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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té€ Lejes s€ Zhvillimit pér objektin:
“Objekt banimi dhe shérbimi me 8 kate mbitoké, 2 kate parkim néntoké dhe strukturé turistike
shérbimesh”, me vendndodhje né Qerret, Bashkia Kavaj&”, me zhvillues shogériné “ BONITA
& BRILLIANT™ sh.p.k, bazuar né:

= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

= Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

* Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Kavajé, miratuar me Vendim Nr. 2, daté
27.04.2018 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet fshatin Qerret né njésiné administrative Golem, Bashkia Kavajé&, me
distancé rreth 6.6 km ose rreth 15 minuta me automjet nga gendra e Qytetit. Kjo zoné
karakterizohet nga ndértime t& reja shumékatéshe prané vijés bregdetare me réndési kombétare
pér vlerat qé€ ka né€ planifikimin dhe zhvillimin e géndrueshém té territorit. N& veri te sheshit t&
ndértimit ndodhen 2 objekte 5 kate, ne jug-lindje rruga dhe n€ peréndim ndodhen 2 objekte
ckzistuese 7 kate.

Prona ndodhet né zonén kadastrale nr. 3101 me nr. pasurie 16/57 me sipérfage 2,730 m?.

Zona né t€ cilén ndodhet sheshi i ndértimit éshté e pérbéré nga objekte me funksion kryesisht
banim dhe hoteleri. Kjo zong zgjerohet menjéheré pas disa komplekseve me vila dhe ndértime
deri né 3 kate.

Bregdeti prané késaj zone ofron plazhe me réré, si zgjatim i njé prej plazheve mé t&€ frekuentuar
t& Golemit, me njé gjerési 50-100 m me dalje n€ Gjirin e Durrésit.

Ndérmjet plazhit dhe zonés s€ z&né me ndértime shtrihet rruga pedonale e ndértuar gjaté viteve
té fundit.

Kolektori i Pérroit t& Leshnicés pércakton kufirin fizik t€ zonés s¢ zhvilluar turistike. Pas
pérroit né jug té tij shtrihet njé vijé bregdetare e pazhvilluar.




Pozicioni i sheshit t& ndértimit n& raport me gendrén e qytetit dhe kufiri i pronés.
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Fig.1 Evidentim i sheshit té ndértimil.




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim &shté G2-A23-02.

Fig.2 Fragment nga PPV.

Duke u bazuar né regulloren e Planin e pérgjithshém vendor té€ bashkisé¢ Kavajé, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi Nr. 2, daté 27.04.2018, "Pé&r miratimin
e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Kavajé", pér zonén e interesit G2-A23-02, jané
vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani
rregullues.

TREGUESIT URBANISTIKE TE NJESISE STRUKTURORE
NJESIANR. G2-A23-02

Bashkia Kavajé

Sistemi UB_Urban

Kategori 1 A2 Dendési e mesme dhe e larté banimi

Lartésia (Kate) 6 Kate

Lartésia (Metra)

PDV JO

Intesitet K1=3

KSHT K1=50%

KSHR 30% G S

KSHP 30% fEF LoD T "

Kufizime Ligjore
Nénkategori 1
Nénkategori 2
Nénkategori 3
Parcela minimale  Parcela individuale shtrihet pérgjaté rrugés me njé gjatési maksimale
thellési sa thellésia e njésisé




Pérdorime t& lejuara ~ A23_Zona pér rizhvillim
Pérdorime t&é ndaluara
Sipérfage (ha) 5:.13

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.4 Pérdorimi i propozuar i tokés
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Fig.6 Vizioni strategjik, Kavajé.
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Fig.7 Zona njési, Kavajé.
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1. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Pasuria prej 2730 m? né t& cilén parashikohet t& ndértohet objekti i ri, ndodhet rreth 100 metra
nga bregu i detit dhe kufizohet nga objekte t& larta banimi né& veri, si dhe rruga e Fshatrave
Turistike né jug té saj. Brenda sheshit t&€ ndértimit nuk ka ndértime ekzistuese. Njé pjesé ¢
sheshit &shté e z&né pjesérisht nga gjelbérim 1 larté dhe pjesérisht nga shkurre, bar dhe dhera t&
hedhura. Prang kétij sheshi gjendet dhe Perroi i Leshnicés 1 sistemuar gjaté viteve t& fundit.
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Fig.8 Fragment nga harta Kadastrale

Prang kétij sheshi zhvillohet dhe njé rrip i ngushté toke me funksion kryesisht mbrojtés ndaj
dallgéve dhe me akses vetém pér kémbésoret, i cili me kalimin e viteve ka filluar t&€ degradohet

nga gérryerjet e ujit.

W o o nE g
Fig.9 Fragmenit nga haria e rilevimil.

né vazhdim t& ansamblit urban ekzistues.




Fig 10 Foto te gjendjes ekzistuese.

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

Programi hapsinor

Projekti &shté i pérbéré nga 2 komponente zhvillimi: Objekti i banimit dhe Struktura Turistike
pér Shérbime.

Fig. 11 Plani i vendosjes.

Objekti 1 banimit i parashikuar &shté i konceptuar né formé “L” me seksion térthor rreth 20

m dhe 8 kate me lart€si maksimale 29.33 m nga kuota e katit perdhe = 2.52 m nga nivelii__
detit.




faqja veriore e objektit, me akses nga rruga sekondare ndérmjet objektit t& ri dhe objekteve
ekzisuese 6 katéshe.
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Fig.12 Plani i vendosjes se objektit te banimit.

NE& hapésirat e shfrytézueshme brenda objektit do t& keté:

Katet nentoke: zhvillohen zonat teknike t&€ pompave te ujit, depot e ujit, 80 poste parkimi pér
automjetet me akses népé&rmjet rampés, ashensorit dhe shkallés s¢ emergjencés. Né gendér
zhvillohet bérthama me mure beton/arme, e cila ngrihet deri né katin e fundit t€ objektit, e
pérbéré nga 4 ashensoré (njéri prej tyre kundra zjarrit), 2 shkalla t& cilat luajné rolin e dy
shkalléve te emergjencés, t& mbrojtur nga dyer kundra zjarrit, puset teknike dhe korridoret e
pérbashketa.

Kati pérdhe: Kabina elektrike, Ambiente tregtare, shkallé¢ sigurie pér banorét, me ventilim
natyral me dalje né tarrac€ né€ rast emergjence. Grupi i 2 ashensoréve pér banorét dhe holli.

Katet nga 1 deri né katin e 5-t& teknik me funksion banim, t& tipologjive t&€ ndryshme garsonier,
1+1, 2+1, 3+1.

Struktura Turistike:

utilitar jo vetém behet njé pengesé e réndésishme ndaj zhdukjes s€ brezit ranor, f
pérmiréson né aspektin vizual panoramén ekzistuese. Kétij elementi infrastrukturori



Parashikohet t& ndértohet me materiale inerte, gur shkémbor, ¢akéll, t€ pérshtatshme dhe t&
pranueshme pé&r mjedisin dhe burimin ujor duke mos e kontaminuar até, n€ njé€ largési aférsisht
1.5-2 m nga sipérfaqgja. Gjatésia e késaj vepre &shté rreth 100 m e gjaté dhe rreth 6 m e gjert.
Brenda késaj Piste do te ndértohet pedonalja g€ t& con tek shérbimet, njé bar dhe nj€ pishing t&
cilat do t& ofrojné aktivitetet dhe shérbimet e nevojshme pér shezllonet e pistés.
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Fig.13 Plani i vendosjes se struktures turistike.

Funksionet e objektit.

Funksionet e objektit ndryshojné sipas niveleve t& katit, n& funksion t& pé&rdorimit t& tyre.
Natyra kryesore e pérdorimit t& objektit, e favorizuar nga aférsia me bregun e detit dhe distanca
nga gendrat e banuara t& qytetit, do t& jet€ né funksion rezidencial pér arsye turizmi veror.
NEé katet néntoké zhvillohen zonat teknike (depo uji dhe stacioni i pompave pér ujin sanitar dhe
pompat e zjarrit), zonat e parkimeve pér automjetet, bérthama e shkalléve dhe ashensorét.

NEé katin pérdhe do t& zhvillohen hapésirat me funksion aktivite tregtare, hyrjet e banoréve dhe
hyrja pér automjetet (rampa).

Né katet e sipérme mbi katin pérdhe zhvillohen apartamentet e banimit. Shkalla dhe ashensori
kané dalje né korridorin e pérbashkét, népérmjet t€ cilit gjejné akses apartamentet e banimit.
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Fig. 14 Planimetria e katit tip (banim).

Struktura turistike do t€ keté njé sipérfage prej rreth 1683 m? prej t&€ cilave 938 m?* do t& jeté
pedonalja dhe 745 m? pista me shérbimet. ‘Beach bari’ do t€ jeté strukturé 1 katéshe me njé
sipérfage prej 133 m? dhe do t& pérmbajé rreth 12 tavolina, banakun dhe nyjet higjenosanitare
té cilat do t& shérbejné edhe pér zonén e pishinés.
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Fig.15 Planimetria e objektit té shérbimeve té strukturés turistik\é\‘f: 9y

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

Kati i ambienteve tregtare dhe disa zona t& ambienteve t& dités s& apart
karakterizohet nga vetrata t&€ médha me hapésira t& médha drite, pér njé lidhje mé tg 1

¢ ]
ambientit t& brendshém me até t& jashtém. Veshja e mureve perimetrale do t& b&het me s1§f’ezﬁf5

fasade t& ventiluar me strukturé metalike dhe panele kompozit t& tipit alpoh -
bardhg. i




Vetratat jan€ parashikuar me profile plastike me ngjyré t€ bardh&, me grila dhe dopjo xham t&
mbushur me gaz argon ndérmjet tyre.

Parapetet e ballkoneve do t&€ jené t& pérbéra nga profil metalik dhe xham triplex 16 mm.
Lartesité e kateve: Katet néntoké do té kené thellési -6.30m. Objekti ngrihet deri né 29.33m
(Kuota mbi soletén e kafazit t€ ashensorit t& katit t& fundit).

Katet néntoké do t& realizohen me mure b/a 35cm duke pérdorur veshje dhe materiale
hidroizoluese me natyré ekspansive brenda betonit, pér t& penguar depértimin e ujrave
néntokésore brenda objektit.

Fig.16 Pamje 3 Dimensionale e godines se banimit.

NEé pisté do t€ ndértohet njé bar kafe (“beach bar’) i cili do t& vishet me fasadé xhami, dy
struktura druri q& shérbejné si hijezues pér shezllonet dhe 14 cadra t& mé&dha pér tavolinat e
jashtme t& ‘beach barit’. Pista &sht& e trajtuar me beton me ngjyré t& bardhé pér t& rritur
rezistencén nga dallgét si dhe pér mundésuar reflektimin e rrezeve e diellit gjaté ditéve té
nxehta t& verés.

Fig.17 Pamje 3 Dimensionale e strukturés turistike.




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Brenda sheshit t& ndértimit éshté parashikuar ndértimi i njé objekti me 8 kate, nga té& cilat
7 kate mbi toke me funksion banim me kati pérdhe sherbime tregétare, si dhe 2 kate parkim

néntoké.

Tabela e Treguesve té Zhvillimit pér objektin 8K.

Nr. Emértimi Njésia Sasia
1 Sipérfagja e pronés m? 2,730.0
2 Sipérfaqja e zéné me ndértim m? 1.320.0
3 Sipérfaqgja totale ndértimi mbi toké m? 12,226.0
4 Sipérfaqja totale ndértimi nén toké m? 3,727.06
5 Sipérfaqja totale ndértimi mbi dhe nén toké& m? 15,953.06
6 Lartésia maksimale e strukturés ml 2933
7 Koeficienti i shfrytézimit % 48.37
8 Koeficenti i gjelbérimit: % 25.5
0 Intensiteti 1 ndértimit 4.48
10 Nr. i kateve mbi toké Kate 8
11 Nr. i kateve nén toké Kate 2

TREGUESIT E DISTANCAVE PER OBJEKTIN 8K:
Nr. i pasurisé: 16/57. Zona Kadastrale: 3101

Kufizimet:
Veri - lindje: me pasuring 16/X/X
Jug -lindje: me pasuringé 14/298

Jug - peréndim:
Veri - perendim:

me pasuring 16/58
me pasuring 16/53

Distancat nga kufiri 1 pronés:
Veri-lindje:
Jug-lindje:
Jug-perendim:
Veri-perendim:

10.8 m, 2.3 m dhe 15.2 m pér Volumin 8K
1.5 m dhe 0.0 m pér Volumin 8K
1.8 m dhe 4.2 m pér Volumin 8K
2.8 m dhe 2.7 m pér Volumin 8K

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug-lindje: 14.1 m nga aksi i rruges nga Volumi 8K
Distancat nga objektet:
Veri-peréndim: 10.3 m Volumi 8K nga objekti 7K
Veri: 7.1 m Volumi 8K nga objekti 5+1K :
Veri-lindje: 10.4m dhe 17.4 m Volumi 8K nga objekti 5+1K/ =

fod —




Tabela e Treguesve té Zhvillimit pér strukturén turistike.

Nr. Emertimi Njésia Sasia

1 Sipérfagja e marré pér zhvillim m? 1683

2 Sipérfage e Pedonales m? 938

3 Sipérfage e Pistés m? 745

4 Sip. e Zén€ me ndértim (bar kafe) m? 150

3 Lart&sia maksimale e strukturés ml 3.89

6 Nr. i kateve mbi toké Kate 1

7 Nr. 1 kateve nen toké Kate 0

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

Lidhja e objektit me rrugén kryesore t& “Fshatrave Turistike” do t& sigurohet népérmjet rrugés
sekondare, e cila lidh parkimin néntokésor népérmjet rampés q& ndodhet né fagen verilindore
t€ katit pérdhe. N& 2 katet néntoké jané parashikuar parkimet pér banorét.

Lidhja me trotuarin e rrugés pér kémbésorét do té realizohet népérmjet shkalléve dhe rampave
pér PAK.

Gjeometria e objektit ne formé ‘L’-je krijon njé oborr t& brendshém t& sistemuar me sheshe,
shkallg, rampa dhe zona t& gjelbéruara. Hyrja né njesité tregtare realizohet direkt nga terreni i
sistemuar.
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Fig.16 Plani i sistemimit t¢ objektit t¢ banimit.



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

Né kété projekt &shté reflektuar gjurma e infrastrukturés rrugore sipas Planit té ri rregullues té
Bashkisé Kavajés, e cila kalon mbi trasené e rrugés ekzistuese té “Fshatrave turistike”.

Fig.16 Plani infrastrukturés rrugore.

Projekti arkitektonik i propozuar nga “Focus Architecture”, krahas zgjidhjes profesionale t&
hapésirave & brendshme té objektit, do ti ofrojé qytetit njé objekt t&€ ri me parametra
bashké&kohore, brenda vijés s€ ndértimit t&€ objekteve ekzistuese pérgjaté rrugés. Pér shkak t&
pozicionit, formé&s dhe trajtimit t€ fasadés, ky objekt do te integrohet né ményré harmonike me
ansamblin urban t€ objekteve pérreth, duke rritur cilésiné e ndértimit dhe zhvillimin e zonés
pérrreth.
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