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1. Dispozita té Pérgjithshme
e Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet ¢ pérgjithshme t€ Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
"STRUKTURA AKOMODIMI DHE SHERBIMI EKOLOGIJIKE 1 DHE 2 KATE, AGROTURIZEM
“NATYRA E QETE”, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE VAU I DEJES, ME SUBJEKT
ZHVILLUES DRITAN CANAJ SH.P.K"

bazuar né:

- Ligji nr. 20/2025, daté 13.03.2025, “Pér paketén e maleve”, vecanérisht neni 4, pér
pércaktimin e zonave me pérparési zhvillimin e ekonomisé malore, dhe neni 11, pér miratimin e
lejes sé zhvillimit nga autoritetet e zhvillimit té territorit.

- VKM nr. 780, daté 19.12.2025, “Pér shpalljen e disa zonave me pérparési zhvillimin e
ekonomisé malore né Bashkiné Vau i Dejés”, me kusht g€ parcela objekt zhvillimi té pérfshihet
brenda kufijve t€ zonave té miratuara me kété vendim.

- Ligji nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i ndryshuar,
pérfshiré dispozitat q€ rregullojné kushtet e zhvillimit dhe procedurat pér pajisjen me leje zhvillimi.

- VKM nr. 408, daté 13.05.2015, “Pér miratimin e rregullores s¢ zhvillimit t& territorit®, i
ndryshuar, pér pércaktimin e kushteve, treguesve urbanistiké dhe procedurave té zhvillimit té territorit.

- Ligji nr. 93/2015, “Pér turizmin”, i ndryshuar, pér ushtrimin dhe zhvillimin e veprimtarisé
turistike.

- VKM nr. 22, daté 12.01.2018, “Pér miratimin e kritereve e té procedurave pér certifikimin e
veprimtarisé sé agroturizmit dhe ndértimin e strukturave/objekteve né funksion té tij”, i
ndryshuar.

e Pérshkrim i zonés sé studiuar

"STRUKTURA AKOMODIMI DHE SHERBIMI EKOLOGIIKE 1 DHE 2 KATE,
AGROTURIZEM “NATYRA E QETE”, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE VAU I
DEJES, ME SUBJEKT ZHVILLUES DRITAN CANAJ SH.P.K" pozicionohet né njé shesh
ndértimi me sipérfaqe prej 15.000 m?, e cila ndodhet né qytetin e Vau Dejés.
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Objektivat kryesore té projektit jané:

» Krijimi i njé destinacioni agroturistik funksional dhe térheqgs, i pérshtatshém pér ¢ifte, familje
dhe vizitoré g€ udhétojné me rulota.

» Ofrimi i kapaciteteve té diferencuara t€ akomodimit pérmes 10 njésive familjare té tipit 2K dhe
10 njésive pér cifte t€ tipit 1K, prej t€ cilave 4 njési pajisen me jacuzzi. « Krijimi i njé strukture
gendrore restoranti, e cila do té shérbejé si bérthama funksionale dhe gastronomike e kompleksit.
* Integrimi 1 aktivitetit turisttk me veprimtarité¢ bujgésore dhe rurale népérmjet minifermés
agroturistike, serés bujqésore, kotecit t€ shpendéve dhe hapésirave ndihmése.

« Krijimi i hapésirave rekreative, zonave t€ pushimit, shtigjeve kémbésore dhe sipérfageve té
gjelbra té lidhura drejtpérdrejt me peizazhin.

* Ruajtja e karakterit natyror t€ pronés népérmjet shpérndarjes teracore té ndértimeve dhe
pérshtatjes sé tyre me izoipset ekzistuese.

* Kufizimi i ndérhyrjeve né terren dhe shmangia e gérmimeve, mbushjeve dhe prerjeve té
panevojshme. * Ruajtja e gjelbérimit ekzistues dhe pasurimi i peizazhit me bimési autoktone.

* Pérdorimi i njé arkitekture t€ frymézuar nga tipologjité tradicionale t€ zonés, t€ interpretuara né
meényré bashkékohore.

 Pérmirésimi i ofertés turistike t€ zonés dhe zgjatja e géndrimit t€ vizitoréve.

* Mbéshtetja e ekonomisé lokale pérmes krijimit té vendeve té punés, pérdorimit t& produkteve té
zonés dhe aktivizimit té€ shérbimeve vendore.




Fig. 1 Vendndodhja (pozicioni gjeografik)



Fig. 2 Pozicionimi né zoné



Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

e Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé

- Referuar Planit té Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Vau i Dejés, zona ku propozohet
zhvillimi i projektit "STRUKTURA AKOMODIMI DHE SHERBIMI EKOLOGJIKE 1
DHE 2 KATE, AGROTURIZEM “NATYRA E QETE”, ME VENDNDODHIJE NE
BASHKINE VAU I DEJES, ME SUBJEKT ZHVILLUES DRITAN CANAJ SH.P.X",
bén pjesé né njésing strukturore VD-N-036, e klasifikuar né sistemin

N — Natyror, me kategori pérdorimi té tokés N — Toké Natyrore.

- N& mbéshtetje t&€ Vendimit t&€ Késhillit Kombétar té Territorit nr. 12, daté 27.02.2019,
“Pér miratimin e lejeve té zhvillimit/ndértimit nga autoritetet e zhvillimit té territorit, né
njésité qé 1 pérkasin sistemeve urban (UB), bujgésor (B) dhe natyror (N)”, i ndryshuar,
pika 1, shkronja “b”, parashikohet mundésia e dhénies sé€ lejeve t€ zhvillimit dhe
ndértimit pér strukturat ku ushtrohet veprimtaria e agroturizmit, pérfshiré ato qé ndodhen
né sistemin natyror (N), né pérputhje me legjislacionin sektorial né fugi.

-Né& kété kuadér, zhvillimi 1 propozuar synon realizimin e njé kompleksi agroturistik, me
struktura akomodimi dhe shérbimi t€ integruara né peizazhin natyror, duke respektuar
karakteristikat morfologjike té terrenit, ruajtjen e gjelbérimit ekzistues dhe minimizimin e
ndikimit né mjedis.

-Projekti do t€ zhvillohet né pérputhje me pércaktimet e VKM-sé nr. 22, daté 12.01.2018,
t€ ndryshuar, pér kriteret e certifikimit dhe ndértimit t€ strukturave né funksion té
agroturizmit, si dhe me legjislacionin né fuqi pér mbrojtjen e natyrés, mjedisit, pyjeve,
kullotave dhe zonave té mbrojtura, sipas rastit.

-Pér rrjedhojé, klasifikimi i territorit si toké natyrore nuk pérbén né vetvete pengesé
absolute pér shqyrtimin e kérkesés pér leje zhvillimi té strukturave agroturistike, me
kusht qé projekti t& pérmbushé kriteret dhe procedurat ligjore pérkatése.

Njitsia Strukturore: VD-N-036

Vau-Dajes
VD-N-036
N_Natyror
NToka Natyrora




e Seti i fragmenteve t€ hartave t€¢ PPV pér zonén né zhvillim




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

3.1 Vendndodhja dhe karakteristikat e territorit

Zona e propozuar pér zhvillimin e projektit "STRUKTURA AKOMODIMI DHE SHERBIMI
EKOLOGIIKE 1 DHE 2 KATE, AGROTURIZEM “NATYRA E QETE”, ME VENDNDODHIE
NE BASHKINE VAU I DEJES, ME SUBJEKT ZHVILLUES DRITAN CANAJ SH.P.K",
ndodhet né territorin administrativ té¢ Bashkisé Vau i Dejés. Referuar informacionit té Planit té
Pérgjithshém Vendor (PPV), zona e identifikuar bén pjesé né njésiné strukturore VD-N-036, ¢
klasifikuar né sistemin natyror (N), me kategori pérdorimi t& tokés “N — Toké Natyrore”.
Zhvillimi i propozuar synon shfrytézimin e potencialit natyror dhe peizazhor té territorit pér
krijimin e nj¢ kompleksi agroturistik, duke ruajtur karakteristikat ¢ mjedisit dhe duke integruar
strukturat e reja né kontekstin ekzistues.

e : A
Rilevimi Topografik 0 % * 0‘5



3.2 Gjendja fizike dhe morfologjia e terrenit

Analiza e gjendjes ekzistuese mbéshtetet né dokumentacionin topografik, informacionin
hartografik dhe verifikimin e kushteve fizike té pronés.

Né kuadér t€ zhvillimit t€ projektit, duhet t& evidentohen karakteristikat morfologjike & terrenit,
kuotat ekzistuese, pjerrésité, elementet natyrore dhe ndérhyrjet eventuale té realizuara né territor.
Organizimi i strukturave akomoduese dhe té shérbimit do t€ mbéshtetet né konfiguracionin natyror
té terrenit, me synim kufizimin e gérmimeve, mbushjeve dhe ndérhyrjeve té panevojshme né
relievin ekzistues.

3.3 Infrastruktura dhe aksesueshméria

Né& kuadér t€ analizés sé gjendjes ekzistuese do té vlerésohen mundésité e aksesit rrugor né proné,
lidhja me infrastrukturén ekzistuese dhe kushtet pér furnizimin me ujé, energji elektrike, si dhe
administrimin e ujérave t€ ndotura dhe atmosferike.

Zgjidhjet infrastrukturore t& kompleksit do € pércaktohen né fazat pérkatése té projektimit, né
pérputhje me kapacitetin e parashikuar t& zhvillimit dhe kushtet teknike t& institucioneve

pérgjegjése.

3.4 Vlerésimi i potencialit pér zhvillim

Pozicionimi i territorit né sistemin natyror pérbén njé element té réndésishém pér konceptin e
propozuar agroturistik, i cili synon ndérthurjen e akomodimit turistik me aktivitete rekreative dhe
shérbime (€ lidhura me natyrén.

Zhvillimi do t& orientohet drejt krijimit té strukturave me ndikim té kontrolluar né peizazh,
perdorimit t& materialeve t€ pérshtatshme pér kontekstin natyror dhe ruajtjes sé hapésirave (&
gjelbra.

4. Rregullat ¢ Zhvillimit t€ Territorit

o Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti ""STRUKTURA AKOMODIMI DHE SHERBIMI EKOLOGJIKE 1 DHE 2
KATE, AGROTURIZEM “NATYRA E QETE”, ME VENDNDODHJE NE
BASHKINE VAU I DEJiES, ME SUBJEKT ZHVILLUES DRITAN CANAJ
SH.P.K", me zhvillues DRITAN CANAJ SH.P.K, parashikon krijimin e njé kompleksi
agroturistik t€ integruar né mjedisin natyror, ku ndérthuren funksionet e akomodimit,
gastronomisé€, agroturizmit dhe rekreacionit.

Zhvillimi synon shfrytézimin e géndrueshém té potencialit natyror dhe turistik té zonés,
duke krijuar njé destinacion pér vizitorét qé kérkojné akomodim, getési, ushqim tradicional
dhe pérvoja t€ lidhura me natyrén.

Funksionet kryesore t€ propozuara pérfshijné: RE
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- Struktura akomodimi: Njési t& vecanta akomoduese, té organizuara né harmoni me
konfiguracionin e terrenit dhe peizazhin pérreth, pér géndrime afatshkurtra dhe turistike.

- Struktura shérbimi dhe gastronomike: Restorant dhe ambiente ndihmése pér pérgatitjen
dhe shérbimin e ushqgimit, me orientim drejt gastronomisé tradicionale dhe produkteve

vendase.

AMBIJENT SHERBIMIT =
DHE GASTRONOMIISE

OBJEKTISHERBIMIT —
ABJENTI I JASHTEM ~g




Aktivitete agroturistike& bletaria: Hapésira pér kultivimin e produkteve bujgésore dhe
zhvillimin e aktiviteteve té€ lidhura me bujqésiné dhe traditat lokale, né funksion &
kompleksit.




Hapésira rekreative: Pishing, ambiente pushimi, hapésira té gjelbra dhe zona pér

aktivitete né natyreé.
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- Zona kampingu: Hapésira té dedikuara pér qéndrimin e vizitoréve né natyré, té integruara
me funksionet e tjera té kompleksit.




- Funksione mbéshtetése: Ambiente pér personelin, hapésira teknike, parkim, rrugé té
brendshme dhe infrastrukturé shérbimi.
Organizimi funksional i kompleksit do t€ realizohet duke respektuar karakteristikat
natyrore té territorit, duke synuar ruajtjen e gjelbérimit ekzistues dhe kufizimin e

ndérhyrjeve né reliev.




e Pamja ¢ Jashtme e Godinave / Trajtimi 1 Fasadave / Rifiniturave

Trajtimi arkitektonik 1 jashtém i kompleksit "STRUKTURA AKOMODIMI DHE
SHERBIMI EKOLOGJIKE 1 DHE 2 KATE, AGROTURIZEM “NATYRA E
QETE”, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE VAU I DEJES, ME SUBJEKT
ZHVILLUES DRITAN CANAJ SH.P.K""mbéshtetet né ndérthurjen ¢ clementeve t&
arkitekturés rurale me zgjidhje bashkékohore. Godinat organizohen né volume té
diferencuara sipas funksionit dhe vendosen né nivele té ndryshme té terrenit, duke krijuar
lidhje vizuale dhe funksionale me peizazhin pérreth.

Njésité e akomodimit karakterizohen nga veshje me druri, sipérfaqe té gjera xhami dhe
kornizime né tonalitete t€ erréta. Relacioni arkitektonik identifikon drurin dhe elementet
metalike si pjesé t€ materialeve t€ pérdorura. Né fasada, sipérfaget opake ndérthuren me
carjet ne fasada me xham , duke theksuar orientimin drejt pamjes dhe lidhjen e
ambienteve t€ brendshme me verandat dhe ballkonet.

Catité e njésive t&€ akomodimit jané té pjerréta. Né tipologjiné njékatéshe, mbulesa
formon njé plan t€ vetém t& pjerrét, ndérsa né njésité familjare kompozimi pérbéhet nga
plane té pjerréta né lartési t€ ndryshme. Strehét e dala pértej fasadave theksojné profilin e
godinave. N& paraqitjet grafike dhe vizualizimet, mbulesat trajtohen né tonalitete té
erréta, n¢ kontrast me ngjyrimet e ngrohta t€ veshjeve t€ jashtme.

Godina gendrore e restorantit dallohet pér kompozimin e fasadés me segmente té
njépasnjéshme dhe sipérfage t&€ médha té xhamit, té kufizuara nga kornizime té theksuara.
Fasadat me veshje guri, t€ kombinuara me elemente né tonalitete kafe dhe té erréta.
Hapésirat e jashtme té shérbimit dhe shkallézimet pérpara godings krijojné vazhdimési
ndérmjet restorantit dhe sistemimit té terrenit.

Trajtimi i rifiniturave t€ jashtme ndjek paletén e paraqitur n€ projekt: tonalitete t€ ngrohta
t€ drurit, nuanca dheu dhe guri, si dhe elemente t€ erréta né€ kornizimet e hapjeve dhe
konturet e mbulesave. N& pamjet e kompleksit, teksturat e gurit shfagen edhe né muret e
sistemimit, shkallét dhe pjesé té shirimeve t€ jashtme, duke lidhur vizualisht ndértesat me
hapésirat pérreth.

Pércaktimi i llojit t€ sakté t€é veshjeve,
materialit t€ mbulesave, profileve té
dritareve dhe trajtimeve mbrojtése kérkon
plotésimin e specifikimeve teknike.
Pérshkrimi 1 mésipérm pasqyron zgjidhjen
arkitektonike dhe pamjen ¢ dokumentuar,
pa u atribuar materialeve karakteristika
teknike t€ papércaktuara né projekt.




e Pércaktimin ¢ treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit
Treguesit e zhvillimit té projekt-propozimit "STRUKTURA AKOMODIMI DHE
SHERBIMI EKOLOGIIKE 1 DHE 2 KATE, AGROTURIZEM “NATYRA E QETE”,
ME VENDNDODHIJE NE BASHKINE VAU I DEJES, ME SUBJEKT ZHVILLUES
DRITAN CANAJ SH.P.K", me zhvillues DRITAN CANAJ SH.P.K , pércaktohen mbi
bazén e sipérfages s€ pronés, gjurmés sé€ strukturave dhe sipérfages sé pérgjithshme té
ndértimit t& paraqitura né planin e vendosjes.
Zhvillimi parashikohet né pasuriné nr. 616-S1, zona kadastrale 1575, né Bashkiné Vau i
Dejés, me treguesit e méposhtém:

I T e e e L 2 1 1 e _ _
Sipérfagja e pérgjithshme e pronés 15000 m?*
Sipérfagja e pronés e zéné nga strukturat e bt SR e G AU
_Sipérfagja e pérgjithshme e ndértimit : : Lo Ge0me)
_Koeficienti i shfrytézimit € trualit ~ 81%
Intensiteti i ndértimit R b o AL T
Numri maksimal i kateve mbi toké : 2 kate
Lartésia maksimale nga kuota e sistemimit, sipas planit té vendosjes 8.00 m

e Hapésirat ¢ lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet
Hapésirat e jashtme t€ kompleksit “Natyra e Qeté” organizohen né lidhje me
konfiguracionin e terrenit dhe shpérndarjen e strukturave t€ akomodimit e shérbimit.
Sistemimi parashikon hapésira t€ gjelbra, zona pushimi dhe rekreacioni, sipérfage pér
aktivitete agroturistike, shtigje kémbésore, rrugé té brendshme dhe vendparkime.
Trajtimi peizazhor mbéshtetet né ruajtjen e gjelbérimit ekzistues dhe plotésimin e tij me
bimési autoktone, sipas orientimit t€ relacionit arkitektonik. Gjelbérimi ndérmjet njésive
t€ akomodimit shérben pér integrimin e tyre né peizazh dhe krijimin e privatésisé.
Hapésirat bujgésore dhe mini ferma plotésojné organizimin e kompleksit dhe lidhen me
aktivitetet agroturistike t€ propozuara.
Lidhjet kémbésore realizohen népérmjet shtigjeve dhe shkalléve qé ndjekin nivelet e
terrenit, duke lidhur njésité e akomodimit me restorantin dhe hapésirat e pérbashkéta. Né
pamjet e projektit, muret e sistemimit, shkallét dhe pjesé t€ shtrimeve t€ jashtme
paraqiten me tekstura guri, né vazhdimési me trajtimin arkitektonik té kompleksit.
Sipas treguesve t€ planit t€ vendosjes, nga sipérfagja e pérgjithshme prej 15 000 m?,
strukturat zéné 1 220 m?*. Sipérfaqja jashté gjurmés s¢ deklaruar t€ tyre €shté 13 780 m?.
Kjo pérfshin gjelbérimin dhe pérdorimet e tjera té jashtme, ndaj nuk identifikohet né
térési si sipérfaqe e gjelbéruar.
Aksesi automobilistik sigurohet nga rruga ekzistuese dhe vijon né rrjetin e brendshém té
qarkullimit. Vendparkimet organizohen né hapésirat e pércaktuara né planin e vendosjes,
né shérbim té funksioneve té€ kompleksit. Relacioni parashikon integrimin e tyre né terren
dhe pérdorimin e gjelbérimit pér t€ zbutur ndikimin vizual té automjeteve.
Projekti pérfshin gjithashtu hapésira t€ dedikuara pér géndrimin e rulotave dhe
automjeteve t& kampingut, t€ dallueshme nga parkimi 1 zakonshém i autoveturave.




e Mobilimi urban dhe hapésirat rekreative dhe argétuese
Mobilimi i hapésirave t€ jashtme t€ kompleksit “Natyra ¢ Qeté” plotéson organizimin e
zonave (€ pushimit, shérbimit dhe 1€vizjes s€ vizitoréve. N& pamjet e projektit paraqiten
ulése me trajtim druri, tavolina dhe karrige pér qéndrim né natyré€, ¢adra pér hijezim,
struktura té hapura me elemente druri dhe ndrigues t€ jashtém pérgjaté shtigjeve dhe
hapésirave té pérbashkéta.

Zona pérpara restorantit organizohet me hapésira t€ shtruara dhe shkallézime g€ ndjekin
terrenin, ku vendosen tavolina dhe ndenjése pér shérbim né ambient t&€ hapur. Cadrat
sigurojné hijezim t€ vendeve t€ qéndrimit, ndérsa lidhja me restorantin mundéson
pérdorimin e késaj hapésire pér pushim, konsum ushqimi dhe ndérveprim ndérmjet
vizitoréve.

Prané njésive té akomodimit, verandat dhe hapésirat e jashtme krijojné€ vende géndrimi
me lidhje t& drejtpérdrejté me peizazhin. Sipas relacionit arkitektonik, katér njési pér cifte
parashikohen me jacuzzi, si pjesé e pajisjeve rekreative t€ kétyre njésive.
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- Hapésirat rekreative lidhen népérmjet shtigjeve kémbésore dhe shkalléve peizazhore,
duke mundésuar shétitjen dhe géndrimin né pjesé té ndryshme té kompleksit. Aktivitetet
agroturistike plotésojné pérvojén e vizitoréve pérmes lidhjes me hapésirat e kultivimit,
serén bujqésore dhe bletariné e parashikuar né projekt.

- Trajtimi i mobilimit ndjek karakterin material dhe ngjyrimet e paraqitura n€ vizualizime,
me pérdorim t€ elementeve drunore dhe metalike. Vendosja e tij lidhet me funksionin e
secilés hapésirg, duke mbajtur t€ dallueshme zonat e géndrimit nga rrugékalimet dhe
hyrjet e godinave.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

e Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave

Kondicionet urbane

Prona shtrihet pérgjaté aksit rrugor SH2S5, Vau 1 Dejés—Koman, prandaj ka akses té€ drejtpérdrejté
nga kjo rrugé. Rruga éshté me dy sense kalimi, dhe &shtg njé nga akset mé t& réndésishme té
késaj zone. Ky aks rrugor éshté i asfaltuar sapo kané€ mbaruar punimet dhe éshté né gjendje té
miré, me trotuare .




Furnizimi me ujé, Rrjeti i shpérndarjes duhet t€ shérbejé njésité e akomodimit, restorantin dhe
funksionet ndihmése. Pika e furnizimit, kapaciteti i nevojshém dhe pozicionimi i pajisjeve té
mundshme té depozitimit e presionit pércaktohen né projektin hidrosanitar, sipas burimit té
disponueshém dhe kérkesés sé kompleksit.

Energjia elektrike dhe ndricimi i jashtém. Furnizimi i godinave dhe shpérndarja e
brendshme duhet té organizohen nga pika e lidhjes e pércaktuar me operatorin pérgjegjés.
Panelet dhe pajisjet teknike duhet té vendosen né pozicione té aksesueshme pér personelin
e autorizuar. Rrjeti i ndri¢imit té jashtém duhet té mbulojé hyrjet, shtigjet, shkallét,
parkimet dhe zonat e géndrimit, duke kufizuar ndricimin e panevojshém drejt njésive té

akomodimit dhe peizazhit.

Telekomunikacioni. Linjat e komunikimit duhet té koordinohen me infrastrukturén
elektrike dhe rrugékalimet e brendshme, duke parashikuar hapésira té pérshtatshme pér
pajisjet dhe ndérhyrjet e mirémbaijtjes.



