.14 4694903.73 4695786.44 4395177.05
12 47743891 4694965 24 4695847.39 439522555
13 477443 51 4694980.57 469586266 439523033
14 477384.19 4695003.76 4695886.55 439517128

Tabela I. Koordinatat sipas sistemit koordinativ KRGJSH dhe Gaus Kruger



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né€ rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t€ bashkisé Malési e Madhe, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 03, daté 09/12/2017 “Pér
miratimin e planit t&€ pérgjithshém vendor bashkia Malésia e Madhe”, jané vler&suar dhe

respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit t€ toké&s qé propozon plani si dhe parametrat e
zhvillimit t& saj. |

Figura 4. Harta e pérdorimit té tokés dhe harta e njésive strukturore

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paragiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithsh&m vendor i bashkisé Malésia e Madhe,
né t& cilat propozimi i projektit “Buni i Bajraktarit”, duhet t& jeté funksional dhe n& pérputhje
t& plot& me t& gjitha kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen.
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Figura 5. Harta e vizionil strategjik
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Figura 6. Harta e infrastrukiurave (é transportit

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese
Fshati Bogé bén pjesé né nj€sing€ administrative t&€ Shkrelit dhe ndodhet n& pjesén e sipérme
t& Pérroit t& Thaté. Boga ka shumé shpella dhe galeri néntoké&sore t€ cilat jan€ vizituar nga
eksplorator t& ndryshém duke nxjerr akoma mé shumé né€ pah vlerat turistike t& Bogés.
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Figura 7. Gjendja ekzistuese e zonés né zhvillim



Boga si fshat me karakter malor 900 m — 1000 m mbi nivelin e detit &sht& i rrethuar me male
mjaft t& larté. Karakteristike e k&tyre maleve &shté sepse jang& pérheré t& mbuluar me bor€, gjé
qé€ pérfagéson freskiné e mrekullueshme t€ Bogés gjaté muajve t& verés.

Figura 8.1. Foto té gjendjes ekzistuese nga zona

Pér sa i pérket kushteve klimatike temperaturat gjaté muajve t€ dimrit jan€ shumg t€
uléta,tipike pér nj& vend malor si Boga, ku minimalja zbret vetém pér pak dit& né minus 6
apo rreth minus 8 gradé nén zero. Temperaturat n& ver€ jané t& kategorisé mesdhetare-
kontinentale, n€ muajin korrik nuk i kalon 19-20 gradg.

Figure 8.2 .Foto té gjendjes ekzistuese nga zona



Koncepti i ndérhyrjes

Projekt-propozimi &shté realizuar né bashképunim me specialisté t& fushé&s hoteleri-turizém.
Njé ndér objektivat kryesore éshté krijimi i hapésirave né bazé t& kérkesave g€ paraqet niveli

i turizmit sot ,me synime drejt s€ ardhmes.

Trualli ku do t& vendoset projekti ka njé sipérfage prej 9200m2, ku do te krijohen struktura me
karakter alpin, me kapacitet akomodues sipas kritereve kombétare dhe ndérkombétare.

Projekt-propozimi do t&€ implementohet sipas planit t& PPV-s€ s¢ Bashkis¢ Malési e Madhe dhe
PDZRK-s€ Gropa e Portés, Fushé& Okol, Qaf€é Thorg né aférsi té fshatit Bogé, Malési e Madhe.

Jane propozuar facilitate pritése dhe argétuese sipas parametrave urbang, Pér sa i pérket
distancave me kufirin/objektet etjera/aksin rrugor jané respektuar sipas legjislacionit n& fuqi.
Projekti do t& sigurojé akomodim brenda standarteve,me kategori t&€ ndryshme t€ njésive té
akomodimit pér vizitorét apo shérbimeve t& ekoturizmit.

NE& pérputhje me objektivat e investitorit Z. G&€zim Olaj, projekti adreson géllimin pér
ndértimin e njé resorti turistik, i cili pérmbush né ményré rigoroze t& gjitha kriteret e

standartet pér nj& kompleks bashkékohor..

Krijimi i nj& kompleksi turistik shogérohet dhe me infrastrukturén e ngritur tashmé nga
klienti, né krijimin e njé ferme, e cila do t& jet€ n€ shérbim t& hotelerisé. Problematika qg&
konstatuam gjaté vizités né terren, ishte ¢éshtja e aksesit n& proné gjaté stinés s& dimrit,
meqénése zona ndodhet 1500m mbi nivelin e detit dhe rreshjet e déborés jané t€ dendura, e

cila kérkon mirémbajtje t& vazhdueshme nga pérdoruesit e kompleksit.

Ajo gé vlen té theksohet se né gjenerimin e gjurmés pér secilin projekt &shté marré né
konsideraté terreni. Duke krijuar né k&t& ményré njé formé& dinamike ,e cila n€ cdo pike t€ saj
na lejon t& vézhgojmé natyrén mbresélénése t& Alpeve Shqiptare.

Synimi afatgjaté i zhvillimit &sht& t& ofrojé njé zgjidhje t€ qé€ndrueshme, si¢ &shté kthimi né

lider t& Ekoturizmit dhe Agroturizmit né& zonén e Veriut t€ Shqipérisé.



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Resorti €sht& konceptuar si njé pazéll strukturash t€ cilat mbartin funksione t& ndryshme,por
kéto godina vijné né ndihmé njéra-tjetrés dhe njékohésisht plotésojné klientit kushtet q& i
duhen pér nje turizém malor.

Porositési Fushé& Okol shpk, me pérfagesues ligjor“Gezim Olaj” népérmjet firmgs sé
nénkontraktuar “Metropolis”sh.p.k kan& planifikuar ndértimin e resortit turistik “Buni i
Bajraktarit- Agroturizém™.

Ndérhyrja joné propozohet t& zhvillohet né pjesén perimetrale t€ parcelés, né ményré t& tille q&
t& perceptohet dhe vrojtohet natyra perrreth né cdo skaj t& ké&saj parcele. Ndér kushtet tona
kryesore &shté integrimi i kétyre strukturave, duke u shkriré plotésisht me natyrén.

Resorti turistik pérbéhet nga objektet e méposhtme:
- Objekti A : funksion Njési Akomodimi _Vileta 2kt
- Objelas 1 funksion Hotel 2 kt
- Objekti R : funksioni bar/restorant 1, -1 kt
- Objekti S : funksion Sh&rbimi (Akomodim i stafit)

Figura 9. Planvendosje e pé&rgjithshme



Objekti A- NJESI AKOMODIMI _VILETA

Njési akomodimi 2-katéshe me 2 dhoma gjumi me lartési dykatéshe t& brendshme dhe shkallg
garkullimi vertikal, ku secili kat disponon nyje higjieno-sanitare. Ajo q€ vlen t€ theksohet &shté
se pavarésisht funksionit apo zgjidhjes arkitekonike materialet e pérdorura jane t€ njéjta, kjo
jo vetém pér uljen e impaktit n€ mjedis, por dhe pér t€ unifikuar volume né& térési.

Zonimi Funksional :

-Ng katin p&rdhe : living room ,dhome fjetje,shkalle qarkullimi
-Ng katin paré : dhomé gjumi matrimoniale , nyjé higjieno-sanitare dhe verandé

Te dhena Teknike:
e Sipérfage e truallit e z&n& nga ndértesa 1 vileté (gjurma): 70m?
e Sipérfage e ndértimit mbi tok& e propozuar (1 vileté) : 140m?
e Sipérfage totale (4 vileta) e truallit e zén& nga ndértesa (gjurma): 280 m*
e Sipérfage totale (4vileta) e ndértimit mbi toké e propozuar: 480m?
e Lart€sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 12m
e Numri i kateve mbi toké: 2k
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Figure 10.1. Plan Kati Paré- Njési Akomodimi Figure 10.2. Plan Kati Pérdhe- Njési Akomodimi
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Figure 10.4 Fasada- Njési Akomodimi




Figure 10.5 Plansistemim- Njési Akomodimi
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Figure 10.2. Imazh ilustrues



Hoteli do té& keté njé kapacitet prej 14 dhomash, duke pérfshire kétu tre tipologji té ndryshme
dhomash. Kjo pér ti ofruar klientit mundési zgjedhjeje. T€ gjitha dhomat kané orientim jug,
lindje dhe peréndim me pérjashtim t& dy suitave, t€ cilat kang orientim veri peréndin.

Ky orientim erdhi si pasojé e mé&nyrés se si €shté projektuar ky objekt. Ajo cka eshte mare
parasyash gjate gjithe projektimeve t& objekteve eshte prezenca e elementeve t& forte
natyrore ,cdo klient mund ti pérjetojé jo vetém duke gené jashté objektit, por dhe brenda tij.
Orientimi Jug-peréndim mundé&son pérjetimin e natyrés né brendési t€ objektit si dhe
pérmiréson eficencén e objektit.

Zonimi Funksional :

-Né katin pérdhe : 7 dhoma akomodimi, recepsioni, holl prités dhe hapésiré aksesi
-Né katin par€ : 7 dhoma akomodimi , holl prités dhe hapésirg aksesi

Te dhena Teknike:
e Sipérfage e truallit e z&n& nga ndertesa (gjurma): 356 m*
e Sipérfage e ndértimit mbi toké e propozuar: 712 i
¢ Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 10 m
e Numri i kateve mbi toke: 2k

Figure 11.1 Plan Kati Pérdhe- Hotel
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Figure 11.2. Plan Kati Paré- Hotel
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Objekti R -RESTORANT

Restoranti eshte objekti i pare i konceptuar nga Studio projektuese, duke u pozicionuar ne hyrje
te resortit me gellim qe t& pérdoret jo vetem nga turiste t&€ cilét zgjedhin t& perdorin strukturat
akomoduese t& Bunit t& Bajraktarit, por dhe atyre rastésore t€ cilét ndalojng n€ Qaf€ Thoré duke
vazhduar me tej rrugén e tyre pér Theth. Objekti vendoset né terren t€ pjerrét dhe aksesi
realizohet nga fasada nga Veriu dhe Jugu. njé pjesé e kati néntoké nga i cili mund&sohet hyrja
direkt nga ambientet ¢ jashtme. Fasada veriore eshte trajtuar me hapje minimale duke bere te
mundur rritjen e eficences energjitike si dhe mbrojtjen e objektit nga prurjet e larta te debores.

Zonimi Funksional :

-Ng katin nétoké : Ambjent teknike,kuzhing,lavanteri,bar dhe nyje higjieno-sanitare.

-Né katin pérdhe : Bar-restorant , nyje higjieno-sanitare dhe depo.

Te dhena Teknike:

e Sipérfage e truallit e z&n& nga (gjurma):
e Sipérfage e ndértimit mbi tok& e propozuar:
e Sipérfaqe e katit néntoké

e Lartésia e struktur&s nga niveli i kuot&s s€ sistemimit(min-max):

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

Figure 12.1Plan Kati Nentoke- Restorant
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Figure 10.1. Plan Kati Pérdhe- Njési Akomodimi
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Figure 12.5 .Imazh ilustruese



Objekti S- SHERBIM ADMINISTRATA
Objekti ka funksion shérbime, me pérdorim njési akomodimi pér stafin q& operon né
kompleks. N& objekt pérfshihen 5 dhoma akomodimi s& bashku me ambientet e shérbimeve.

Zonimi Funksional :

-Né katin perdhe dhe katin e pare : Ambjent akomodimi per stafin, ambjente teknike

Te dhena Teknike:
e Sipérfage e truallit e z&n€ nga ndertesa(gjurma): 90m?
e Sipérfage e ndértimit mbi tok& e propozuar: 180m?
e Lartésia maksimale e strukturgs nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 6.0 m
e Numri i kateve mbi toké: 2k

Figure 13.Planvendosja e objektit té shérbimeve — Administrata



4.2 Pamja e jashtme e godinave/ Trajtimi i Fasadave/ Rifiniturave

Materiali kryesor qé& do t& pérdoret &shté druri, guri dhe xhami. Mendohet p&rdorimi I dritareve
t& médha pérgjaté tre fasadave té t& gjitha strukturave. Kjo zgjedhje ka si géllim reflektimin e
kontekstit pérreth si dhe qasja e njé impakti sa mé t& vogél né zoné. Rritja né lartesi e volumeve
éshté béré qéllimisht e larté pér t&€ shmangur mbulimin total nga débora.
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Figure 14.Pamje totale

Figure 15.1. Imazh ilustrues



Figure 15.2. imazh ilustrues

Figure 15.3. Imazh ilustrues



Figure 15.4. Imazh ilustrues

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Treguesit e Zhvillimit té Projektit

1 Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: m? 9200
2, Sipérfaqe e pérgjithshme ndértimit mbi toké: m? 1880
3. Sipérfaqe e pérgjithshme ndértimit nén toké: m’ 122
4. Koefigenti i shfryt€zimit t€ truallit pér ndértim (KSHT): Y% 12.9
5. Intensiteti i nd&rtimit (I): 0.2
6. Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemimit: m 12

Numri maksimal i kateve mbi tokég: kt 2
8. Numri i kateve nén tok&: Ambiente teknike kt -1

Numri maksimal i kateve mbi toké& pér Vilat: kt 2




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Lidhur me aksesin dhe infrastrukturén rrugore ,territori pérshkohet nga rruga lokale SH21
Koplik-Bogé-Theth, e cila shérben si aks kryesor pér lidhjen e alpeve me akset e tjera
kombétare dhe pjesén tjetér t€ territorit t& Ship&risé.

Aksesi kryesor pér né resort do t& zhvillohet n€ kufirin peréndimor t&€ pronés, népérmjet aksit
rrugor te Thethit, pjesé & projektit t& Bashkisé Malesi e Madhe, Fondi Shqiptar i Zhvillimit.
NE realizimin e projektit jan€ marré parasysh t& gjithé elementét e nevojshém t&
infrastrukturés né& pé€rputhje me standartet kombétare dhe ato Europiane t€ pérshtatjes dhe
shfrytézimit t& hap&sirave nga persona tme aftési t€ kufizuara.

Té gjitha objektet jang t& lidhura me rrjetin e ujésjellésit .Linja kryesore e ujésjellésit kalon
pérgjaté rrugés lokale Sh21.Kjo linjé &sht& me 2 drejtime , marrje dhe dhénie uji.

Zona né studim ka akses té drejtpérdrejté me linjén ekzistuese t& energjis¢ elektrike.
Linja ekzistuese &shté e stacionit t€ ulét dhe kalon néntokg.

Pér kété géllim,gjaté hartimit t& projektit arkitektonik, konstruktiv,elektrik dhe hidro-mekanik
jané respektuar standartet e pérshkruara n&”Rregulloren pér shfrytézimin e hapésirave nga ana
e personave me aftésité kufizuara™.Lidhur me parkimin e makinave jan& menduar parkime t&
hapura pér ¢do strukturg, si dhe disa hapésira pér vizitorét e rastit .

Zona do t& aksesohet edhe nga itinerare pér ecje n&€ kémbé dhe itinerare bicikletash.



