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1 DISPOZITATE P_ERGJITHSHME

1.1 BAZALIGJORE

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndértimit pér objektin: "Restaurimi,
Rindértimi i Kafes S& Madhe Dhe Ndértim i Objektit Hoteleri 3 Kate Mbi Toké Dhe 1 Kat Néntokg, Me
Vendndodhje N& Shkodér, Me Zhvillues "Xhenis-Sh" Sh.P.K" bazuar n& bazén ligjore si vijon:

. Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014, "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", azhornuar me t& gjitha
ndryshimet;

. Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave "Pér miratimin e rregullores sé zhvillimit t&
territorit", i pérditésuar;

. Ligjin Nr. 27/2018, daté 17.05.2018, "Pér Trashégimine Kulturore dhe muzeté".

. Rregullore e Planit t& Pérgjithshém vendor t& Bashkis&é Shkodér. miratuar me vendim té Késhillit
Kombétar té Territorit Nr. 5, Date 16.10.2017,

. VKM nr, 771, daté 30.9.2020 Pér deklarimin pasuri kulturore t& “Qendrés Historike” t& Qytetit t&

Shkodrés, pércaktimin e zonés mbrojtése t& saj dhe miratimin e planit pér ruajtjen, mbrojtjen dhe administrimin
e tyre.

1.2 PERSHKRIM I ZONES SE STUDIUAR

Teatri “Migjeni”

Prefektura e Shkodrés KAFJA E MADHE- Shkodér
Figura 1 Pozicioni i objektit né gytet

Godma e KAFES SE MADHE ka pésuar démtime té konsiderueshme nga djegja e viteve 90’ dhe pas rekuperimit
le gendrés historike t& Shkodrés ku jané restauruar pjesa mé e madhe e objekteve pérgjaté rrugés "28 néntori '




dhe rruga né vetvete, KAFJA E MADHE nuk ka qgené pjesé¢ e ndérhyrjeve t€ késaj faze. Mos ndérhyrja né
restaurim ka sjell nje degradim t& madh t& kétij objekti.

1.2.1 LIDHJA E OBJEKTIT ME QENDREN

NDARJET ADMINISTRATIVE
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Figura 2 Ndarja administrative Shkodér
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1.22 HARTA E INFRASTRUKTURES EKZISTUESE NE ZONI, NYJET URBANE
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Figura 3 Harta ekzistuese e infrastrukturés




2 EKSTRAKTE TE PLANIT TKE PE‘:RG_J _ITHSH_EM VENDOR

2.1 PERPUTHSHMERIA ME KATEGORINE E PERDORIMIT TE TOKES SIPAS PPV-SE

Duke u bazuar né regulloren e Planit t& Pérgjithshém vendor t€ Bashkisé Shkodér, t€ miratuar me Vendim té
Késhillit Kombétar t& Territorit Nr. 5, Date 16.10.2017, parcela qé do t& zhvillohet &shté e vendosur n& Njésiné
strukturore SHOO01.UB né sistemin territorial UB_Urban ku pérdorimi i tokés g€ lejohet €sht€ M. Trashégimi dhe
Monumente kulture dhe Historike dhe nénkategori S. Shérbime, A. Banim. Pérdorimet e ndaluara né& k&té njési
jané&: Pérdorimet e ndaluara nga legjislacioni sektorial mbi trash&giming kulturore.

JINE SR B3N IR,

Moearments Kafture INK 3020 Felgar:
FAFIA E MADHE

wsn KARAEMADHE

Towem g

/ [[ECTEEYR THNEF TY .
AN SA E KDL O
FONA MUZL e PO T MO TUR e

Figura 4 Zona pér zhvillim Harta e Njésisé Strukturore dhe treqguesit e zhvillimit sipas PPV
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3 ANALIZA E KONTEKSTIT URBAN

Kafja e Madhe ndodhet né qytetin e Shkodrés. Shkodra ndodhet né Shqipériné veri-peréndimore, njé qytet i |
themeluar rreth shekujve V-1V p.e.s. Qyteti sot ka rreth 115 000 banorg, éshté kryeqendra e rrethit dhe qarkut me |
té njétin emér.

Kafja e Madhe n€ Shkodér u projektua nga mjeshtri i madh Kole Idromeno ne Fillim te shek 20 . Nje nga veprat

me te mira te tij , mbart ne vete influence te dukshme nga arkitektura Austro - Hungareze e asaj periudhe.

| Austriakét pasi u larguan n& 1914 kafen e madhe ¢ shtypén né kartolina pér ta patur si kujtim. Sot géndron e
| mbyllur né pritje t& nje restaurimi total.

Gjaté viteve t€ diktaturés eshte emértuar Kafe Park dhe kati i sipérm &shté shrytézuar si “Hotel Park”.
Zonjat do t& vishnin fustanet mé t& bukura dhe zotérinjté kostumet mé t€ mira pér t& vizituar Kafen e
madhe duke u béré késhtu gendér sociale shumé e réndésishme.

| Gradualisht si pasojé e mos investimit dhe neglizhencés godina filloi t& mos shfrytézohej duke i dhéné fund

késhtu jetés plot gjalléri qé reflektonte. N& kohén aktuale megjithése &shté klasifikuar si Monument kulture i
kategoris€ s€ par€ ndodhet né gjendje mjaft t& degraduar. Objekti nuk ka p&suar shndérrime n& morfologjiné
e tij duke ruajtur tiparet arkitektoniko - volumetrike por n& njé gjendje t& degraduar. Ndodhet tashmé né njé
pozicion géndror pas rikualifikimit urban t& pedonales sé re t& Qytetit dhe ka né afrsi té tij disa prej godinave
mé& me réndé&si si psh : Bashkiné e Qytetit, Prefekturén , Teatrin “Migjeni » , Xhaminé e Plumbit, Hotelin e
Rinovuar “ Rozafa™ , etj.
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4.1 FUNKSIONET DHE AKTIVITETET E PROPOZUARA 57 850

4.1.1 VIZIONI
Ideja pér projektin e ri respekton detajet karakteristike t€ arkitekturés s& Shkodr&s. Ndértesa éshté njé volum prej

2 katesh mbuluar me cati. N& kété€ objekt &shté ruajtur morfologjia, ritmi i linjave dhe kompozimi i elementéve
dekarativ

Duke u mbéshtetur n€ materialet karakteristike t€ qytetit t€ cilat kang njé stilistiké perfekte si dhe konceptin
kompozicional t& objektit ideuam dhe né objektin e ri njé design me forma (€ pastra t€ njé fasade me veshje guri
t€ gdhendur sipas linjave te dekorit bazuar n€ skicén origjinale t& Arkitektit Kole Idromeno pér objektin. Hyrja
theksohet edhe mé shumé nga dy kolonat anésore té cilat ndjekin linjat e kolonave né fasadén ballore t& objektit, .
gjithashtu &shté ndérthurrur me objektin njé kullé vrojtimi e cila do t€ béjé té mundur vrojtimin nga sipér té
rrugicés kémbérore dhe zongs muzeale kjo kullé merr shkas nga kulla e Iglizit.

Zona si pjes€ e njé€ plani zhvillimi do t& jeté njé pik& mjaft e réndésishme e urbanistikés sg& gytetit bazuar né kété
. fakt trajtimi q& propozojmé ka po té nj&jtén réndési. Propozimi vleréson dhe ripérdor materialet nga arkitektura
. vernakulare si guri , druri dhe vetrata pér ta unifikuar me identitetin e qytetit t& risjella né njé arkitekturé
- bashkékohore € trajtimit te gurit ne siperfage pér té sjellé dekoret origjinale.

NE pjesén e pasme objekti duke qené shumé afér objekteve rrethuese 1 katéshe né katin pérdhe propozohet
trajtimi me panel t& ¢aré me motive i dritareve i cili njékohé&sisht mbron , dhe bén ajérimin e ndrigimin e
ambienteve.




4.1.2 RUAJTJA E FASADES SE VJETER

Ruajtja e fasadés s& vjetér éshté proces kompleks dhe i miréorganizuar.

Punimet e sigurimit, konservimit dhe ndérhyrja restauruese duhet té realizohen konform normave dhe
rregullave né fuqi si dhe duke iu referuar metodikave dhe praktikave mé té mira.

Punimet parashikojné rikuperimin dhe riciklimin e materialeve dhe xhamave si dhe transportin né vend
depozitim t& mbetjeve t€ gjithé materialeve (€ tjera t€ pa riciklueshme.

Pér té€ garantuar njé vazhdimeési t€ punimeve dhe sigurin€ publike &sht& parashikuar mbyllja ose
kushtézimi i kalimit né disa rrugé, gjithashtu aty ku &shté e mundur &shté parashikuar ndértimi i
mbrojtjeve, skela me rrjeta metalike, t& objekteve ngjitur, nga rrézimet aksidentale t& materialeve nga

lartésité.

Punimet marrin rrjedhen e méposhtme:

I

3¢
4.

Vézhgimi dhe azhornimi i t€ gjitha matjeve t€ elementeve strukturor, si dhe korrigjimi
1 tyre né rastet kur kemi ndryshime

Rrethimi i sheshit t& punimeve sipas gjurmés s€ objektit duke 1€né hapésira pér
kalimin e k&mbegsoréve.

Ngritja e skelave mbrojtése dhe mbajtése (sipas vizatimeve).

Képutja dhe sigurimi i rrjeteve elektriké hidraulik etj.

Pasi te jené kryer t& gjith€ punimet e pé€rshkruara mé sipér dhe pasi drejtuesi i punimeve si dhe ai i
sigurisé te jené t& siguruar qé né objekt nuk ndodhen persona né brendési té objektit ku do té ndérhyhet
si dhe né€ zonat pérreth, at€éher€ jepet urdhér i fillimit té punimeve.

Fasada ekzistuese do t&€ pérforcohet treguar si mé poshté:
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SKEMA E NDERTIMIT TE SKELAVE RRETH FASADES EKZISTUESE

LN

=
"
4

i

';\.

A

i A




Planimetria e katit p&rdhe

NE HAPESIREN E BRENDEHME DO TE RINDERTOHET ARKADA.

DO TE NDERTOHET MURI | PABEM S1 PERFORCIM PER DBJEKTIN

DO TE NDERTOHET MURI ME CARJEN PERKATESE KU MDDDHET
e DRITARJA NE FASADE

Planimetria e katit t& paré

OO TE NDERTOHET MURI | PASEM S| PERFORCIM PER OBJEKTIN

00 TE NHOERTOHET MURI ME CARJEN PERKATESE KU NDODHET
— DRITARJA NE FASADE



SIGURIMI I FASADAVE EKZISTUESE

Gjaté kryerjes s€ punimeve pér hapjen e gropés sé themeleve, me géllim mbrojtjen dhe sigurimin ¢
mureve t€ fasadave nga shembija, palankolat té kryhen né njé distancé jo mé pak se 30cm nga fagja e
themeleve si¢ tregohet n& figurén e méposhtme, ose jo mé paké se minimumi i kérkuar nga kérkesat e
mjeteve qé do té pérdoren.

Muri ekzistues [
\ 30 | +—Palankola
" " | {=60cm
AT ’_Jl +0.00m
LRI A -
L
e =
min.40[
— e
57 | 65 L H5
i i
w

Figura 8-1: Pozicioni i vendosjes s& palankolave
Pér mé shumé referohu vizatimeve né fletét K007 KO11.

Pas ndértimit (€ strukturés nén toké me fillimin e ndértimit t& kolonat qé shtrihen né& aksin 0-0 duhet té
kihet parasysh vendosja e ankerave pér lidhjen e kolonave ekzistuese té fasadés.

Kolona ere
HAnker @12/45 né kolon ekzistuese
fiksuar me reziné (respekio specifikimel e prodhuesil)
=
ol
e e A £ - _
=%
= —8t -
| e
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Figura 8-2: Lidhja e kolonetave té fasadés ekzistuese me strukturén e re

Po.ashtu lidhja e mureve do t& béhet edhe né nivelin e kateve sipas detajit t& méposhtém:
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Figura 8-3: Plani i lidhjes sé Mureve t€ fasadés ekzistuese me strukturén e re né nivelin e soletave

Mg pas muret e fasadés do tu béhet rifinitura suvatimi i pérforcuar me rrjeté me fibra
xhami me pesh& 100gr/m2.

Siva M-25 bev — |1 o

Suragion’ L-tmw. o _11_ |

RRIETE HE FIBRA XHAMI i T
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4.1.3 RESTAURIM I PROPOZUAR I FASADES

Ndérhyrja e propozuar heqja e suvasé e cila nuk ka mé asnjé rol, pastrimi i muraturés nga

kripérat dhe lagéshtisé népérmjet injektimit t& pesticideve. Pastrimi i ambienteve
brendshme t& truallit nga mbetjet, heqja e elementeve te demtuar.
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4.1.4 SKEMA FUNKSIONALE DHE SHPERNDARJA E AMBIENTEVE

Rijetézimi i objektit parashikon pérvec restaurimit, dhénien e funksioneve t€ cilat do ti
rikthenin lavding e dikurshme Kafes Sé Madhe si hotel, bar kafe dhe gendér sociale. Qé&llimi I
kétij projekti &shté amplifikimi [ vlerave t&€ objektit si nga ana funksionale dhe estetike. Objekti
I ri vendoset me aksin e kolonave té distancuar nga muri ekzistues né ményré gé mos té keté
ndikim né zonén e shkarkimit t& peshave.

Programi i ambjenteve qé& parashikohen t& pérfshihen ne objekt :

PARKIM

SPA CENTER-PISHIN

LAVANDERI

AMBJENT TEKNIK-CISTERNE, GIENERATOR
BAR/REST/KUZHINE/NHS

MBREMIJE GALA 150 VENDE/ TAV RRETHORE
RECEPSION

SECURITY ROOM

9. AMBIENT PRITJE

10. BUTIK

11. BAR

12. SALLE KONFERENCA 108 PERSONA/PODIUM

13. SALLE KONFERENCA 76 PERSONA/ TAVOLINE OVALE
14. 3 ZYRA

15. DHOME SHERBIMI — MIREMBAITJE NE CDO KAT
16. DHOMA , DHOME — APARTAMENT - SUITE

17. MAGAZINE PER FURNIZIME

00 100G B D) S

Objekti do pérshtatet né ményré sa mé t€ miré funksionale duke pérfshiré né t& funksione qé i
pershtaten pozicionit dhe nevojave t& komunitetit , duke gené né aférsi t& gendrés dhe zonave
t&€ banuara propozimi parashikon té pérfshihen ambiente social — kuturore te cilat do t&
funksionojng& me akses direkt nga jasht€ por edhe t& brendshém me shpérndarje nga nukli
géndror 1 hyrjes. Dhe né katin e fundit pjesérisht i mbyllur dhe kryesisht verandé.




Figura 9 Planvendosja

-




Figura 11 Plani i katit néntoké

N¢ planin néntoké jané t€ vendosur ambjente teknike , qendra SPA | pjesa e gatimit t€ pjatave
té ftohta.
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Figura 13 Plani | katit té pare

Figura 14 Plani i katit té dyté
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Figura 15 Pamje e fasadés peréndimore

Figura 16 Pamje e fasadés jugore té propozuar

Figura 17 Pamje e fasadés veriore té propozuar




4.1.5 ANALIZEN E TEKNIKAVE, ELEMENTEVE TE NDERTIMIT DHE
RIFINITURAVE

Shtresat e betonit t€ dyshemesé t& katit pérdhe do t&é higen me kujdes, kéto jang shtresa té
realizuara pas viteve 90. Do t& realizohet pastrami I fasadés nga pluhurat edhe depozitimet.
Dyert edhe dritaret do té realizohen sipas modelit ekzistues pasi jané té dokumentuar edhe ka
modele né gjendje t& miré pér tu marré pér shembull pér realizimin e tyre. N& realizim njé
réndési e vecanté do ti jepet ruajtése sé detajeve edhe teknikés sé realizimit. Dritaret e katit t&
dyté edhe t& paré do té realizohen me material druri t& stazhionuar . nj€ réndési e vecanté do
ti jepet derés kryesore edhe pér kété ndihmojné edhe materialet nga arkiva pér realzimin e saj.

Frizat né fasad€, korniza nén cati edhe kornizat e dritareve do u krijojmé shabllon pra
negativin duke I marré n€ vend modelin e negativit . Ndérhyrja né pjesét e démturara do t&
realizohet me t€ njé€jtat materiale.

Frontoni [ cili éshté n& gjendje mé t& miré do té kété vetém disa merimentime edhe plotésime
t€ pjeséve t€ degraduara kur né realizimin e kétyre do té jené specialist té fushés.

Catia do t€ rindértohet me t€ nj&jtén materiale pra me strukturé druri edhe do té mbulohet po
me tjegulla t€ t€ njéjtit model sic kané gené ato ekzistuese.

Shkarkimet e ujérave té shiut do té realizohen me ulluge bakri edhe kaseta bakri.

Dyshemeja pas realizimit do t& shtrohet me parket druri né modelin me luspa peshku. Modeli
[ realizimit do t€ jet€ I njé€jté me até qé ka qené.

Tavanet do t€ jen¢ nga pikpamja e finiturés t& veshur me dru.

Suvaja né pjesén mé t&€ madhe t¢ fasadés edhe né pjesén e brendeshme &shte shumé e
degraduar si pasoj e lagéshtisé s¢ madhe, muratura do t& pastrohet nga kjo suva e degraduar
do t€ kontrollohet do té fugatohen fugat ku ka humbur materiali lidhés edhe do té realizohet
suva me t& njéjtén teknike .

NEg projekt jané pérdorur materiale t€ vendit. Vetratat jané prej xhami me material druri
cilesor, duke ruajtur raportet e volumeve . Catia &shté kapriaté druri 1 trajtuar, ndérsa muri




4.1.6 VIZUALIZIMI
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4.1.7 FLETA ME KOEFICIENTE

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1117m?

Sipérfage e truallit gé pérdoret pér zhvillim: 1117m?
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura ekzistuese: 899m’
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 1100m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 2,935m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 1060m?
Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 98.5%
Intensiteti i ndértimit: 2.6

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 13.50 metra
Numri 1 kateve mbi toké: 3 kate

Numri 1 kateve nén toké: 1 kat

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie: 4/320 - 4/128

Zona Kadastrale: 8594

Kufizimet:

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri-Lindje: 0.7m

Jug-Lindje: 0.4m

Jug-Peréndim: --

Veri-Perendim: --

Distancat nga struktura té tjera:

Veri-Lindje: 2.55m; 4.86m nga objekti 3 kat, 1.74m nga objekti 2kat, 0.5m nga obekti 2kat
Jug-Lindje: 1m ; 1.7m nga 1kat, 1.06m ; 0.88m nga objekti 2kat

Jug-Peréndim: 13.60m nga objekti 2kat

Veri-Perendim: —

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri-Lindje: Om

Ing-I .I'J.ldj:' %

Jug-Peréndim: Om
Veri-Perendiim: 14.40m






