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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Ndértimit pér objektin:
“GODINE BANIMI ME 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8, 9 DHE 10 KATE MBI TOKE, ME 1 KAT
PARKIM NENTOKE, NE RRUGEN KENALLE — KUNE, SHENGJIN, BASHKIA LEZHE,
ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE “GJINAJ 2019” SH.P.K.”, bazuar n& legjislacionin e

méposhtém:
o Ligjin Nr. 107/2014, daté 13.05.2014, “Pé&r planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, (i
ndryshuar)

e VKM nr.408, date 13.05.2015 — “Pér miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit” (e
azhornuar)

e Vendim nr 1, date 29.05.2023,”Pér miratimin ¢ Planit t€ Pérgjithshém Vendor Bashkia
Lezh&” (i ndryshuar)

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar
Trualli n& t& cilin do t& zhvillohet projekti &shté pozicionuar né pjesén lindore t€ Shéngjinit, prané

ishullit t& Kunes né ané t& rrugés Kénallé-Kune. Zona né zhvillim ndodhet né njésing strukturore
SHGIJ-UB-160. Si distance ndodhet rreth 6.1 km nga qyteti i Lezhés dhe 42.3 km nga Shkodra.
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Fig. 1. Vendndodhja e zonés né lidhje me Shéngjinin.

Nga pik&pamja e peizazhit terreni q& ndodhet &shté relativisht i sheshté duke géné se ndodhemi
fare pran& bregut, afeérsia me vijén bregdetare do t& jeté karakteristike dhe pér zhvillimin e
konceptit t& objektit. Plazhi i Shéngjinit dhe Plazhi i Kunes, t& vendosur né bregdetin verior t&
Shqipéris€, ofrojné nj€ kombinim t& shk&lgyer mes gjallérisé turistike dhe qet&sis€ natyrore. Plazhi
i Shéngjinit &shté mé i zhvilluari, me infrastrukturé moderne, réré t& arté dhe ujéra té kthjelléta,
duke e béré ideal pér pushime familjare, aktivitete verore dhe jetén e natés. N& anén tjetér, Plazhi
i Kunes ndodhet pak mé né jug dhe &shté pjesé e nj& peizazhi mé té qeté dhe natyror, prané lagunés
s€ mbrojtur t€ Kune-Vainit. Kéto plazhe jang Ichtésisht t¢é aksesueshme pér pérdorues té ndryshem
viziforesh si, udhé&fare, pushues. kalimfar€, aventurier€ efj. N€ pergjithési n€ zon€ mbizotéron njé
klimé tipike mesdhetare karkateristike pér bregdetin e vendit toné dhe pérve¢ banjove t& diellit né
plazh mund t& zhvillohen akitvitete t& ndryshme si; lojra, kajak, xhiro me varke, yacht etj.




Fig. 2. Vetépozicionimi i mikrozonés me kontekstin rrethues.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né rregulloren e Planit té Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Lezh&, t& miratuar prang
Ké&shillit Kombétar té Territorit, me Vendim Nr. 1, daté 29.05.2023, "Pér miratimin e rishikimit te
Planit t&€ P&rgjithshém Vendor, Bashkia Lezhg, t& miratuar me vendimin nr.6, daté 16.10.2017 t&
Keéshillit Kombétar & Territorit, i ndryshuar” pér zonén e interesit; parcela g€ do t& zhvillohet &shté
e vendosur né njésiné strukturore SHGJ-UB-160, ku pérdorimi i tok&s q& lejohet &shté S.
Shérbime, A.Banim.

Fig. 3,4. Harta e njésive strukturore SGJ-UB-16() dhe orthofoto.




Njésia Strukturore: SHGJ-UB-160

Bashkia Lezh&é

Njésia SHGJ-UB-160
Sistemi UB_Urban
Kategori 1 5. Shérbime
Katzgorn 2 A Banim
Kategor 3

Kategori 4

Lartésiengé Kste 8
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Fig. 5. Kategorité e pércakiuara ¢ pérdorimit sipas PPV Bashkia Lezhé.

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

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis€ Lezhé, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “GODINE BANIMI ME 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8, 9 DHE 10 KATE
MBI TOKE, ME 1 KAT PARKIM NENTOKE, NE RRUGEN KENALLE — KUNE, SHENGIJIN
BASHKIA LEZHE”, prezantuar né dosierin e projektit bashk&lidhur, do t& jeté funksional, dhe né
pérputhje me kérkesat e zhvillimit té zonés né t&€ ardhmen.

Si propozim pér projektin &shté pércaktuar intesiteti i ndértimit 3.16 dhe koeficienti shfrytézimit
té territorit shté 42.4%, objektet do t€ jené me lartési deri né 10 kate, me pérdorim kryesor banim.
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Fig. 6. Pérdorimi i tokés sipas kategorive bazé.
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Fig. 7. Fragment nga plani i integruar ndérsektorial pér brezin bregdetar.

3. Analiza e gjendjes ekzistuese.

Terreni né zonén né zhvillim kryesisht &shté i sheshté duke qéné dhe prané bregdetit té
Shéngjinit dhe plazhit t& Kunes. Prona momentalisht nuk ka infrastrukturé rrugore t€ definuar
pérreth saj, por né pjesén jugore t&€ saj aksesohet népérmjet rrugés “Kénallé - Kune”. Topografia
né zon& ka karakteristika t& njé terreni té rrafsh&t, pa disnivele t&€ ndjeshme né kuota.

Aksesimi i objekteve &sht& konceptuar t€ jet& i mundur nga ana lindore e sheshit, e cila
aksesohet népérmjet rrugés Kénallé-Kune.
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Fig. 8, 9. Foto té gjendjes ekzistuese.




Fig. 10. Foto e gjendjes ekzistuese.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

Prona né shqyrtim ndodhet né& njésing strukturore SHGJ-UB-160, Bashkia Lezh&. me numér
pasurie 3/381, 3/371, 3/370. Parcela né t€ cién zhvillohet objekti ka njé sipérfage 4000 m?. Objekti
do té& jet€ me 1 kat néntoké dhe me 10 kate mbi toké, 12 640 m? sipérfage ndértimi mbi toké dhe
3220 m? sipérfage ndértimi néntoké.

Ky objekt vjen si njé investim cilésor né njé zoné qé sjell njé zhvillim me karakter turistik —
ckonomik.-Kentributi-pér-hapésira-publike brenda-zonés-do té realizohct népérmijet-hapésirave té
gjelbérta dhe rekreative.

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
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Objekti i propozuar p&béhet nga 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 9 dhe 10 kate mbi tok&, me | kat néntokg.
Ky objekt &shté i dedikuar pér banim.

Jané parashikuar tre shkalle antizjarr dhe tre ashensor té cilat shkojng nga kati -1 deri né katin e
10-t& n€ dy hyrjet e ndara té objektit. Shpérndarja e apartamenteve lidhet me korridore gendrore
né& ¢cdo kat. Hapésira gendrore ¢ volumit do t&€ kryqézohet me njé pasazh qé bén t€ mundur
lehtésisht garkullimin ndérmjet zonave t& ndryshme t& objektit. Sistemimi i objektit ndérthur
sipérfaqet e kalimit me ato t&€ gjelbéruara, duke krijuar hapésira publike dhe gjysém private.
Volumi vjen duke u shkallézuar nga 10 né 2 kate nga skaji né anén veriore, nga 5 né 2 nga skaji
né anén lindore duke krijuar njé shkrirje nga dy skajet drejté qéndres n& anén jugore. Kéto
shkallézime b&jné t& mundur aksesin vizual drejt detit, ligenit dhe malit g€ jang pjes€ né relievit

‘pérgark objektit.



Krijimi i hapé&sirave t& pérbashkéta né génder t& tij i jep njé vleré t&€ shtuar dhe mé private dhe t&
kujdesshme t€ shfrytézimit t€¢ hapésirés gjat€ muajve &€ nxehté t€ verés. Ato tentojné té japin
imazhin ¢ kalas€ s& rérés n€ oborrin brenda tyre.

Kompleksi pérmban 3 kafazé shkallé antizjarr dhe 3 ashensoré t€ cilét béjné t&€ mundur lidhjen né
t€ gjitha nivelet nga kati néntoké deri né tarracé.

Projekti p€rmban sip&rfaget t& ndara si mé poshté:

KATI (Niveli)| BANIM (m2) | TOTALI (m2)
4 : 3220.0
0 1697.0 1697.0
1 1798.3 1798.3
2 1624.9 1624.9
3 1548.9 1548.9
4 1457.4 1457.4
5 1049.3 1049.3
6 975.5 975.5
7 900.5 900.5
8 8268 | 8268
9 761.4 761.4
SIP. TOTALE MBI TOKE 12640
SIP. TOTALE NEN TOKE 3220
SIP. TOTALE NDERTIMI 15860
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Fig 12. Plani i katit t& parkimit.
Parkimet

Kati néntoké pérveg posteve t€ parkimit pérfshin edhe hapésira teknike. N& total kati néntoké
pérfshin 103 Poste Parkimi. Néntoka lidhet me njé rampé duke b&ré t& mundur njé shpérndarje mé
t& mir€ t€ flukseve. Kalimet jané béré t€ tilla q¢ t€ mundésojné qarkullimin né 2 sense t& makinave.
Rampa né pjesén anésore té godinés &shté konceptuar me pjerrési 16% pér té pérfshiré lloje té
ndryshme t€ makinave n& bazg t& manualit teknik t& projektimit.

Elementét e emergjencave.

Shkallét antizjarr t&€ objektit shkojn& nga kati -1 deri né& katin 10 tarracg&. NE& katin -1 jang
pozicionuar dhe ambientet teknike t&€ mekanikés, pompave t& ujit dhe funksione t& tjera. Kabina
elektrike &shté pércaktuar né€ katin pé&rdhe t€ objektit.
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Fig. 13. Plani i katit pérdhe.
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Fig. 14. Plani i katit té paré.
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Fig. 16. Plani i karit 1é treté.
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Fig. 17. Plani i katit té katért.

.
™

| @@@@&) ®

C)
-
:
0
|
6]
O
le
|
t:lﬁlanq—_u_! .

@
P X
|
|
&b

|
|
]
|
|
|
|
s

®@ ©60

T

| B
h|

|

|

|

|

|

|

|

o
|
|
|

“I: [
1=
®

Fig. 18. Plani i katit ié pesté. /—"i-'\(-JI-“__PE?Q,&
=



S—— — = = P S0 — ——
g = Bl o R e
T A 5 '
' i
( i a 3 i 1.
..E-._ o — L 5 .;.. I
l 3 o
R
o o HNo [_ —
4 N\AECel U : o
o ! i o4
] I O A S 1 S Y == = R
K : ! ’1 EE
. ! | i .
! | T BN
: I B ) o o i = -—
i o
' ¢ IS L[ T 1
l LT

é).

=

®| @

%

= = -- n“ |.:}.-l=- -sl.n n__.-,“
(O3 pe s rin
TS =3 in i
T S 1 e 3% i
- — P [ l!!
©x - ’
1 -; ___________ o FESSESEOIEE SN _‘l,_ === . = ,;-al'yJ -..ﬂ. :"
@l! B | g;_ t ::H‘
': 1 [ %, !i'
L S O S SN I O f s g §
| | ) \eisd] =i !
| M, . |

@

Fig. 20. Plani i katit té shiaté.
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Fig. 21. Plani i katit té teté.
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4.2. Pamja e jashtme e godinave/ Trajtimi i fasadave / Rifiniturave

Fasada e objektit, éshté trajtuar duke theksuar kontrastin népérmjet marrédhénies qé veté objekti
krijon né pjesén e dukshme perimetrale, me thyerjet dhe shkall&zimin e tarracave qé krijohet nga
forma e tij. Kontrasti theksohet dhe né pérdorimin e dy materialeve me ngjyré né tonalitet t&
ndryshém, pllaké ngjyré beige dhe terrakotg. Ballkonet perimetrale dhe elementet arkitektonik
fragmentojné dhe thyejné monotoniné e vazhdimésisé s¢ fasadés veriore ku me pas pérséritet si
element per t’i dhén& mundésiné ¢do njésie t€ keté njé dalje né ballkon dhe privatési. Kjo siguruar
edhe nga elementét arkitektonik té cilat pérveg privatésisé krijojné dhe njé mbrojtje mé teper nga
rrezet e tepérta t& stings s&€ verés.
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Fig. 23. Fasada Peréndimore,




.-" -
|(;‘|=||1i"11“8|

llll”'
'l || |||[[ TR

® O © 0O @O ©® ®

T T

H R

P
= LT in




a2 ——— =
éh-—-"’---— D .y g ——

I 2 ™ 14 3 W 2l g

Fig. 26. IFasada veriore.

Fig. 27. Pamje 3-dimensionale e objektit.
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Fig. 31, 32. Pamje 3 dimensionale e objektit.




4.3. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4000 m?
2. Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim,

e z&n& nga struktura (gjurma): 1697 m*
3. Sipérfage e ndértimit mbi toké: 12 640 m?
4. Sipérfage e ndértimit nén toké: 3220 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme ndértimi: 15 860 m?
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim (KSHT): 42.4%
7. Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 57.6%
8. Intensiteti i ndértimit (I): 3.16
9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés

s& sistemimit: 3436 m
10. Numri maksimal i kateve mbi toké: 1,2,3,4,5,6,7,8,9 dhe 10 kat
11. Numri i kateve nén toké: 1 kat

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sistemimi i jashtém
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Fig. 33. Plansistemimi i objektit




Referuar pozicionimit t& gjurmés sé objektit né raport me kufijté¢ e pronés, &shté krijuar
mundgsia pér zhvillimin e hapésirave rekreative né gendér dhe pérreth ndértesés. Distancat e
pércaktuara mundésojné njé diellézim t€ miré t€ sheshit, i cili &shté konceptuar si nj& ambient
mikprités dhe relaksues pér banorét.

Neg kété zon€ &shté propozuar gjelbérim i p&rhershém i ndaré né tre nivele — t& ulét, t€ mesém
dhe t& lart€ — i shp&rndaré kryesisht prané hyrjeve t& banesave dhe pérgjaté shtegut t& l€vizjes.
Pérveg gjelbérimit, €shté parashikuar edhe njé shatérvan tokésor pér &€ krijuar freski gjaté
muajve t€ nxeht&, si dhe vende pushimi t& integruara né peizazh. Shtrimi i sheshit &shtg
projektuar pér t&€ theksuar hapésirat e lira pér qarkullim t€ liré t& banoréve.

Duke pasur apartamente banimi edhe n& katin p&rdhe, &shté parashikuar krijimi i verandave
private pérgjaté perimetrit t& objektit, pér té ofruar qgetési dhe intimitet. Aksesimi n& katin
pérdhe &shté zgjidhur pérmes pesé kémbgshkalléve dhe rampave me pjerrési 8%, t€ vendosura
né tri pika t&€ ndryshme té€ objektit pér t& lehtésuar 1&vizjen.

Sistemi i pérgjithshém i organizimit hap&sinor krijon njé oborr t&€ brendshém me pasazhe dhe
galeri, ku né gendér ndodhet njé zoné e theksuar e gjelbér. Kjo zon€ shérben si “zemra” e
kompleksit, duke luajtur njé rol t€ réndésishém funksional dhe estetik. Hapésira pérfshin pemé
dekorative, sipérfage t&€ mbjella dhe elementé ujoré &, pérveg bukurisé vizuale, ofrojng
pérfitime ekologjike si p&rmir&simi i cilésisé sé ajrit dhe reduktimi i efektit t& nxehtésisé urbane.

[ntegrimi i elementéve natyroré me ato funksional& synon té krijojé njé atmosferé té getg,
sociale dhe té€ géndrueshme pér banorét. Oborri i brendshém é&shté i aksesueshém nga disa
drejtime, duke e béré até njé hapésiré lidhése mes pjeséve t& ndryshme t& kompleksit dhe njé
zoné komunitare aktive.

Ky projekt reflekton njé gasje bashk&ékohore ndaj planifikimit urban, ku mjedisi i gjelbér nuk
trajtohet vetém si dekor, por si njé komponent thelbésor pér mirégenien fizike dhe psikologjike
té banoréve.

Fig. 34, 35. Pamje 3-dimensionale e sistemimil 1é objekitit.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Prona shtrihet pérgjaté “Rrugés Kénallé-Kune”, dhe aksesohet népérmjet rrugicé€s n€ pjesén
Lindore t& pronés. Objektet mbajné distancén e duhur té nevojshme pér aksesin e té gjitha mjeteve
té€ emergjencés civile dhe pér raste emergjencash natyrore.

NE realizimin e projektit jan& marr€ parasysh t& gjith& elementét e nevojshém t& infrastrukturgs né
pérputhje me standard kombétare dhe ato Evropiane t€ pérshtatjes dhe shfrytézimit t& hapésirave.
Pér k&té géllim, gjaté hartimit t& projektit arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe hidro-mekanik
jan& respektuar kéto standarte. S&€ fundmi jané respektuar t€ gjithé elementét infrastrukturoré sipas
pozicionimit t€ shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturés né zoné.

Ky projekt :
- Nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pérsa i pérket infrastrukturgs rrugore.
- Respekton plotésisht gjéndjen ekzistuese dhe propozimin e PPV t€ Bashkisg€ Lezhé.
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Fig. 36. Plani i vendosjes sé strukturés.







