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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 9 kate mbi toké, me tarracé té shfrytézueshme dhe 2 kate parkim
néntoké dhe pishing”, me vendndodhje né Golem, bashkia Kavajé me zhvillues shoqéring
“MARO-2017” 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 té Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

= Plani 1 Pérgjithshém Vendor i Bashkis€é Kavaj€, 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 né Golem 16 km larg gendrés s& qytetit t&€ Kavajés me njé siperfaqe
prej 3.450.0 m?, né krah t& rrugés Plazhit, prané shetitores.

NE& pjesén veriore té sheshit ndodhet njé objekt 3 kate. Ne krahun lindor ndodhet rruga e plazhit,
né krahun jugor ndodhen 2 objekte 3 kat. Sheshi i ndértimit ka njé distancé prej rreth 85m nga
vija bregdetare.

Bregdeti prané késaj zone ofron plazhe me réré, si zgjatim i njé prej plazheve mé t& frekuentuar
t& Golemit, me njé gjerési 50-100m me dalje né Gjirin e Durrésit. Ndérmjet plazhit dhe zonés
s€ zéné& me ndértime shtrihet rruga pedonale e ndértuar gjaté viteve t€ fundit.
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Fig.1 Pozicioni i sheshit té ndértimit né raport me qendrén e qgytetit




Fig.3 Foto té gjendjes ekzistuese

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 éshté G1-S1-05
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Fig. 4 Fragment ga PPV

Duke u bazuar né regulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor té Bashkis¢ Kavaj&, t€ miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi Nr. 2, daté 27.04.2018, "Pér miratimin
e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Kavajé", pér zonén e interesit G1-S1-05, jané vlerésuar
dhe respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon plani rregullues.

Treguesit urbanistike te njésise strukturore

Bashkia Kavajé
Njésia G1-S1-05
Sistemi UB_Urban

Kategori 1 S_Zoné Shérbimesh



2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.5 Infrastruktura e trasportit 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 té 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 éshté relativisht i sheshté me pak pjerrési né krah t& detit. Né krahun lindor
ndodhet rruga e plazhit nga e cila ofrohet akses me sheshin e ndértimit.

Fig.9 Fragment nga harta Kadastrale



Sheshi i ndértimit ndodhet mbi pronén me nr pasurie 302/63 me sipérfage 3450 m?; né zonén
kadastrale 2291; Indeksi i Hartés: K — 34 — 100 — (49-D), me pronar Denis Aliu dhe Dorela
Aliu. Lloji 1 pasurisé: Truall. .

= g
Fig. 10 Fragment nga plani e rilevimit

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




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

N& sheshin e ndértimit &shté miratuar me Leje Zhvillimi n€ KKT me Vendim Nr. 39, daté
27.07.2022: “GODINE SHERBIMI HOTELIER ME 7 KATE MBI TOKE, ME TARRACE
TE SHFRYTEZUESHME DHE 1 KAT NENTOKE DHE PISHINE”.

Tabela e Treguesve te Zhvillimit Projektit sipas Lejes sé Miratuar:

Nr. | Emertimi Njesia Sasia
1 | Sipérfagja e pronés m?* 3,450.0
2 | Sipérfagja e zéné me ndértim m? 1;252.3
3 | Sipérfaqgja totale ndértimi mbi toké m? 9,790.4
4 | Sipérfagja totale ndértimi nén toké m? 2:639.3
5 | Sipérfagja totale ndertimi mbi dhe nén toké m? 12,429.7
6 | Lartésia maksimale e strukturés ml 26:22
7 | Koeficienti [ shfrytézimit % 36.3
8 | Intensiteti i ndértimit 2.84
9 | Nr. i kateve mbi toké Kate 7

10 | Nr. i kateve nén toké Kate 1

Projekti i ri i ndryshuar parashikon shtimin e 2 kateve mbi toké dhe 1 kat néntoké pa ndryshim
té funksionit, duke u béré pjesé pérbérése e asamblit t&€ objekteve té reja ekzistuese t€ ndértuara
me 9 kate mbi toké&. Shtimi i 2 kateve mbi tok& shogérohet me rritjen e kapaciteteve t&€ shérbimit
né katet néntoké, duke shtuar ambientin e pishinés dimérore né nivelin e 2 kateve (-2 dhe -1),
shérbimet e dhomave t& masazhit, sauna, SPA, tualete, dushe, lavanderi, parkime dhe ambiente
teknike t&€ domosdoshme pér funksionimin e hotelit me t& gjitha shérbimet e nevojshme.

Kati i par€ i hotelit do t&€ ndryshojé lartésing, e cila do t€ jeté e pérshtatshme pér ambiente
shérbimi duke instaluar pajisje tavanore té cilat kérkojné lartési pér funksionim normal.

Ng piképamjen e jashtme arkitekturore, godina nuk do t& ndryshojé fizionoming ekzistuese.
Fasada e objektit do t& zhvillohet n& harmoni me fasadén e méparshme, ku linja horizontale e
ballkoneve perimetrale do t& ndérpritet nga hapésira helikoidale, duke orientuar 1&vizjen drejt
akseve té hyrje-daljeve.

Pishina e jashtme né tarracén e objektit, do t& ripozicionohet né katin e 9-t€ t& objektit, duke
ofruar nj& panoramé té gjeré t& bregut t€ detit pa pengesa.

Sistemimet e jashtme, zgjidhja e brendshme funksionale dhe tipologjia e fasadés ruajné té
njéjtat karakteristika t& zgjidhjes s& méparshme.

Objekti i ri &shté konceptuar né forme organike 9 kate mbi toké, duke ruajtur paralelizimin me
rrugén e plazhit nga krahu lindor dhe formén harkore t& fages veri-peréndimore, me
shkallézime t& perimetrit dhe larté€si maksimale 26.22 m nga kati pérdhe. Objekti pozicionohet

lindore, kurse hyrja pér automjetet do t& realizohet nga fagja veriore e
rruga e plazhit.




Fig.12 Planvendosja e objektit

Lidhja me rrugén dhe shétitoren do t& sigurohet népérmjet shesheve dhe trotuareve me pjerrési
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 ge ndodhet ne fagen
veriore te katit perdhe. Rampa zhvillohet mbrapa fages kryesore té objektit, dhe pérfundon né
aférsi t&€ hyrjes kryesore. Ne sistemimet e jashtme né pjesén veri-perendimore do té realizohet
pishina verore me sipérfage rreth 280 m? e rrethuar nga gjelbérimi. Perimetri i jashtém i sheshit
do té kufizohet nga gjelbérimi dekorativ, duke lidhur né ményre harmonike situatén urbane
ekzistuese me até t& re.

Fig.13 Plani i sitemimeve

Katet néntoké: Né katin e paré dhe t& dyté néntoké ndodhen pishina dimérore né nivelin e 2
kateve, palestra dhe SPA, zonat teknike t€ pompave t&€ ujit, depot e ujit, lavanderia, depot
frigoriferike, kantina dhe kuzhina pér stafin, si dhe dhomat e ndérrimit, pérfshiré dhe 56 poste
parkimi pér automjetet me akses népermjet rampés. Ashensori dhe shkalla e emergjencés
shkojné deri né keté kat. Né gendér zhvillohen bérthama me mure beton/arme, e cila ngrihet
deri né katin e fundit t€ objektit, e pérberé€ nga 6 ashensoré dhe 2 shkallg, té& cilat luajné rolin e
dy shkalléve t& emergjencés, t&€ mbrojtur nga dyer kundra zjarrit, puset teknike dhe korridori i
pérbashkét.
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Fig. 14 Planimetria e katit té dyté néntoké

Né katin pérdhe zhvillohen hapésirat me funksion shérbimi té pérbera nga: Holli, recepsioni,
zona e barit, zona e restorantit, si dhe ambientet utilitare: kuzhinat, tualetet, zyrat e
administrates dhe shérbimit, si dhe ambienti teknik i kabinés elektrike, né krah té rampés, prané
rrugés kryesore. Kati pérdhe karakterizohet nga vetrata t€ médha me hapésira t&€ médha drite,
pér njé lidhje mé t& miré t&€ ambientit t& brendshém me até t& jashtém.

Rampa pozicionohet n€ krah t&€ hyrjes kryesore, pérgjithésisht brenda gjurmés sé objektit. Zona
e restorantit z& pjesén kryesore te katit pérdhe, e pozicionuar né krahun peréndimor, pér nje
akses mé t€ miré me ambientet rekreative dhe panoramén qé ofron plazhi i Golemit.
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Fig.15 Planimetria e katit pé’rdhle

Mbi katin pérdhe, né katet e sipérme té objektit ndodhen ambientet akomoduese, qé né total
pérbéjné 169 dhoma dhe suita té tipologjive t&€ ndryshme.

Aksesi né dhomat e hotelit realizohet népérmjet korridorit né perimetér té 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.

T& gjitha dhomat e hotelit gjejné orientim nga deti, duke pé€rmbushur njé nga kriteret mé t&
réndésishme t& detyrés s€ dhéné pér keté projekt dhe asaj ge tregu duhet t& ofrojé.
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Fig.16 Planimetria e katit tip

Njé zoné e konsiderueshme e tarracés do té shfrytezohet pér ambient rekreativ pérfshiré dhe
nje pishing t& hapur me orientim nga peréndimi, si dhe zona e barit dhe rekreacionit, ndérsa
pjesa tjetér do t& shérbeje si zone teknike pér vendosjen e paneleve diellore dhe pajisjeve t&
kondicionimit.
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Fig. 17 Prerja e objektit

Lartésité e kateve: Kati -2 néntoké do té keté thell&si -3.96m dhe -7.92m. Objekti ngrihet
deri ne 34.58m (Kuota mbi parapetin e tarracés). Katet me funksion akomodues do té kené
lartési 3.42m (dysheme — dysheme), duke shfrytézuar hapésiren e tavaneve t€ varura pér
kalimin e instalimeve, si dhe duke siguruar njékohesisht dizajnin bashkékohor pér vendosjen
e ndricimeve t& fshehura.

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

Fasada e objektit &shté e pérberé nga fasade xhami tip vetrate né zonat e ballkoneve dhe fasadé
xhami modulare pér pjesén tjetér t& objektit me sipérfaqge té¢ médha xhami. Ne faqet pa dritare



......

panele jané menduar me ngjyre t& bardhé me module 90-100 cm, si dhe né lartésing e
ndérprerjes sé kateve. “Zhveshja” progresive e fasadés, nxit dinamikén e 1&vizjes s& objektit
kundrejt ambientit t& jashtém, si dhe siguron diversitet t& ambienteve t& brendshme né altimetri.
Taracimi i ballkoneve progresive, ofron nje strehé té planit t& dyté transparent t€ objektit, duke
i dhéné ambienteve té brendshme mé shume hapésiré dhe drit€, mé shumé siguri nga ana
vizuale dhe mé& shumé hijézim né ditet e nxehta t& verés.
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Fig. 18 Fasada Jug-Lindore

Vetratat dhe fasadat modulare jané parashikuar me profile alumini termike dhe dopjo xham me
mbushje me argon ndérmjet, xhami i jashtem termik “Lo& E” pér reduktimin e nxehté&sisé n&
ambientet e brendshme.

Mbi parapetin e betonit do t& fiksohet parapeti me xham tripleks, duke béré t& mundur lidhjen
mé t& miré vizuale t&€ ambientit t&€ brendshém me até té jashtém.
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Fig.19 Pamje 3 Dimensionale e strukturés turistike.



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve t€ Zhvillimit t& objektit t& ri:

Nr. | Emertimi Njesia Sasia
1 | Sipérfagja e pronés m? 3,450.0
2 | Sipérfagja e z€né& me ndértim T 1,254.7
3 | Sipérfagja totale ndértimi mbi toké m? 12,756.8
4 | Sipérfagja totale ndertimi nén toké m? 4,684.7
5 | Sipérfagja totale ndértimi mbi dhe nén toké m? 17,441.5
6 | Sipérfagja e Pishinés sé jashtme m? 282.0
7 | Lartésia maksimale e strukturés m 34.11
8 | Koeficienti i shfrytézimit t& truallit (KSHT) % 36.4
9 | Intensiteti i ndértimit 3.70
9 | Nr. i kateve mbi toké Kate 9
10 | Nr. i kateve nén toké Kate 2
TREGUESIT E DISTANCAVE:

Nr. i pasurisé: 302.63. Zona Kadastrale: 2291

Kufizimet:
Veri: me pasuring 302/31
Jug: me pasuriné 302/18/1
Lindje: me pasuring 302/37

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 5.9 m nga kufiri i pronés pér Volumin 9K
Jug: 6.2 m dhe 7.6 m nga kufiri i pronés pér Volumin 9K
Lindje: 10.4 m dhe 12.9 m nga kufiri i pronés pér Volumin 9K

Peréndim: 10.3 m dhe 10.6 m nga kufiri i proné&s pér Volumin 9K

Distancat nga aksi i rrugés:

Lindje: 17.5 m dhe 17.9 m pér Volumin 9K
Distancat nga objektet:

Veri: 8.2 m Volumi 9K nga objekti ekzistues 3K

Jug: 10.0 m Volumi 9K nga objekti ekzistues 3K

11.5 m Volumi 9K nga objekti ekzistues 3K

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

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

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



Fig.20 Fotomontazh i strukturés turistike.

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

Ne& kété projekt éshté reflektuar gjurma e infrastrukturés rrugore sipas Planit t& ri rregullues t&
Bashkisé Kavajé, e cila kalon mbi trasené e rrugés ekzistuese té “Fshatrave turistike”.

Fig.21 Plani infrastrukturés rrugore.

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



