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1 Dispozita té Pérgjithshme
1.1  Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s& Ndértimit pér objektin:
“GODINE BANIMI DHE SHERBIMESH 5-6 KATE MBI TOKE, ME 1 DHE 2 KATE
PARKIM NENTOKE”, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN "RIVIERA", PRANE ZONES
"RANA E HEDHUN", SHENGJIN, BASHKIA LEZHE, ME SUBJEKT ZHVILLUES
SHOQERINE "GRUPPO KONI" SH.P.K., bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

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

" Vendimin Nr. 6, daté 16.10.2017 “Pér Miratimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor,
Bashkia Lezhé&”.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiunar

Parcela g€ do t& zhvillohet, pjesé e Njésisé Strukturore SHGJ-UB-140, pozicionohet né rrugén
“Riviera”, prané zonés “Rana e Hedhun”, Shéngjin. Pozicioni i njésis¢ SHGJ-UB-140 né lidhje
me gendrén &shté mjaft i favorizuar si nga aférsia ashtu edhe nga akseset me infrastrukturat
kryesore t& qytetit. Funksionet kryesore & mbartin objektet e njésisé strukturore SHGJ-UB-
140 jang€ ato t& shérbimeve tregtare dhe shérbimeve pér turizmin. Duke analizuar situatén
ekzistuese t& objekteve t& njésisé né studim, shohim se ato jané struktura mikse t& cilat kang
njé lartési nga 1 deri n& 10 kate. Gjithashtu vihet re se objektet datojné t& gjitha pas viteve 90.




Kjo rregullore pércakton kushtet dhe ményrén e zhvillimit t& njésisé strukturore SHGJ-UB-
140,

né zbatim t& parashikimeve t& Planit t& Pérgjithshém Vendor (PPV) t& bashkisé Lezhé dhe
legjislacionit t& niveleve mé t& larta. Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Lezhé e ka
klasifikuar njésiné SHGJ-UB-140 si zoné pér zhvillim intensiv.

Ky pércaktim i PPV-sé€ i jep njé mundési konsolidimit t& indit ekzistues duke rikualifikuar
hapésirat publike t& késaj zone, duke pasur parasysh gjithmoné faktin se:

a) duhet bazuar n€ zhvillimin e barabart& dhe respektimin e interesave té t& gjithé qytetaréve
b) PDV vendos kushte dhe kritere pér menaxhimin dhe zhvillimin e métejshém té pronés.

Qéllimi 1 Planit t& Detajuar Vendor &shté pércaktimi i strukturés urbane, infrastrukturave
kryesore dhe hapésirave publike né shkallé njésie duke u bazuar né karakteristikat dhe
potencialet e zhvillimit t& kétij territori. Gjithashtu né kété plan evidentohen nénnjésité sipas
ményrave homogjene t&€ ndérhyrjes né territor, duke pércaktuar pérdorimet e lejuara té
tokés, treguesit e zhvillimit dhe standardet e tjera né pérputhje me PPV-né e bashkisé Lezhg.
Rregullorja e planit t& detajuar vendor t& zonés sé réndésisé kombétare.

Miratuar me Vendim té Késhillit Kombétar t& Territorit Nr. 1, Daté 28.12.2020

S UBATY

Zona pér zhvillim

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




Kategorité e propozuara t& pérdorimit té tokés né kété zoné pérfshin pérzierjen e pérdorimeve
t¢ shérbimeve, aktiviteteve rekreative pér géllime turistike, dhe t€ banimit sipas ndérthurjeve
ekzistuese né territor apo dhe atyre t€ propozuara.

Zonimi i propozuar i toké&s pér njésing strukturore SHGJ-UB-140 &shté realizuar né pérputhje
t€ ploté me parashikimet e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Lezhé.

Zona né studim paraqet njé konfiguracion urban e territorial dhe konsiderohet si njé sistem i
krijuar

pa planifikim t€ detajuar urban. Parashikon zhvillimin e parcelave sipas kategorisé s&
pérdorimit

shérbime (S), banim (A), Arsim (AS), Shéndetési (SH), rekreacion (AR), gjithashtu ka né
konsideraté edhe ristrukturimin dhe rikualifikimin e hapésirave té degraduara, né ményré qé
kéto hapésira t& luajné njé rol t& réndésishém né rritjen e miréqgenies s& komunitetit dhe
pérdoruesve.

Ndérhyrjet do t& bazohen mbi t& gjitha mbi pérmirésimin e infrastrukturave publike né zoné .
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2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim
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Ményra e ndérhyrjes e parashikuar nga PPV-ja pér té gjithé njésiné strukturore SHGJ-UB-140
€shté dendésim. Ndérkohg, gjaté hartimit t&¢ PDV-s&, duke e ndaré territorin né nénnjési, vihen
re prirje pér zhvillime t&é ndryshme sipas nénnjésive t& cilat né térésing e tyre pérbéjné njé
dendésim t& territorit, si¢ parashikon PPV-ja. Ményrat e ndérhyrjes q& propozon PDV-ja, duke
u bazuar gjithnjé né& parashikimet e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Lezhg, jané:

a) Urbanizim, Dendésim, Konservim;

Ményrat ¢ ndérhyrjes nuk jang t& njétrajtshme pér faktin se zona nuk &shté homogjene dhe
trajtimi

diferencohet duke u fokusuar né: Dendésimin e hapésirave qé jané tashmé té zhvilluara dhe ku
ndérhyrjet qe kérkohen jan& plotésimi i hapésirave t€ ndérmjetme dhe pérmirésimin e
hapésirave dhe t& infrastrukturave shérbyese; Urbanizimin e hapésirave q& nuk kané ndértime
ose kan¢ ndértime t&€ uléta dhe t& shpérndara té cilat nuk paragesin njé karakter urban;
Konservimin e karakterit t& hapésirave bregdetare.




KRITERET E PERCAKTIMIT TE PARCELAVE TE MUNDSHME PER ZHVILLIM

NENI 37 - DISTANCAT
Pér pércaktimin e distancave, rregullorja e PPV-sé i referohet Rregullores sé¢ Zhvillimit t&
erritorit, ku specifikohen:

e Distancat minimale midis ndértimeve.

e Distancat e lejuara midis ndértimit dhe kufirit t& pronés.
¢ Distancat e lejuara midis ndértimit dhe trupit t& rrugés.
e Distancat si rrjedhojé e kufizimeve sektoriale.

NENI 76 - SISTEMI I KANALIZIMEVE DHE PASTRIMI I UJRAVE TE PERDORUARA
URBANE

Né kontekstin e menaxhimit t€ integruar t€ ujrave t€ ndotura urbane dhe pér t&€ pérmirésuar
cilésing e jetés dhe zvogéluar ndikimin né mjedis propozohet sa né vijim: bashkisé.

Ekziston mundé&sia pér t& ndértuar ose nje rrjet t& ndaré né té cilin do t& ndahen ujrat e shirave
nga ato te perdorura (separativ), ose njé rrjet t&€ unifikuar, tubat e té cilit do t& pranojné ujrat e
shiut edhe ato t& pérdorura. Ndértimi i rrjetit, do t& paraprihet nga njé studim fizibiliteti, i cili
do t€ pérgatisé projektin e rrjetit duke pasur parasysh kushtet aktuale, zhvillimin e ardhshém
dhe nevojat e popullsisé (industrisé, artizanalit, turizmit, etj.). Rrjeti mund t& jeté ose
gravitacional ose me ngritje mekanike, né varési t& kérkesave qé lindin gjaté studimit dhe
mortologjis€ s€ zonés. Gjaté studimit, do t& pércaktohen edhe sipérfaget ujémbledhése nga té
cilat, né varési té t€ dhénave klimalike dhe rreshjeve t& zonés, do t& rezultoje sasia maksimale
e ujérave t€ shiut t¢ cilat do t& duhet t& evakuchen. Studimi dhe ndértimi i rrjetit do té b&het
sipas normave dhe standardeve t& aplikueshme pér projekte specifike bashkékohore. Rrjeti i
kanalizimeve do t&é pérfundojé né [TUP pér zonén urbane, ndérsa pér njésité administrative, do
t&€ propozohen impiante individuale trajtimi me teknologji té thjeshta né varési té terrenit dhe
kostove té€ ndértimit dhe mirémbajtjes.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Prona ndodhet né& bregdetin e zonés sé Ranés sé Hedhun, Shéngjin, né rrugén “Riviera”. Kemi
t€ b&jmé me njé prone ku nuk ka objekte ekzistuese. Sipérfagja e pronés &shté 5000 m2 Eshté
lehtésisht e aksesueshme nga rruga “Riviera” né anén veriore, ndérkohé né anén perendlmore
paralel me truallin kalon njé rrugé dytésore. FTVIAL)




Koncepti

Trualli pér shfrytézim ka njé sipérfage prej 5000 m?2,

Objekti aksesohet nga ana Peréndimore e sheshit népérmjet dy pasazheve t& cilét b&jné t&
mundur aksesimin me katin pérdhe t& objektit i cili vjen me thyerje sipas konceptimit t&
gjith¢ objektit. Dhe nje akses tjetér ndodh népérmjet njé korridori t€ vendosur né thyerjen e
fundit.

Kati pérdhe me funksion ambiente shérbimi té cilat aksesohen nga pjesa e jashtme por edhe
népérmjet pasazheve t& brendshém. Pjesa tjetér e pronés shfrytézohet si ambient rekreativ pér
banorét.

Komunikimi né vertikalitet béhet népérmjet tre bllogeve shkallé/ashensor t& mbrojtura nga
zjarri me kafaz Beton-Arme dhe 3 ashensoré.

Hyrja n€ objekt realizohet né tre pika népérmjet pasazheve té kalimit, t& cilat t& orientojné né
njé hapésiré rekreativé t& brendshme ge e krijon njolla e objektit.

Objekti &shté I konceptuar me nivele t& cilat funksionojné t& bashkuar ne disa prej tyre dhe t&
veguar né disa té tjeré..

Forma e objektit vjen si rezultat i PDV ku pércaktohen distancat, lartésité dhe funksionet
pérbérése. Pér shkak t& disnivelit q& &shté prezent né shesh objekti &shté i konceptuar me

4 thyerje , secila e zhvilluar né 5 dhe 6 kate.

Gjurma e z&€né nga struktura merr 35.6 % t& territorit pér zhvillim me njé sipérfaqge
prej 1782m? dhe me sipérfaqe ndértimi mbi toké 9315 m?2.

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

Pozicionimi i parcelés né vijén e paré pérbén njé avantazh shumé t&€ madh né zhvillimin e
pronés si objekt komercial dhe residencial.

Arkitektura e zgjedhur i pérshtatet terrenit dhe respekton planin rregullues.

Ndarja né nivele béhet duke respektuar gjithashtu edhe funksionet. Orjentimi i objektit béhet
né ményré t€ qéllimshme pér ti ofruar banoréve pamje nga deti. Néntoka &shté e ndaré né dy
pjesé ku secila ka njé dhe dy kate zhvillim dhe njé hyrje t& dedikuar. N& nivelet néntoké do t&
pozicionohen postet e parkimit dhe funksionet ndihmése si ambiente teknike, depot e ujit
magazinimi.

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

Sipas PDV rekomandohet pérdorimi i vé&llimeve t& thjeshta q& nuk c&nojné prezencén e
gjurméve historike. Dekurajohet referenca né elementé klasiké apo neo-klasiké qé rezultojng
népérdorim arketipesh dhe shkallé dekori jashté kontekstit e kohés. Gjithashtu dekurajohet
edhe pérdorimi i referencave formale dhe estetike nga kontekste t& tjera kulturore dhe
historike. Rekomandohet p&rdorimi i veshjeve me elemente natyrore ose kompozite
(pllaka/panele) si dhe i suvasé sé thjeshté qé éshté njé material tradicional i territorit.

Ky objekt pérdor njé koncept arkitektonik duke kombinuar materialet e antracidit dhe




&shté béré me qéllim qé t€ zvogélohet impakti ndaj mjedisit dhe t& integrohet sa mé
harmonikisht me natyrén pérreth. Ky pérdorim i materialeve bén qé objekti t& shkrihet n&

peizazhin e detit.

Pamje té objektit té propozuar

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Kufizohet:

Veri: Rruga "Riviera"

Jug: Pasuria 958/ 7; 951/4;
Lindje: Pasuria 945; 958/8
Perendim: Pasuria 960

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 5000 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 1782 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 9315 m>
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 13985 m?
Koefigenti 1 shfrytézimit té truallit pér ndértim: 35.6%
Intensiteti 1 ndértimit: 1.863
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 19 m
Numri i kateve mbi toké: 5-6 Kat
Numri i kateve nén toké: 1-2 Kat
Distancat

Distancat nga kufiri i pronés

Veriu 6.9 m,
Lindja 6m,
Jugu 6m,

Peréndimi 1.9m




Distancat nga aksi i rrugés
VERI: 8 m nga aksi i rrugés
4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ky element sigurohet nga respektimi i raportit lartési / gjerési t& hapésirave té€ propozuara nga
PDV-ja, i cili konsideron strukturén ekzistuese né hapésirén publike té territorit pérreth njésisé.
Sheshi i krijuar midis objektit t& ri dhe objekteve ekzistuese né lindje t&€ pronés, pérvec se zgjidh
njé situaté kaotike, krijon njé sens komunikimi dhe hapésire t& pérbashkét e shogéruar me
gjelberim, hapesira qéndrimi, rekreacion. Gjithashtu n& hapésirén rekreative éshté vendosur njé
pishing né shérbim t& turistéve dhe rezidentéve. Objekti krijon njé barrier& pér sheshin dhe i
mundéson t& jeté mé i qetg, i izoluar nga zhurmat , mé privat pér banorét dhe vizitorét.

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

Me géllim uljen dhe mundésisht eliminimin e shkarkimeve té démshme né mijedis, gjitha
infrastrukturat e shkarkimit t&¢ mbetjeve (KUB, KUZ, oxhakét industrialé, koshat e mbetjeve
urbane dhe industriale, etj.) jané realizuar n& pérputhje me legjislacionin sektorial né fuqi pér
mbrojtjen e mjedisit. Rrjeti inxhinierik do t& ndértohet perimetralisht népé&rputhje me rrjetin
inxhinierik t& qytetit. Pozicionimi dhe rregullat e infrastrukturé inxhinierike do t& jené objekt
trajtimi né fazén e lejes sé ndértimit.




Sistemi rrugor i propozuar
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