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1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s& ndértimit pér objektin
“Treescape, godiné banimi, dhe hotelerie, 7kt me 1kt néntoké” me vendodhje né Velibojg, bashkia
Shkodér, me zhvillues Shogéria “NewEra Construction” SH.P.K. bazuar né:

o Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i
ndryshuar.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t¢ Késhillit té Ministrave "Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

o Vendimi Nr.2 daté 27.04.2018 i Keshillit Kombétar té Territorit pér miratimin e Planit
té Pérgjithshem Vendor té Bashkise Shkodér, i ndryshuar.

e Ligji nr.93/2015 “Pér turizmin” i ndryshuar
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1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Shkodra éshté njé nga bashkité mé t&€ médha dhe historike né Shqipéri. Shkodra kufizohet né veri
nga Bashkia Malésia e Madhe, né lindje nga Bashkia Vau i Dejés, né jug nga Bashkia Lezhé
dhe né peréndim dalje n€ detin Adriatik, né zonén e Velipojés. Qendra e késaj bashkie &shté
qyteti i Shkodrés.

Zona e projektit ndodhet né njé zoné bregdetare t& Velipojés, me distancé rreth 130 km nga
gendra e gytetit Tirang.

Projekti €shté nj& investim q& iniciohet nga investitoré private. Investitorét shoqgeria "NewEra
Construction"sh.p.k prej koh&sh bashképunojné né fushén e ndértimit té objekteve t&€ ndryshme
banimi shumé kateshe.

Shogéria NewEra Construction me nipt M27321001M &shté zhvilluesi i kétij. Objekti
propozohet n& vijén bregdetare t&€ zoné&s urbane t€ Velipojés, né njésing strukturore VL0O3,
Bashkia Shkodér, me koordinata 41°51'41.5"N 19°26'01.1"E me siperfage t& pérgjithéshme té
truallit 2934m?

Lidhur me sa mé sipér, zhvilluesi Shogéria NewEra Construction synojné té promovojné
Velipojén si njé destinacion turistik térheqés pér vizitoré vendas e te huaj, duke mbéshtetur
zhvillimin e njé turizmi té€ géndrueshém, né pérpjekje maksimale t& pérmbushjes s& kérkesave té
tyre népermjet ofrimit t& shérbimeve, né njé mjedis té sigurté duke parashikuar edhe vijimesiné
pér brezat e ardhshém,

Figura 1 — Pozicionimi gjeografik i zones




Figura 2 — Vendndodhja e zhvillimit
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2. Ekstrakte té Planit te Pérgjithshem Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategorin& e p&rdorimit t& tok&s sipas PPV-sg&.

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkis& Shkodér, t€ miratuar
prané Késhillit Bashkiak Shkodér dhe Késhillit Kombétar té Territorit.

Plani i Pérgjithshem Vendor

52812025, 122943 PMW % e 10-‘!&513 s
= B Bugoetar 300m S.Shertims E Pruge Usane Dyttscre e as e i e —4
BV & Plarvbers POV AKPT (1] < oos ook &1k um
E pow . enttpaapran. EZ20 Faza 1 e sences )

Hide Srdcarre FEY Rt Brager | Propssuan

BB 5 tour Hatyrre Peaordle

2.2 Seti i fragmenteve t& hartave t& PPV pér zonén né zhvillim Shkod&r
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Analizé e situatés aktuale
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Fig 2.Foto e gjendjes ekzistues






Fig 3 Foto e gjendjes ekzistuese




Sheshi i ndértimit t& projektit me sipérfage 2934m? dhe ndodhet né zonén kadastrale nr.3072, né
Veliboj&, Bashkia Shkodér.

Sheshi ndodhet né nje zoné me reliev me térésisht té sheshté t€ tipit ranor, buzé bregdetit Adriatik.
Zona né& t& cilén propozohet zhvillimi ka akses shumé t& shpejté né rrjetin rrugor local dhe
kombétar. Bregdeti I Velipojés ka pasur nje zhvillim relativisht t& vrullshém gjaté 20 viteve t&
fundit kryesisht né drejtim t& objekteve rezidenciale. Oferta e shérbimit hotelier né€ kété zoné éshté
rritur gjaté 10 vjecarit t&€ fundit me kapacitet t& ulét prités.

Analiza ekonomike

Turizmi né Shqipéri ka pérjetuar njé rritje t& ndjeshme gjaté viteve té fundit, duke u béré njé nga
sektorét kryesoré t& ekonomisé sé vendit, nga rreth 937,000 mé 2006 né afér 4.1 milion t& ardhur
mé 2015 (+340.9 %). Gjaté vitit 2024, Shqip&ria mirépriti 11.7 milion& vizitoré té huaj, me njé
rritje prej 15.2% krahasuar me vitin 2023 Shumica e vizitoréve kané hyré né vend nga toka (85.2
% mé& 2015) dhe njé shumicé e madhe e turistéve té ardhur kan& qené me prejardhje europiane
(90.7 %), njé pjesé e madhe t& ardhur nga Europa Jugore (76.3 % e numrut t& pérgjithshém t&
turistéve t€ ardhur).

Me gjith& numrin e rritur t& turistéve t&€ ardhur, ecuria e mbérritjeve dhe kalimit t& natés né& hotele
né Shqipéri ka shfaqur luhatje. Gjithsej, mbérritjet jané shtuar nga rreth 130,000 mg& 2006 né rreth
428,000 m& 2015 (+229.2 %), ndérsa fietjet né hotele jané rritur nga rreth 459,000 né rreth 791,000
(+72.3 %). Gjaté sé& njéjtés periudhé koha mesatare e géndrimit ka rén& dukshém nga 3.5 né 1.8
neté.

I mbéshtetur né kérkes&n né rritje pér struktura akomodimi, nd&rtimi i hoteleve t€ para private nisi
pas viteve 1990. Numri mé& i madh i strukturave t& akomodimit dhe i dhomave t& hoteleve ndodhet
né Tiran&. N& rezortet turistike dhe veganérisht né qytetet e vednosura prané detit, jané ngriur
shumé hotele t& vogla private, motele etj. Shumica e operacioneve té akomodimit/hoteliere mund
té karakterizohen si hotele t& vogla e t&€ mesme t& véna né puné& nga pronarét né destinacione
fundjavore e festash né brigjet shqiptare t€ Adriatikut dhe Jonit. N& térési, kapacitetet ¢ shtretérve
té hoteleve né Shqipéri jané rritur ndjeshém gjaté dhjeté vjetéve té fundit, nga rreth 7 200 shtretér
mén 2006 né rreth 15 000 shtretér mé 2015 (+111.4 %).
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4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
I ndodhur pérgjaté bregdetit te Velipojés, Treesscape synon ndértimin e njé hoteli bregdetar me

rreth 47 dhoma hoteli né plazhin e Velipojés si dhe 62 apartamente. Ai do té ofrojé njé pérvojé
térheqése bregdetare me akomodime t€ larta dhe shérbime ekskluzive.

Siteplan

Figura 5- Planvendosja e objekteve

Objekti i ri do t& zhvillohet ng pjesén e bréndshme t& prongs né mes t& pishave dhe pér kété arsye
adhe-abialtici-ti-a-Rid-atlitalctiuird-ab-Eunon N EET aa saatueie o 48 1ota 1o hatal arel 7

kateve ku ne katin p&rdhe jané t& organizuara shérbimet e hotelit si recepsioni, restoranti, zyra etj.
Ne katet ¢ m&sipgrme jang dhomat e hotelit te cilat pérve ndrigimit elektrik do 1€ kené dhe ndrigim
natyral pasi jané té rrethuara nga vetratat.

Pér shkak t& peisazhit t& bukur dhe hapésirés s¢ gjerg, vendi &shté ideal pér njé resort pushimi.
Hoteli dhe rezidenca (Treesscape) qé synon t€ ndértohet né Velipojé, ngjitur me pedonalen né
zonén bregdetare dhe shumé afér qendrés sé Velipojés ka njé pamje mbreslénésé. Turizmi ka njé
tendencé pozitive né zonén e Velipojés, sepse ofron jo vetém bregdetin kurues, plazhin ranor, por
zona té mbrojtura pyjesh, ka afér malin, qytetin, forma t& ndryshme argétimi etj. Infrastrukturé
shumé e miré edhe pér té béré aktivitetet fizike, vrap si né pedonale, né ajrin e pastér "
pasuruar me flladin plot jod té detit. o@»‘;\;’:ﬁ..‘ v -




Planvendosje te kateve:
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Jané t& organizuara sheshet pér parkim. Eshté parashikuar q& té zéré rreth 82 automjete t&
parkuara. Gjithashtu &shté pércaktuar edhe hyrja e dy ashensoréve perveg hyrje sé shkalléve.




Planimetria katit 0
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BANIM g 3
SIPERFAQGE E SHFRYTEZUAR KUOTA -1 6§ =440 m* a m
HOTELERI 3

SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN £0.00 = 492 m*

SIPERFAQE TOTALE KUOTA -1.5/£0.00 =932 m*

N& katin 0 jané t& organizuara shérbimet e hotelit si recepsioni, restoranti, zyra, infermieria,
dhomé fjetje e punonjésve, dhomé teknike, lavanderi, kuzhina, restoranti, tualeti. Restoranti ka
kapacitet t€ zéré rreth 75 tavolina.

siperraqja ne kuoten +0.00: $32m~
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Planimetria katit 1
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BANIM m B
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +2.45=T718,7 m* n

SIPERFAQE BALLKONE KUOTA + 245 = 1352 m*
SIPERFAQE TOTALE = 855 m*

HOTELERI
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +2.80 = 227.3 m*

SIPERFAQE TOTALE KUOTA +2.45/+2.80 = 1082.3 m*

Kétu jané té organizuara dhomat hotelit si dhe e apart- hotelit p&r shitje, t& gjitha me tualetet
pérkatése (Ec, lavaman dhe dush me uji t& ngrohté nga system i ngrohjes sé Hotelit), divan,
tavoline, dhe ballkonet e gjelb&ruara. Shkalla dhe ashensori si né t& gjitha Katet.
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Planimetria e katit 2
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BANIM 3
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +5.60 = 720 m* I% 2
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN +5.60 =135.2 m* g
SIPERFAQE TOTALE = BS5.2 m* a

HOTELERI
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +5.60 = 632.5 m*
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN + 5,60 =162.3 m*
SIPERFAQE TOTALE =782.8 m*

SIPERFAQE TOTALE KATI KUOTA +5.60 = 1650 m*
Ké&tu jan& té organizuara dhomat hotelit si dhe e apart- hotelit pér shitje, t& gjitha me tualetet

pérkatése (wc, lavaman dhe dush me uji té ngrohté nga system i ngrohjes sé Hotelit), divan,
tavoline, dhe ballkonet e gjelbéruara. Shkalla dhe ashensori si né {& gjitha katet.
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Planimetria e katit 3
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BANIM 53
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +8.76 = 720.2 m* mm
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN +8.76 =123.3 m* 5

SIPERFAQE TOTALE = B43.5m*

HOTELERI
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +8.75 = 632.4
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN + 8.75 =158.6 m*
SIPERFAQE TOTALE =791 m*

SIPERFAQE TOTALE KATI KUOTA +8.75 = 1634.5 m*

K&tu jané té€ organizuara dhomat hotelit si dhe e apart- hotelit pér shitje, t€ gjitha me tualetet
pérkatése (wc, lavaman dhe dush me uji t€ ngrohté nga system i ngrohjes sé Hotelit), divan,
-tavoline; dhe ballkonet e gjelbéruara. Shkalla-dhe ashensori-si-né té gjitha katet.
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Planimetria e katit 4
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BANIM .

SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +11.90 = 666.2 m* ‘3 5
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN +11.90 =176.8 m* m g
SIPERFAQE TOTALE = 843 m* a

HOTELERI

SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +11.90 = 634.5 m”
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN + 11.90 =123 m*
SIPERFAQE TOTALE =757.5 m”"

SIPERFAQE TOTALE KATI KUOTA +11.90 = 1600.5 m*

Né planimetring e katit 4 jané t& organizuara dhomat e hotelit me tualetet pérkatése dhe me
ballkone t& gjelbéruara. Tualeti pérfshin WC, lavaman, dush, dhe instalimet e nevojshme pér

ngrohés uji. Shkalla e shoqéruar dhe me ashensor si né gjithé katet.
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Planimetria e katit 5

NEé planimetriné e katit 5 jané t€ organizuara dhomat e hotelit me tualetet pérkatése dhe me
ballkone té gjelbéruara. Tualeti pérfshin WC, lavaman, dush, dhe instalimet e nevojshme pér
ngrohés uji. Shkalla e shogéruar dhe me ashensor si né gjithé katet.
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BANIM 2
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +15.05 = 552.7 m* o
SIPERFAQE BALLKONE NE KUQTEN +15.05 =248.7 m* ﬁ bl
SIPERFAQE TOTALE = §01.4 m* n.’.p

HOTELERI
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +15.08 = 517.7 m#
" SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN + 1806 1738 m’
SIPERFAQE TOTALE =691.6 m*

SIPERFAQE TOTALE KATI KUOTA +15.05 = 1483 m*
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Planimetria e katit 6
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SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +18.20 = 376.6 m*
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN +18.20 =209.2 m*
SIPERFAQE TOTALE = 584.7 m*

HOTELERI
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +18.20 = 386 m*
SIPERFAQE BALLKONE NE KUOTEN + 18.20 =211 m*
SIPERFAQE TOTALE =607 m?

¥

BANIM 5 ;
. 2

w

SIPERFAQE TOTALE KATI KUOTA +18.20 =1191.7 m*

NEé planimetriné e katit 6 jané t& organizuara dhomat e hotelit me tualetet pérkatése dhe me
ballkone t& gjelbéruara. Tualeti pérfshin WC, lavaman, dush, dhe instalimet e nevojshme pér
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Prerje Hotelit
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Duke qéné njé hotel bregdetar dhe i pérmasave t& médha &shté marré frymézim qé pamja e saj té
Japi idené e njé€ anije né horizont, me ballkonet e saj t€ veganta, t& shkallgézuara.
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Plan Tarrace

Taraca shérben si njé ambient argétimi dhe relaksi pasi ofron njé pamje nga & gjitha anét: detit,
pishave dhe pedonales. Gjithashtu &shté e mbuluar né gjelbérim.
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BANIM 3
SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +21.35 = 160 m* E g
L
HOTELERI a

SIPERFAQE E SHFRYTEZUAR NE KUOTEN +21.35 = 152 m*

SIPERFAQE TOTALE KATI KUOTA +21.35 =312 m*

~ Siperfagja ne kouten +21.30: 3 12m?

Rifinitura, veshjet dhe sistemimi i jashtém
Fasada e objektit do té trajtohet me vetraté xhami dhe gjelberim ne ballkone pér ti dhéné njé pamje

mé 1€ ngrohi€ objektit, drifaret dot& jené termike, ndérsambulesa.dajete me.salete hetani..Shicimi

i ambienteve t€ brendshme do t& b&het me parket laminat, suvatimi i ambjenteve t& bréndshme me
fino-dhe lyerja -me bojé hidroplastike me_ngjyra sipas projektit- bashkélidhur-kétij realcioni.
Sistemimi i jashtém i parcelés do t& behet duke patur parasysh aksesin, l&vizjet dhe krijimin e
hapésirave rekreative né oborr. Do té béhet shtrimi me pllaka trotuari sipas projektit bashkélidhur,
n€ perimetér t€ objektit dhe né pjesén qé lidh hyrjen kryesore t& ndértesés me hyrjen pér né parcel
nga rruga dhe pedonalja. Do t€ ndértohet pishin& me sipérfage rreth 180 m2, ndérsa pjesa tjetér do
t€ mbillet me bar. Parcela &shté e rrethuar me pisha t& larta, por do t& mbillen dhe t& tjera pér t&
siguruar privatési, ajér t& pastér dhe evituar zhurmat.

Ndricimi

Ndrigimi natyral do t€ béhet népérmjet carjeve té cilat jané t& pranishme né t& katér fasadat e
objektit dhe q& plotéson kushtin teknik q& pér cdo ambjent duhet té jeté t& paktén sa 1/5 e sipérfages



s& dyshem::sé ndérsa ndng.mn artificial do té realizohet mé ndrigues t& vendosur. né tavan, sipas
pmjcjflt pérkatés dhe specifikimeve teknike specifike.

Venti‘ii-mi

Ventilimi né objekt éshté I térthorté dhe realizohet né té dy drejtimet: jugperéndim — verilindje.
dhe né drejtamm _]llg]]lldjc verxpemndlm népermjet dritareve pérgjaté gjithé fasadés.
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Rendera té objektit
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Figure 12- Pamje 3d e objektit
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5.Rregullat e rrjeteve té infrastrukturés

Ky projekt:
e Nuk prezanton asnj& ndryshim apo propozim t& ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore.
* Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit té Pérgjithshém Vendor
té Bashkis€, pérsa i pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka zona.
e Aksesi né prong realizohet nga veriu népérmjet njé deklarate pér servitut kalimi t&
realizuar midis zhvilluesve dhe bashképronaréve té truallit kufitar.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

T& dhénat e pérgjithshme t& zhvillimit t€ objektit :

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2934m?

Sipérfaqge e truallit e z&né nga struktura: 932m?

Struktura e pérgjithshme e ndértimit mbi tok&: 9896m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit néntoké; 2797 m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe néntoké: 12693 m ?
Koefigenti i shfrytézimit pér ndértim: 31.7%

Intensiteti i ndértimit: 3.37

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 21.35m
Numri i kateve mbi toké: 7 kat

Numri kateve nén toké: 1kat




