¢
o1

REPUBLIKA E SHQIPERISI
KESHILLI I MINISTRAVE

KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

LEJE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN "STRUKTURFE TURISTIKE 8KAT, ME 3 KATE
NENTOKE DHE PISHINA", NDODHUR NE GOLEM, BASHKIA KAVAJE", ME
ZHVILLUES BONITA BRILLIANT SH.P.K.

IOHET
KK ToAES
\ %\a&%ETAgQ/&
T T
\ B =] 20

T
0

MINISTER I TURIZ

Znj. MIRE

Miratuar me Vendim té Késhillit Kombétar té Territorit Nr.6, Daté 30.12.2021

Projektues:

DEC O 2 STUDIO SHPK

arcnitecure, woan desing & ginering
i NUIS: L922010441, Tir




TABELA E PERMBAITIJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita t& Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pershkrim i zonés sé studiuar

2. Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé
2.2 Seti it fragmenteve t& hartave t& PPV pér zonén né zhviilim

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetel e propozuara

4.2 Pamja e fashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
4.3 Pércaktimin ¢ treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

4.4 Hapésirat e lira dhe 1€ gjelbérta / vendparkimet

5. Rregullat e Ryjeteve t& Infrastrukturés

5.1 Pezicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore (€ infrastrukturave



1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vegant pércakton kushtet e pérgjithshme & Lejes s¢ Zhvillimit pér objektin "Strukturg
Turistike § Kat, me 3 Kate Néntokg dhe Pishina", ndodhur né Golem, Bashkia Kavaj&", me zhvillues
Bonita Brilliant Sh.p.k. bazuar né&:

o Planin ¢ Pérgjithshém Vendor 1& Bashkisé Kavajé, miratuar me vendim Nr.2 me Daré 27.04.2018
prané Késhillit Kombétar ¢ Territoril.

o Ligjiin Nr. 107/2014, dat¢ 31.07.2014 " Pér Planifikimin dhe Zhvilliniin e Territorit™.

e Vendimin e Késhillit & Ministrave Nir408, daté 13052015 “Pér miratimin ¢ Rregullores zé
zhvillimit 18 territorit”.

1.2 Pérshlirim 1 zongs sé studiuar

Objekti g& do t& ndértohet ndodhet né zonén kadastrale N¢.2291, prona ka numér pasurie
105/38;105/39;105/35 ,volumi 25;25;17,faqe 214;215:246, Bashkia Kavajé .dhe shtrihet né njé
sipérfage totale prej 4000 m2. Projekti propozon ndértimin e nj& objekti 8§ kate mbi toké dhe 3 kate
néntoké . me funksion strukturé turistike. Volumetria pozicionchet né pjesén gendrore t€ pronés duke
léné t& liré pér rekreacion piesén Getér t& saj. Objekti respekton distancat urbane nga prona, objektet e
iera dhe aksi i rrugés.

Zona paraqet nj& interes 1& madh pér plazhet 1€ cilat jané atraksion gjithnjé edhe mé i preferuar. Ajo
bén pjesé né njé zond banimi t& zhvilluar me pallate 6 kate. Vija e paré éshié e zhvilluar né¢ ményre
informatie ku zhvillohen aktivitetet e hotelerisé dhe shérbimit. Kéto biznese kang funksionuar kryesisht
gjaté sezonit veror dhe mungesa e strukturave akomoduese ne zoné ka qeng gjithimoné njé shqetésim
pér veprimiarité e tyre.




Figure 2- Vendndodhja e pronés
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2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

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

Duke u bazuar né rregulloren ¢ té Planit t& Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Kavajé, miratuar me
vendim Nr.2 me Daté 27.04.2018 prané Késhillit Kombétar t& Territorit, pér zonén e interesit jané
vlerésuar dhe konstatojmé se éshté respektuar kategoria e pérdorimit té lejuar t& tokés qé€ propozon
plani sipas “S.SHERBIME” dhe pérdorime t& lejuara ( S.1_Zone Shérbimesh).

Nr.2 me Daté 27.04.2018

Figure 3 - Fragment nga e-planifikimi

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

Mé poshté paragiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Kavajg,
né té cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do té jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e
zhvillimit né t& ardhmen. Parcela né studim i pérket njésisé strukturore G1-S1-09



Figure 4 - Fragment nga harta e vizionit strategjik
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Figure 5 - Fragment nga harta e sistemeve territoriale

Legjendé
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Figure 6 - Fragment nga harta e pérdorimit té Tokés
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Figure 7- Fragment nga harta e Infrastrukturés
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3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Fakti q€ objekti do t& ndértohet né njé zoné ku terreni &shté me pak thyerje, sikurse vihet re né prerjet
e vizatuara, sjell gqe objekti do t€ siguroj njé vazhdimeési & strukturave aktuale né zone dhe (& keté njé
impakt sa mé minimal ku pothuajse raporti mes gérmimeve edhe mbushjeve te jeté sa mé i pérafért.

Kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

o Né anén veriore ka prone private;

e Né anén lindore proné private dhe rrugé lokale
o Né anén jugore ka rrugé lokale;

o Né anén peréndimore nga rruge lokale.
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4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Figure 9 - Planvendosja

Ng katin pérdhe pozicionohen shérbime relaksi, restorante me kuzhina t&€ ndryshme si dhe hapégsirat
pér rekreacion, e cila &shté pika e paré e kontaktit t& vizitoréve né objekt. Pérvec hapésirés sé
recepsionit, éshté projektuar dhe hapésira e pritjes, zona pér bagazhet, si dhe njé nyje higjenosanitare.
Nég kété katin e paré si dhe né katet tip jan& projektuar korridoret lineare té cilat t& shpérndajné né
ambientet akomoduese.

Secili kat tip pérmban 30 ambiente akomoduese t&€ ndryshme, té cilat kané sipérfaqe optimale pér 2
deri ne 4 persona. Ambienti né planin funksional t& tij pérfshin nyjen higjenosanitare . si dhe ballkon
me pamje nga deti.

Hapésirat do té& trajtohen sipas njé stili mesdhetar dhe té pérshtatshém pér kontekstin e strukturés
turistike. '
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Né nivelin néntoke t& strukturés turistike, gjenden hapésirat pér parkimin e stafit dhe klientéve, si dhe
hapésira pér pozicionimin e depove teknike, lavanderisé , dhe kuzhinés.

Pérvec funksioneve q& ndodhen né objekt, njé rol t& réndésishém luajné funksionet qé pozicionohen ng
sistemim.

Pérvec hapésirés sé pishinés, ndodhet edhe njé bar i jashtém, i mbuluar me strukturg té lehtésuar, né
shérbim t& klientéve té strukturés turistike. Pjesa tjetér e pronés, kryesisht ajo né pjesén e jugore té
strukturés turistike, trajtohet me gjelbérim , duke distancuar objektin nga rruga, si dhe duke ofruar
hapésiré gjelbérimi kundrejt zonés.
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Figure 10 : Planimetria e katit pérdhe

Né katin pérdhe pozicionohet holli pér strukturén turistike , recepsioni me pritjen , nukli i [évizjes
vertikale , si dhe shérbimet e ngrénies.

Népérmjet hollit realizohet shpérndarja si népér dhoma , ashtu edhe né parkim , apo pér né pjesén e
rekreacionit dhe pishinés, oborrit né pjesén jugore t& pronés.
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Planimetria e katit tip

Kati tip €shte i perbéré nga 30 ambiente akomoduese € ndryshme, (¢ pérshitatshime pér ¢ifte, dhe pér
tamilje q& kérkojng€ ambiente mé& t& médha. Kéto ambiente aksesohen népérmjet korridorit linear qé
zhvillohet si zgjatim 1 shkallés. Secila nga dhomat ka njé ballkon , me privatési né raport nga ballkonet
ngjitur, i cili nuk i kalon 1.6 m.
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Figure 11 - Planimetria e katit tip
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Planimetria e katit néntoké
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Figure 13 - Planimetria e katit néntoké -2
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Figure 14 - Planimetria e katit néntoké -3

Katet néntoke t&€ objektit do t€ kené funksionin e parkimit t&¢ automjeteve , si dhe pozicionimit t&
hapésirave teknike t&€ nevojshme pér funksionin e hotelerisg, si lavanderi , depo uji etj. Aksesi i parkimit
do t& kryhet nga rruga dytésore. N& total do t& ket& 216 poste pér parkim. Si rrjedhojé do t& plotésohen
t& gjitha nevojat pér akomodimin e makinave.

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

Duke gené se siti ndértimor ka disnivele té konsiderueshme, sikurse vihet re né prerjen e méposhtme,
sjell nevojén pér akses t& objektit népérmjet shkalléve té jashtme. Lartésia e katit pérdhe do t€ jeté 5.60
m , ndérsa lartésia e katit tip 3.25 m. Kuota max e objektit do t& jeté 28.35 m .
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Figure 15 - Prerje S-1

Trajtimi arkitektonik 1 fasadave t& objektit , sjell njé& volumetri t& pérshtatshme pér tipologjing e

strukturés turistike, modulare dhe njékohésisht moderne e dinamike.
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Volumi hyrés i shkallés népérmjet plasticitetit t& tij ,e evidenton dhe e thekson hyrjen, duke e béré até
mé té qarté pér pérdoruesin por njékohésisht edhe mé ftuese.

&

2. :/ wCilA £ N

“RERD;

18



1Xham
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Fasadat, jané te rrethuara me ballkonata, té projektuara me ndarje e cila ka njé kombinim midis xhamit
dhe vazove t€ cilat do té mbushen me gjelbérim, duke géndruar n& harmoni me pjesén tjetér t& objektit
dhe njékohésisht duke u diferencuar nga fasadat modulare t& diktuara nga pérséritja e funksionit t&
dhomés né njé¢ strukturé turistike.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim {€ projekt-propozimit

Objekti do t& ruajé treguesit e zhwvillimit g€ jang :

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sip&rfage ¢ ptrgjithshme e truallit

Sipgrfage e truallit g€ pérdoret pér zhvillim

Sip&rfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma)

Sipgrfaqe e pérgjithshme € ndértimit ¢ propozuar mbi toké
Koeficienti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim

Intensiteti i ndértimit

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s&€ sistemimit
Numri i kateve mbi tokg

Numwi i kateve n&n toké

Sipérfage e pishinés:

TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie: 105/38:105/39:105/35

Distancat nga kufiri i prongs :

Veriu: 4.60 m: 6.00m
Jugu: £.82m; 2.00 m
Lindja; 1.67 m:; 2.04 m

Peréndimi: 21dm: 1749 m: 237 m
Distancat nga aksi i rrugés:

Jug - 27.02 m

4000 m?

4000 m?

1805 m?

17237 m?

435%

43

+28.35m

8 lat

3 kat

134 m* 107 m?

Zona Kadastrale; Nr.2201
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4.4 Hapésirat e lira dhe € gjelb&rta / vend parkimet

Volumetria pozicionohet né pjesén gendrore té pronés duke 1éné t& liré pér rekreacion pjesén tjetér (€
saj. Pér garatimin e nj& garkullimi normal 1& kémbésoréve dhe pér t& sigurvar aksese né€ raste
emergjencash.

Aksesi 1 parkimit do t& kryhet nga rruga dytésore. Né total do t& ket& 216 poste pér parkimi.
N& katin pérdhe pozicionohet holli pér strukturén turistike , recepsioni me pritjen ., nukli i lgévizjes
vertikale , si dhe ambiente te tiera rekreacioni.

Népérmjet hollit realizohet shpérndarja si népér dhoma , ashte edhe né parkim , apo pér né pjesén e
rekreacionit dhe pishings, oborrit né pjesén jugore (& pronés.

5. RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt:

- nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pérsa i pérket€ infrastrukturés rrugore.
- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit t€ Pérgjithshém Vendor &
bashkis¢ Kavajg, pérsa i pérkéte rrjetit (€ infrastrukiurés rrugore qé ka zona.
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Figure 16 - Fragment nga PPV Kavajé (E-planifikimi)



Figure 17 - Fragment nga PPV Kavajé (Harta)

Legjendé
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