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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
“Objekt shérbimi hotelier me 7 kate mbi tok& dhe 1 kat parkim n&ntok&” me vendndodhje ne
Golem, bashkia Kavajé me zhvillues shoqéring “MARO-2017" sh.p.k, bazuar né:

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

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

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né Golem 16 km larg qendrés s¢ qgytetit t€ Kavajés me nj& siperfaqe
prej 3.450.0 m?, né krah t& rrugés Plazhit, pran& shetitores.

NE pjesén veriore t& sheshit ndodhet njé objekt 3 kate. Ne krahun lindor ndodhet rruga e plazhit,
n& krahun jugor ndodhen 2 objekte 3 kat. Sheshi i nd&rtimit ka nj& distancé prej rreth 85m nga
vija bregdetare.
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1€ Golemit, me njé& gjerési 50-100m me dalje n& Gjirin e Durrésit. Ndérmjet plazlif onﬁs

Bregdeti prané késaj zone ofron plazhe me rér€, si zgjatim i njé prej plazheve mé t& fi@aﬁﬁhb
'Q»
s& z&n€ me ndértime shtrihet rruga pedonale e ndértuar gjaté viteve té fundit. : J
=

Fig. 1 Pozicioni i sheshit té ndértimit né vaport me qendrén e gytetit



Fig.3 Foto té gjendjes ekzistuese



2. Ekstrakte té Planit t€ Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim &shté G1-S1-05
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e planit t& p&rgjithshém vendor bashkla Kavaje , pérzonén e 1nter651t G l- '
dhe respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit t& tok&s q& propozon plani rregullues

Treguesit urbanistike te njésise strukturore

Bashkia Kavajé

Njésia G1-S1-05

Sistemi UB_Urban
Kategori | S_Zon& Shérbimesh

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig. 5 Infrastruktura e irasportil rrugor
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Fig 6 Pérdorimi i propozuar i tokés
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Fig. 7 Vizioni strategjik, Kavajé.
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Fig.8 Zona njési, Kavajé.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Pasuria prej 3450 m? né t& cilén parashikohet t& ndértohet objekti i ri, pozicionohet ndérmjet
rrugés sé& plazhit dhe shétitores s& Golemit. Brenda sheshit t& ndértimit nuk ka objekte
ekzistuese. Terreni &shté relativisht i sheshté me pak pjerr&si né krah t& detit. N& krahun lindor
ndodhet rruga e plazhit nga e cila ofrohet akses me sheshin e ndértimit.

Fig.9 Fragment nga harta Kadastrale



Sheshi i nd&rtimit ndodhet mbi pronén me nr pasurie 302/63 me sip&rfage 3450 m?; né zonén
kadastrale 2291; Indeksi i Hartés: K — 34 — 100 — (49-D), me pronar Denis Aliu dhe Dorela
Aliu. Lloji i pasurisé: Truall.

Fig. 10 Fragment nga plani e rilevimit

Gjeometria e sheshit t& ndértimit né formé& drejkéndore favorizon realizimin e objektit t
vazhdimé&si t& ansamblit urban ekzistues.

Fig 11 Foto té gjendjes ekzistuese.



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti i ri &shté konceptuar né forme organike 7 kate mbi tok&, duke ruajtur paralelizimin me
rrugén e plazhit nga krahu lindor dhe formén harkore t& faqges veri-peréndimore, me
shkallézime té perimetrit dhe lart&si maksimale 26.22 m nga kati pérdhe. Objekti pozicionohet
ndé&rmjet rrugés sé plazhit dhe shétitores s¢ plazhit. Hyrja kryesore e hotelit do t& jeté n& anén
lindore, kurse hyrja pér automjetet do té realizohet nga faqja veriore e objektit, me akses nga
rruga e plazhit.

pér largimin e ujrave t& shiut, duke rakorduar kuotat e sheshit me trotuarin e rruges ekzistuese
dhe shétitores. Hyrja né parkimin néntokésor realizohet nepermjet rampes qe ndodhet ne fagen
veriore te katit perdhe. Rampa zhvillohet mbrapa faqes kryesore té objektit, dhe pgrfundon né
aférsi t& hyrjes kryesore. Ne sistemimet e jashtme né pjesén veri-perendimore do t& realizohet
pishina verore me sipérfaqe rreth 280 m? e rrethuar nga gjelbérimi. Perimetri i jashtém i sheshit
do t& kufizohet nga gjelb&rimi dekorativ, duke lidhur n& m&nyre harmonike situatén urbane
ekzistuese me até té re.

Fig 13 Plani i sitemimeve



Kati néntoké shérben kryesisht pér parkimin e automjeteve, ambientet teknike t& depos s& ujit
sanitar, depo e ujit pér mbrojtje ndaj zjarrit, si dhe zonat e shérbimit né funksion t& objektit te
aksesueshme nga grup i shkallgs dhe ashensorit. Ventilimi i katit néntoké do te realizohet né
ményre natyrale népérmjet puseve té ventilimit si dhe ventilimit mekanik pér zonat e shérbimit.
Njé shkallé aksesi nga jashte do t& shérbejé né funksion t& ambienteve t€ jashtme t& shérbimit.
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Fig 14 Planimetria e katil néntoké

Né katin pérdhe zhvillohen hapésirat me funksion sh&rbimi t& pérbera nga: Holli, recepsioni,
zona e barit, zona e restorantit, si dhe ambientet utilitare: kuzhinat, tualetet, zyrat e
administrates dhe sh&rbimit. Kati p&rdhe karakterizohet nga vetrata t€ médha me hapésira t&
médha drite, pér njé lidhje mé t&€ miré t&€ ambientit t& brendsh&ém me até té jashtém.

Rampa pozicionohet né krah t€ hyrjes kryesore, brenda gjurmés sé objektit:Zona
z& pjesén kryesore te Katit pérdhe, e pozicionuar né krahun peréndim & e
mir& me ambientet rekreative dhe panoramén g€ ofron plazhi i Golemit}]; A
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Fig.15 Pfanim;sfria e katit pérdhe

Mbi katin pérdhe, né katet e sipérme té objektit ndodhen ambientet akomoduese, qé né total
pérb&jng 138 dhoma dhe suita t& tipologjive t& ndryshme.



Aksesi né dhomat e hotelit realizohet népérmjet korridorit né perimetér t& korpusit t&€ shkalléve
dhe ashensoréve. Korpusi i shkalléve dhe ashensoréve &shté i pérbére nga 4 ashensoré pér
klientét dhe 2 ashensorét e shérbimit, 2 shkallét e emergjencés dhe zonat e shérbimit.

Té gjitha dhomat e hotelit gjejn& orientim nga deti, duke p&rmbushur nj& nga kriteret mé t&
réndésishme té detyrés sé¢ dhéné pér keté projekt dhe asaj ge tregu duhet t& ofrojg.
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Fasada e objektit &shté e pérberé nga fasade xhami tip vetrate n€ zonat e ballkoneve dhe fasadg
xhami modulare pér pjesén tjetér t& objektit me sip&rfaqe t& médha xhami. Ne faget pa dritare
gshté parashikuar sistem fasade e ventiluar me panele kompozit alumini t& tipit alpolik. K&to
panele jan& menduar me ngjyre t€ bardh&¢ me module 90-100 cm, si dhe né lart€siné e
ndérprerjes s& kateve. “Zhveshja” progresive e fasadés, nxit dinamikén e lévizjes s& objektit
kundrejt ambientit t& jasht&ém, si dhe siguron diversitet t&€ ambienteve t& brendshme ng& altimetri.
Taracimi i ballkoneve progresive, ofron nje streh& t& planit t& dyt& transparent t& objektit, duke
i dhéné& ambienteve t& brendshme mé& shume hapésiré dhe drité, mé shumé siguri nga ana
vizuale dhe mé& shumé hijézim né ditet e nxehta t& verés.

Vetratat dhe fasadat modulare jan& parashikuar me profile alumini termike dhe dopjo xham me
mbushje me argon ndérmjet, xhami i jashtem termik “Low_E” pér reduktimin e nxeht&sis€ né&
ambientet e brendshme.



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve té Zhvillimit

Nr. | Emertimi Njesia Sasia
1 | Sipérfagja e pronés m? 3,450.0
2 | Sipérfagja e z€n&€ me ndértim m? 1,255.2
3 | Sipérfaqja totale ndértimi mbi tok& m? 9,793.0
4 | Sipérfagja totale ndertimi nén tokg m? 2,871.7
5 | Sipérfagja totale ndértimi mbi dhe nén toké m? 12,664.6
6 | Sipérfagja e Pishin&s sé jashtme m? 282.0
7 | Lartésia maksimale e strukturés m 26.22
8 | Koeficienti i shfrytézimit t& truallit (KSHT) % 364
9 [ Intensiteti i nd&rtimit 2.83
9 [ Nr. i kateve mbi toké Kate 7
10 | Nr. i kateve nén toké Kate 1
TREGUESIT E DISTANCAVE:
Nr. i pasurisé: 302.63. Zona Kadastrale: 2291
Kufizimet:
Veri: me pasuriné 302/31
Jug: me pasuring 302/18/1
Lindje: me pasuring 302/37
Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 5.9 m nga Kufiri i pronés pér Volumin 7K
Jug: 6.2 m dhe 7.7 m nga kufiri i proné&s pér Volumin 7K
Lindje: 10.4 m dhe 13.5 m nga kufiri i pronés pér Volumin 7K

Peréndim: 10.4 m dhe 10.5 m nga kufiri i pronés pér Volumin 7K




Distancat nga aksi i rrugés:

Lindje: 17.5 m dhe 18.3 m pér Volumin 7K
Distancat nga objektet:

Veri: 8.2 m Volumi 7K nga objekti ekzistues 3K

Jug: 10.0 m Volumi 7K nga objekti ekzistues 3K

11.5 m Volumi 7K nga objekti ekzistues 3K

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

Lidhja e objektit me rrugén kryesore “Rruga e Plazhit” b&het ne ményré direkte nepermjet
trotuareve t€ sistemimeve me pjerrési deri n€ 2%, t€ cilat lidhin hyrjen e objektit me trotuarin
e rrugés kryesore. Vendparkimet pér 34 automjete sigurohen n& katin n&ntoké.

Gjeometria e objektit ne formé paksa organike krijon nj& oborr n& pjesén veri-peréndimore t&
sheshit, né t€ cilin organizohet pishina e jashtme. I gjithé sheshi &sht€ i rrethuar me njé brez
gjelb&rimi t& larté n& perimetér, si dhe nj& zoné e gjelbért n& fagen ballore pran& rampés.

5.Rregullat e Rrjeteve t& Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Fig. 18 Plani infrastrukturés rrugore.

Projekti arkitektonik i propozuar nga “Focus Architecture”, krahas risive t€ zgjidhjes s&
brendshme t€ objektit, do ti ofroje qytetit nj& objekt te ri me parametra bashk&kohoré.



