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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé ndértimit pér objektin: 'Shéngjin
Seaside Hotel', 16 kate mbi toké dhe 2 kate néntoké, dhe strukturé banimi-shérbimi, 16 kate mbi
toké me 2 kate néntoké', me vendndodhje né Bashkiné Lezhé, me subjekt zhvillues shoqérité
“Milenium Construction” SH.P.K.dhe “Sima & Com” SH.P.K. bazuar né:

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

» VKM Nr. 408, daté 13.05.2015 "Pér miratimin e rregullores s€ zhvillimit t& territorit", i
ndryshuar.

* Plani i Pergjithshem Vendor i Bashkisé Lezhé, miratuar me Vendim Nr. 6, daté
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit.

1.1 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi ku do t& zhvillohet objekti ka njé pozicion shumé t€ favorshém né qytetin e Shéngjinit. Ai lidhet me
rrugén "Kenallé-Kune", e cila t& con drejt plazhit "Réra e Hedhur", rrugés nacionale "Lezh&é—Shéngjin" dhe
qytetit t& Lezhés.. Ky shesh ndértimi lidhet me gytetin e Lezh&s me njé distancé prej 6 km.
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Fig.1 — Pozicionimi i truallit né€ Google Earth




Pronat kané njé sipérfage prej 7552 m? t€ pozicionuara né aférsi t& vijés bregdetare, né njé distancé tokésore
prej 300m nga Deti Adriatik. Objekti 'Shéngjin Seaside’ me funksion hoteleri dhe strukturg banimi pérmbush
kérkesat e zonés né kété drejtim.

Neé kété shesh ndértimi jané pérfshira pronat né zonén Kadastrale Nr.1987,
me nr.Pasurie 3/51, 3/267, 3/268, 3/269, 3/574

Té dhénat jané si mé poshté:
- Zona kadastrale: Nr.1987,
- Nr. Pasurie: 3/51, 3/267, 3/268, 3/269, 3/574
- Sipérfage totale e pasurisé: 7552 m?;
- Pronar t€ sheshit t& ndértimit: Lek Prelaj, Pal Koldodaj, Agostin Luka, Ndoc Luka, Lek Prelaj
- Investitor: “Milenium Construction” sh.p.k dhe “Sima & Com” sh.p.k.
- Vendndodhja: LEZHE
- Kordinatat: 41°48'09.8"N 19°36'09.5"E

Fig.2 - Pozicioni i pronave sipas hart&s kadastrale

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Lezhe té miratuar me Vendim Nr 5, t& hyré né fuq1 me daté 16.10.2017 t&€ Késhillit Kombétar
t& Territorit i cili sipas pasaportés pér kété zoné parashikon qé kjo njési t& zhvillohet pér:

Kategori 1 A. Banim 50% =% p‘» )
Kategori 2 S. Shérbime 15%
Kategori 3 AR. Aktivitete Sociale dhe Rekreacion 15%

AR.1_Hapésira publike té hapura ose gjysém hapura, artificiale ose natyrore, sheshe publike jo pjesé e
sistemit infrastrukturor, element ujoré dhe hapésirat mbéshtetéseAR.2_Ndértime té pérshtatura pér aktivitete
sportive dhe argétimi; AR.3_Territore té pérshtatura pér aktivitete sportive dhe argétim; AR.4_Parqe urbane
dhe natyrore, gendrore dhe periferike, botanike dhe zoologjike,; S.4_Hoteleri-turizém. Té gjitha ndértimet dhe
zhvillimet mbéshtetése né shérbimt té turizmit; SH.2 Ndértime dhe territore pér gendra shéndetésore,
poliklinika, Ambulanca késhillimore etj; SH.3 Ndértime ndihmése té infrastrukturés shéndetésore dhe
territoret pérkatése; A.3_Banim me dendesi te larte, banesa shumfamiljare



2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim
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Fig.3 - Vendndodhja sipas PPV-s¢&, Bashkia Lezh& (SHGJ-UB-014) & (SHGIJ-UB-135)

Njésia Strukturore: SHGJ-UB-014
Bashkia Lezhé

Njésia SHGJ-UB-014
Sistemi UB Urban
Kategori 1 S. Shérbime
Kategori 2 A.Banim
Kategori 3

Kategori 4

Lartésia né Kate 8

Lartésia né Metra 26

PDV PDV

Intesitet 3.2

KSHT 50%

KSHR 15%

KSHP 5%

_Kuﬁzime Lig\jore

Respektohen pércaktimet e VKM Nr.153, daté 07.04.2000 “Pér miratimin e Rregullores

né zbatim t&€ Kodit Rrugor t& Republikés sé Shqipérisé”, e ndryshuar”

Sipérfage (ha)

2:71

Nenkategori 1

' Té gjitha ndértimet dhe zhvillimet mbé&shtetése né shérbimt t& turizmit; SH.2 Ndértime

AR.] Hapésira publike t& hapura ose gjysém hapura, artificiale ose natyrore, sheshe
publike jo pjesé e sistemit infrastrukturor, element ujoré dhe hapésirat
mbéshtetéseAR.2 Ndértime t& pérshtatura pér aktivitete sportive dhe argétimi;

AR.3 Territore t& pérshtatura pér aktivitete sportive dhe argétim; AR.4_Parqe urbane
dhe natyrore, gendrore dhe periferike, botanike dhe zoologjike; S.4 Hoteleri-turizém.

dhe territore pér gendra shéndetésore, poliklinika, Ambulanca késhillimore etj;
SH.3 Ndértime ndihmése t& infrastrukturés shéndetésore dhe territoret pérkatése;
A.3 Banim me dendesi te larte, banesa shumfamiljare

Nenkategori 2

Nenkategori 3

Nenkategori 4

Parcela Minimale

500 m2

Pérdorime t& Lejuara

Pérdorime t& Ndaluara

Té& gjitha kategorité dhe nénkategorité e pacituara mé sipér




Njésia Strukturore: SHGJ-UB-135

Bashkia Lezhg

Njésia SHGJ-UB-135

Sistemi UB_Urban

Kategori 1 S. Shérbime

Kategori 2 A.Banim

Kategori 3

Kategori 4

Lartgsia né& Kate 8

Lartésia né Metra 26

PDV PDV

Intesitet 32

KSHT 50%

KSHR 15%

KSHP 15%

Kufizime Ligjore Respektohen pércaktimet e VKM Nr.153, datg 07.04.2000 “Pér miratimin e Rregullores
né zbatim t& Kodit Rrugor t& Republikés s¢ Shqipéris€”, e ndryshuar”

Sipérfage (ha) 3.43

Nenkategori 1 AR.1_Hapésira publike t& hapura ose gjysém hapura, artificiale ose natyrore, sheshe

publike jo pjesé e sistemit infrastrukturor, element ujoré dhe hapésirat
mbéshtetéseAR.2 Ndértime té pérshtatura pér aktivitete sportive dhe arggtimi;
AR.3_Territore té pérshtatura pér aktivitete sportive dhe argétim; AR.4_Parqe urbane
dhe natyrore, gendrore dhe periferike, botanike dhe zoologjike; S.4_Hoteleri-turizém.
Té gjitha ndértimet dhe zhvillimet mbéshtetése né shérbimt té turizmit; SH.2_ Ndértime
dhe territore pér gendra shéndetésore, poliklinika, Ambulanca késhillimore etj;

SH.3 Ndértime ndihmése t& infrastrukturés shéndetésore dhe territoret pérkatése;

A.3 Banim me dendesi te larte, banesa shumfamiljare

Nenkategori 2
Nenkategori 3
Nenkategori 4
Parcela_Minimale 500 m2
Pérdorime t& Lejuara
Pérdorime t& Ndaluara T& gjitha kategorité dhe nénkategorité e pacituara mé sipér
T& gjitha dimensionet, parametrat tekniké dhe kushtet urbane t& parashikuara né kété rregullore t&€ veganté jané
pércaktuar né pérputhje t€ ploté me dispozitat qé kjo rregullore parashikon. Hartimi i tyre &shté& béré duke
marre né konsideraté kérkesat ligjore, kontekstin funksional t& zon&s dhe objektivat e zhvillimit t&
géndrueshém.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona e projektit ndodhet né Shéngjin, shumé prané vijés bregdetare, né njé terren t& sheshté dhe té
aksesueshém.

Orientimi i pérgjithshém i objektit éshté peréndim-lindje, duke pérfituar maksimalisht nga pamjet drejt
peréndimit (detit) dhe ekspozimi né drité natyrale. N& veri dhe jug, zona pérreth &shté e urbanizuar me
ndértesa té uléta ekzistuese, kryesisht struktura t& vogla banimi dhe biznese shérbimi. N& pjesén ku do té
zhvillohet projekti, aktualisht ekziston njé strukturé banimi brenda kufirit t& truallit t&€ ndértimit. Kjo ndértesé
ekzistuese do té prishet pér t'i hapur vend zhvillimit t& ri né pérputhje me projektin e propozuar.

Zona &shté e lidhur né ményré té€ drejtpérdrejté me rrjetin rrugor lokal, duke siguruar njé€ hyrje t&€ qarté nga
rruga kryesore dhe rrugét dytésore. Pozicioni shumé afér bregdetit dhe infrastruktura pérreth e béjné kété
vendndodhje ideale pér zhvillim turistik dhe rezidencial me akses t& lehté né plazh dhe n& shérbimet urbane.
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Fig. 5 - Foto t& gjendjes ekzistuese t& truallit
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Fig. 6 - Foto t& gjendjes ekzistuese t& truallit
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Fig. 7 - Foto t& gjendjes ekzistuese t& truallit

Fig. 8 — Rilevimi Topografik




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

Lidhur me kété propozim né katin pérdhe zhvillohen shérbime. Projekti pérb&het nga dy objekte ku i pari
éshté njé objekt banimi, qé pérfagéson 50% té sipérfaqes totale t& projektit, dhe i dyti &shté njé objekt hotel, q&
gjithashtu z& 50% t& hapésirés. Kjo ndarje ofron mundési pér akomodim dhe géndrimin e vizitoréve, si dhe
siguron kushte té pérshtatshme pér banim. Ky projekt synon t& kombinojé funksionalitetin e jetesés me ato té

turizmit, duke ofruar njé ambient t€ kéndshém dhe efikas pér t& dy grupet e pérdoruesve.
Projekti parashikon:

Hotel me 30 dhoma pér kat, né njé total prej 450 dhomash;
Strukturé banimi me 23 apartamente pér kat, né njé total prej 345 apartamentesh.

NE katin pérdhe té t& dy objekteve jané projektuar dyqane dhe ambiente shérbimi né funksion té
apartamenteve dhe hotelit. Gjithashtu, né hapésirat e pérbashkéta jané parashikuar dy pishina, té cilat do té
shérbejné si facilitete shtesé pér banorét dhe vizitorét, duke rritur cilésing e jetesés dhe pérvojén turistike né

kompleks. Dy katet néntokésore do té shérbejné si bodrum dhe parkim pér automjetet, si dhe do t&€ pérfshijné
ambiente teknike né funksion té ploté té objektit.

¥ EPI

Fig. 9 — Plansistemim



e Kuota —3.04m (me funksion bodrum, Objekti 1 & Objekti 2)
Ky kat do t€ jeté me funksion bodrum, parkim dhe ambjente teknike né funksion t& objektit.

Fig. 10 — Kati Bodrum (Objekti 1 & Objekti 2). Kuota — 3.04m

e Kuota +0.00 m kati pérdhe me funksion sherbime ( Objekti 1 & objekti 2)
Secila goding ka dy hyrje, t& pozicionuara né mes té godinave, pér t€ lehtésuar lévizjen e banoréve dhe
pérdoruesve. Hyrjet jané t& organizuara pran& zonave té shérbimit dhe pishinave, si dhe nga ana tjetér prang
rrugéve kryesore, pér t€ siguruar akses mé té lehté dhe mé té shpejté.

Fig. 11 — Kati Pérdhe (Objekti 1 & Objekti 2), Kuota +0.00m




e OBJEKTI 1 (me funksion hoteleri)
e Kuota +04.00 m deri né kuotén +46.00 m, kati i par& — kati i pesémbé&dhjet&

Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat &shté parashikuar t& organizohet me 30 dhoma hoteli. Né total, hoteli
ka njé kapacitet prej 450 dhomash pér akomodim.

i :,-,_Li‘.:g!r‘#

Fig. 12 — Kati i paré — kati i pesémbég&dhjeté (objekti 1 me funksion hoteleri). kuota +04.00 m deri né kuotén +46.00 m

e OBJEKTI 2 (me funksion banim)
e Kuota +04.00 m deri né kuotén +46.00 m, kati i par€ — kati i pesémbédhjeté

Bazuar né projektin arkitektonik, ¢do kat éshté parashikuar t& organizohet me 23 apartamente. Ng total,
struktura parashikon njé& kapacitet prej 345 apartamentesh.

N 5 A :

NE ¢do apartament, ndryshimi konsiston vetém né ballkon. Cdo kat ka njé planimetri t& nj&jté, ndérsa ballkoni
éshté elementi q& ndryshon nga njé apartament né tjetrin. Ky ndryshim lidhet me orientimin, madhésing,

formén ose ndonjé detaj tjetér arkitektonik t& ballkonit, duke ofruar diversitet vizual dhe funksional né secilén
njési banimi. Kjo qasje bén qé ¢do apartament t& duket i veganté, pavarésisht nga ngjashméria e planit té katit.



4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Rifiniturave

Godinat karakterizohen nga njé fasadé ritmike dhe dinamike, e krijuar nga ballkonet e formave dhe madhésive
té ndryshme, té cilat gjenerojné njé lojé volumetrike dhe hijezim t€ fasadés gjaté gjithé dités. Projekti ndérthur
funksionalitetin dhe estetikén, duke siguruar q& pjesa mé e madhe e njésive t& banimit dhe hoteleris€ té
pérfitojé nga pamjet drejt detit dhe t& keté hapésira té jashtme private. Pérdorimi i ngjyrave t&€ ¢elura dhe
formave organike reflekton njé stil modern mesdhetar, t& pérshtatur pér klimén dhe peizazhin e Shéngjinit.

Elementét arkitektoniké kryesoré:

Ballkonet: T& trajtuara né forma organike dhe t& ndryshme nga njéri-tjetri, duke theksuar individualitetin e
¢do njésie banimi.

Fasada: Njé fasadé e bardhé homogjene, qé ofron ndri¢im maksimal dhe reflektim t& drités, duke e béré
ndértesén té shkélgejé natyrshém né mjedisin bregdetar.

Hapésirat e pérbashkéta: Pérfshijné 2 pishina pér pérdorim nga banorét dhe vizitorét.
Materialet dhe rifiniturat:

Fasada do t& realizohet me sistem kapoté& termoizoluese, e lyer me bojé fasade rezistente ndaj lagéshtirés (e
pérshtatshme pér klimén bregdetare).

T& gjitha hapjet né fasadé do té jené me dyer dhe dritare dur-alumini me dopio xham, , qé sigurojné izolim
akustik dhe termik té lartg.

Dyshemeja do té shtrohet me pllaka greis porcelanato, té cilat do t& shtrohen mbi njé sipérfage me llag-
cimento pasi té verifikohet nivelimi i saj.
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Fig. 14 — Render i objektit
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Fig. 15— Renderi objektit

Fig. 16 — Render i objektit




Fig. 18 — Render i objektit
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
Mbéshtetur né zhvillimin e arkitekturés s& paraqitur mé sipér, objekti i ri nr. 1 pérfshin 450 dhoma, ndérsa
objekti i ri nr. 2 pérfshin 345 apartamente. Objekti pérfshin gjithashtu nj& kat t& paré me funksion shérbimi

me sipérfaqe 2059m?, katin pérdhe, si dhe rrugé dhe trotuare t€ organizuara né formén e pedonaleve.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Nr. | Emértimi Njésia Sasia

1 Sipérfage e pérgjithshme e truallit m? 7552

2 Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma) m? 2059

3 Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké me ballkone m* 37436,8
4 Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké pa ballkone m? 32471.5
5 Sipérfage e ndértimit nén toké: m? 12792,6
6 Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: m? 502294
7 Koefigenti i shfryt€zimit té truallit pér ndértim: % 27

8 Intensiteti i ndértimit - 4.96

9 Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit | m 49.0

10 | Numri i kateve mbi toké kate 16

11 | Numri i kateve nén toké kate 2

12 | Sipérfagja ujore (pishinat) m? 697

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Né funksion té€ projektit jan& organizuar dy kate parkimi néntokésor (né nivelet -1 dhe -2), t& shtrira né té
dy objektet kryesore t€ zhvillimit.

Parkimi &shté projektuar né ményré té tillé qé té plotésojé kérkesat funksionale té kompleksit, si pér
pérdoruesit rezidencialé ashtu edhe pér ata hotelieré dhe té shérbimeve. N& total jang siguruar 300 vende

T parKITT, e SHpernadara st me posnte:

Objekti me funksion banimi disponon 89 vende parkimi pér kat, duke arritur né njé total prej 178 vende
parkimi n& dy nivele.

Objekti me funksion hoteleri disponon 61 vende parkimi pér kat, me njé€ total prej 122 vende parkimi né&
dy nivele.

Projekti parashikon krijimin e hapésirave t&€ gjelbra funksionale dhe dekorative, t& shpérndara né& t€ gjithé
zonén e zhvillimit.

Rreth 30% e sipérfaqes sé liré té truallit do t& dedikohet pér gjelbérim, duke pérfshiré sipérfaqe t€ mbjella,
trotuare t& gjelbéruara dhe zona rekreative prané pishinave

Hapésirat e gjelbra do té kontribuojné né pérmirésimin e cilésisé s jetesés, freskltmj}ﬂmlkrokllmes lokale
dhe integrimin estetik t& kompleksit me mjedisin pérreth.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Situata urbane né té cilén ndodhet trualli karakterizohet kryesisht nga ndértesa banimi me lartési té
ndryshme, té cilat krijojné njé strukturé t€ konsoliduar urbane.

Trualli konturohet né té dy anét nga dy akse rrugore me réndési pér zonén. Rruga né pjesén lindore té
truallit éshté njé rrugé kryesore qé lidh zonén bregdetare t& Shéngjinit me gendrén e qytetit t& Lezhés dhe
me portin e jahtéve, duke siguruar akses té shpejté pér automjetet dhe turistét.

Ndérkohé, rruga qé kalon né pjesén jugore té truallit &shté njé aks dytésor, i cili shérben si lidhje e
brendshme pér kompleksin dhe si korridor shérbimi pér qasjen né objektet pérreth.

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN:"SHENGJIN SEASIDE HOTEL", 16 KATE MBI TOKE DHE 1 KATE NENTOKE, DHE STRUKTURE BANIMI-SHERBIMI, IiIMTE nmmu
ME 2 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE I.\SHLINE LEZME, ME Stl’l’.‘l‘ ZHVILLUES SHOQERITE “MILENIUM CONSTRUCTION"” SH.PK.
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Z.EDI RAMA

Znj.MIRELA KUMBARO

Ministér | Tunzmit dhe Mjedisit

Miratuar me Vendim 1 KKTU Nr. 14, Dasé 27.02.2025
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