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1. Dispozita té pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s&€ Ndértimit pér "Objekt
Banimi dhe Shérbimi 10 dhe 11 kate, me 2 kate parkimi néntok&, me vendndodhje n& Golem, Bashkia
Kavaj&, me zhvillues “LTE Invest” sh.p.k.”

Baza Ligjore:

- Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar daté 31.07.2014
(i ndryshuar)

- Vendimi i Ké&shillit t& Ministrave nr. 686 daté 22.11.2017 &shté miratuar “Rregullorja
e planifikimit t& territorit” (e ndryshuar)

- Vendimi i Ké&shillit Bashkiak Durrés Nr. 24 dat€& 05.03.2021 mbi “Miratimin e Planit t€
Pérgjithshém Vendor, Bashkia Durrés”, me propozimin e Bashkis€¢ Durrés, Késhilli
Kombétar i Territorit

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ku ndodhet sheshi i ndértimit karakterizohet kryesisht nga nj& topografi e rrafshét. Objekti
&shté vendosur né njé truall me ndértesa ekzistuese, i pasuruar me bimési halore dhe shumé
prané bregut t& detit Adriatik. Projekti &sht& konceptuar n&€ ményré g t€ keté€ ndikim minimal
mbi mjedisin, duke shfrytézuar né€ maksimum potencialet natyrore t€ zoné&s. Pérmes
identifikimit t& shtresave ekologjike t& pranishme dhe kontekstit pé&rreth, &hté mundésuar njé
ndérveprim i vazhdueshém midis njeriut dhe natyrés.

Zona e studimit ndodhet né njé territor bregdetar t& Durrésit, i karakterizuar nga nj& mjedis me
pisha t& dendura, terren i sheshté dhe njé strukturé t& zhvilluar urbanistike rrethues. Brenda
parcelave pérreth gjenden kryesisht objekte banimi t&€ uléta dhe ndértesa t& vogla private, t&

—

Tdara g Trugttokate e gjerest e kufizoar:

Zona ka njé karakter rezidencial turistik, me oborre t& gjelbéruara, shérbime t& vogla dhe njé
dendési t& moderuar ndértimi. Prania e gjelbérimit ekzistues, sidomos e pishave shumé&vjecare,
i jep zon&s njé identitet natyror t& dallueshém dhe krijon kushte mikroklimatike t& favorshme.
Kjo e bén parcelén nj& zoné studimi me potencial zhvillimi, ku ndérthurja e mjedisit natyror
me ndértesat ekzistuese pérbén element ky¢ pér analiz& urbanistike dhe arkitekturore.
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Figura 2. Pozicioni Kadastral
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Trualli i pronés pérfshin njé sipérfage totale prej 1572.4 n? me pronaré si mé poshté:

Tabelé 1. Pérshkrim i pronave

Zona Kadastrale | Numri Pasurisé Pronari Sipérfaqja
(m?)
1791 137/381 LTE Invest 1572.4 m?
Parcela kufizohet nga:

Veri Goding
Jug Goding
Peréndim Rruggé
Lindje Goding

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Referuar nenit pérkatés t& rregullores s&€ PPV-s&, mé poshté jané kushtet urbane t& zonés pér

ndértim:
Bashkia Kavajé
Njésia G1-A21-21
Sistemi UB-Urban
Kategori 1 A2 Dendési e mesme dhe e lart€ banimi

Lart&sia né Kate

5 Kate (Sipas gjendjes ekzistuese + 1 kat, por jo me shume se 5

kate)/ Referuar Nenitd1 te PPV.se Kavaje

Lartésia né Metra

Intesitet

KSHT
KSHR
KSHP

Lartesia ne metra ne varesi te funksioneve te objektit duke
respektuar lartesine minimale sipas perdorimit te kateve te
peraktuara ne kete rregullore dhe ne legjislacionin ne fugqi/
Referuar Nenit 41 te PPV-se Kavaje

K1=20% mé shumé sesa intensiteti ekzistues i parcelés/
Referuar Nenit 41 te PPV-se Kavaje

Sipas Gjéndjes Ekzistuese
Sipas Gjéndjes Ekzistuese
30%
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Figura 3. Sheshi i ndértimi

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

Figura 4. Harta e PPV pér zonén né zhvillim
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Figura 5. Harta e kategorive te rrugeve te propozuara
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Figura 6. Harta e vizionit strategjik




- - ’.ﬁ

N
i

AN ouRREs

e 1
.

A T

sty e S

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti "Objekt Banimi dhe Shérbimi 10 dhe 11 kate, me 2 kate parkimi néntoké&, me
vendndodhje n& Golem, Bashkia Kavajé, me zhvillues “LTE Invest” sh.p.k.” ndodhet n& zonén
kadastrale 1791, Bashkia Kavaj&. Sheshi shtrihet n& nj& siperfage 1572.4 m?. Objekti &shté

vendosur né toké me ndértesa ekzistuese, t& pasur me bime halore, dhe shumé afér bregut t&
detit Adriatik. Si i tillg, ky objekt &sht& projektuar pér t& patur ndikim minimal n& mjedis, dhe

shfrytezim maksimal te potencialeve t& zonés. Forma e parcelés né t& cilén objekti ndodhet,

[ o SO i

aksesohet né€ kufirin peréndimor té& saj nga rruga “Bulevardi i Pishave”, duke mundésuar késhtu

leht&sisht akses. Distanca e parcelés nga vija e p]ézhit &shté 146 m.

Brenda konturit t& pron&s ndodhen disa objekte ekzistuese banimi, t& cilat jané njékatéshe,
dykat&she dhe trekatéshe, t&€ shpérndara mes sipérfages sé pyllézuar me pisha. Kéto ndértesa
jané t& vogla, t& karakterit rezidencial, me volumetri t& ulét, t& vendosura kryesisht n& pjesén
gendrore dhe lindore t& parcelés. Objektet do t& prishen pér t’i hapur rrugé ndértimit t&
ndértesés s€ re, duke liruar t& gjith& territorin brenda kufirit t& p&rcaktuar.
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Figura 8. Gjendja aktuale e sheshit té ndértimit g;
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4. Rregullat e zhvillimit & territorit \%f

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara dhe pamja e jashtme e godinave

Zona e parashikuar p&r ndértim ka potencial t& larté turistik dhe t& shérbimit. Integrimi i
elementeve natyrore me detin pérbén vegoring kryesore t& vendndodhjes, pasi pozicioni i saj
né bregdetin e Golemit ofron akses pothuajse t& drejtpérdrejt& me plazhin dhe pamje t& gjera




nga deti. Panorama &sht& unike, duke shtriré véshtrimin nga deti n& njérén ané deri tek pyjet
dhe kodrat né tjetrén. Projekti, duke shfrytézuar kéto cilési, &shté konceptuar me orientime té
ndryshme pér t€ siguruar ndrigim natyral t& bollshém dhe pér t&€ hapur horizontin drejt
peisazheve pérreth.

Aksesueshméria &shté e shpejté dhe e lehté, duke e lidhur objektin né ményré natyrale me
bregdetin dhe shérbimet p&rreth. N& pesé katet e para, fusha e pamjes kufizohet nga ndértimet
ekzistuese, por n€ nivelet e sipérme ajo hapet plotésisht, duke u shtriré mbi kurorat e pishave
dhe drejt horizontit t& detit. Pozicionimi ndérmjet bregdetit dhe zoné&s s& shérbimeve i
mundé&son objektit t& krijoj& hapésira publike, private dhe gjysméprivate, duke ofruar nj& gamé
t€ gjeré mundésish pér aktivitete, relaksim dhe argétim si pér vizitorét ashtu edhe pér banorét.

2kt

Figura 9. Planvendosja e objektit

Fasadat e objektit paraqesin nj& kompozim bashk&kohor, t& ndértuar mbi lojén e volumetrive

dhe ritmin e elementeve t& pérséritura. Ngjyrat mbizotéruese jané nuanca t& bezhés, t& bardhés

P e,

rm—

dhe rozés s¢ zbehté, t& cilat krijojn& njé pamje t& ngroht& dhe harmonike me gjelbérimin
rrethues. Ballkonet jané t& shumta, t& vendosura né ményré té alternuar duke krijuar dalje dhe
futje q€ japin thellési dhe dinamik& fasad&s. Ato jan& t& veshura me parapete xhami dhe
elemente druri né pjesén e nén-tavaneve ose hijezuesve, duke i dhéné ndértesés njé karakter
natyror dhe elegant. Tarracat e kateve t& sipérme jané& t& gjelb&ruara, me kopshte dhe véllime
t€ uléta teknike t& integruara, duke e shndérruar ¢ating né nj& hapésiré funksionale dhe estetike.
Né¢ fasadé dallohen gjithashtu panelet vertikale né ngjyré druri q& theksojné hyrjen dhe japin
kontrast vizual. Hijezuesit horizontal& prej druri dhe ndarja e dritareve n& module t& rregullta
krijojné& nj& lojé té kéndshme drite e hijeje, duke ndihmuar njékohé&sisht né kontrollin e diellit.
NE térési, objekti paraget njé€ arkitekturé moderne, t& balancuar mes natyrés, ngjyrave té
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dhe formave ritmike, duke krijuar njé fasadé t& pasur vizualisht dhe funksionalisht.

Figura 10. Fasada Jugore
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Figura 11. Vizualizim 1




7 ey pr—— D e . R ey

ey pe—

pu

[ I e S e T

Figura 12. Vizualizim 2

Figura 13. Vizualizim 3
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Figura 14. Vizualizim 4

Vendimet volumetrike t& objektit jané konceptuar pér t& maksimizuar pamjet nga deti pér ¢do
njési banimi, duke integruar klimén si faktor kyce né rritjen e performancés energjetike. Ky

volumit dhe vlerave estetike t&€ ndértesés. N& konceptin e pérgjithshém t&€ projektit, krahas
shfryté€zimit t€ panoramés, réndési parésore i &sht€ dh&né diversitetit dhe fleksibilitetit t&

) - enie B =Talal= - Y] 8 _Nile anligie. n waslals e 1110 (] DE - = 2 _Dreng e oange

Mmooty pnmety e

- qéllim arrihet p&rmes ventilimit natyror, krijimit t&¢ mikroklimave urbane, plasticitetit t&

atyre t& jashtme. ona e objektit p&rfiton gjithashtu nga njé akses i leht& dhe i drejtpérdre;jté me
aksin kryesor t& hyrjes né zon&. Projekti synon t& garantojé€ nj&é ambient t&€ brendshém komod
dhe funksional. T& gjitha nivelet jan& konceptuar me hapésira transparente q& sigurojn€ ndrigim
natyral maksimal. Pérzgjedhja e materialeve &sht& orientuar drejt pérmirésimit t& komfortit
termik, ndricues dhe akustik, duke kontribuar né krijimin e njé mjedisi t& brendshém t&
sh&ndetshém dhe bashk&kohor.

Apartamentet jan& orientuar né& t& gjitha drejtimet, me fasadén mé t&€ gjaté t& pozicionuar nga
jugu, duke pérfituar ndrigim natyral optimal dhe pamje panoramike. T€ gjitha njésité e banimit
gézojné vizura nga deti, duke rritur cilésingé e hapésirave t& brendshme. Dy blloget shkallé&-
ashensor ndajné volumin né dy fragmente t& qarta funksionale, duke siguruar njé skemé
qarkullimi efikase dhe lidhjen e t& gjitha kateve. Specifikisht n& nivelin 0 (Figura 15, Figura

16) gjenden hapésira shérbimi dhe 6 apartamente duplex t& tipologjis€ 1+1 dhe 2+1, t‘écg‘i:létggs

e




ndajne nivelin 0 né dy nén-nivele; ambientet e shérbimit jané t&€ orientuara drejt jugut, veriut
dhe peréndimit dhe aksesohen nga rruga kryesore; 4 duplexe orientohen nga jugu; 1 duplex
orientohet nga veri-lindja dhe 1 nga veriu; t& gjitha duplexet aksesohen nga shkallét 1 dhe 2
népérmjet korridoreve lineare.

Nga niveli +1 deri n& at& +9, gjenden pér secilin kat t€ pozicionuara 12 apartamente, nga te
cilat 7 aksesohen nga shkalla 1 dhe 5 nga shkalla 2 né€pé&rmjet korridoreve lineare; t& 12
apartamentet jané t& tipologjis€ 1+1. Nga 12 apartamentet e secilit kat, 4 apartamente jang& t&
orientuar drejt jugut, 1 drejt jug-lindjes, 1 drejt veri-lindjes; 4 drejt veriut, 1 drejt veri-
peréndimit dhe 1 drejt jug-peréndimit. N& nivelin +10 pozicionohen 2 penthouse t& tipologjisé
3+1; njé€ prej t& ciléve &shté i orientuar drejt veriut, lindjes dhe peréndmit dhe tjetri i orientuar
drejt jugut, lindjes dhe perendimit. Korridore lineare lidhin penthouset me blloget shkallg-
ashensor, pérqéndruar né€ zonat mé t& erréta t& volumit. Cdo apartamenti i &sht& dedikuar njé
ballkon me pamje nga deti Adriatik. Pé&rjetimit i shtohen edhe shkallét panoramike. Pérveg
pamjes, pozicionimi i hapé&sirave t&€ lagéshta né zonén géndrore t&€ ndérteses rrit komfortin
termik dhe ndrigimin. Si vleré e shtuar né funksion t€ ndri¢imit natyral, &ht&€ marré né
konsideraté edhe transparenca e theksuar e vetratave t&€ fasadés. Integruar me strategji specifike
hijézimi, sigurohet komfort n& secilin ambient t& ké&tij objekti.

Sipérfagja e banimit: 9,195.17 m?

Sipérfagja e shérbimeve: 346.16 m?
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Figura 15. Planimetria e katit 0 L] e
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Figura 16. Planimetria e katit 0 L2
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Figura 18. Planimeiria e katit 10
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4.2 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1572.4 m?

Sipérfaqge e truallit e z&né nga struktura: 809.34 m?

Siperfaqja e pérgjithshme e ndé&rtimit mbi toké: 9,541.33 m?

Siperfaqja e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén tok#: 12,275.25 m?
Koefigenti i shfryt&zimit t& truallit pér ndértim: 51.47%

Intensiteti i ndértimit: 6.07

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemimit: 38.7 m
Numri i kateve mbi toké: 10, 11 kate

Numri i kateve nén toké: 2 kate

TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale 1791
Nr. i pasurisé 137/381

4.3 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Zona e projektit zot€ron potencial t& lart& pér zhvillimin e banimit fal& pasurive t& saj natyrore
dhe kulturore, duke ofruar njé mjedis t& q&ndrueshém dhe t& kéndshém pé&r komunitetin.
Koncepti arkitektonik synon t& ruajé tiparet identitare t& peizazhit dhe t’i pérgjigjet me kujdes
kontekstit, duke integruar ndértimin n& ményré harmonike me ekosistemin dhe me strukturat
ekzistuese pérreth. Késhtu, projekti shndérrohet jo vetém né njé hapésiré t& pérshtatshme pér
jetesé, por edhe né njé& komponent t& réndésishém t& identitetit t& Golemit.
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Figura 21. Plansistemimi
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Parkimi néntokésor

Niveli -1 dhe -2 (Figura 22, Figura 23) i dedikohen t&résisht parkimit, i aksesuar népérmjet njé
rampe né lindje t& ndértesés.

Figura 22. Kati -1, parkimi nentokesor

i

Figura 23. Kati -2, parkimi nentokesor

5 Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Kavajé

NEé kuadér té& Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Kavajé, jané pércaktuar tipologjité dhe
lidhjet kryesore t& rrjetit rrugor qé do t& mundésojné zhvillimin e qéndrueshém té territorit.



Rrugét pérbéjné element themelor t€ infrastrukturés urbane, duke garantuar akses, lidhje
funksionale dhe integrim t& zonave t& reja me strukturén ekzistuese t& qytetit.

Figura 24 paraget Hartén e Rrjetit Rrugor t& Propozuar nga Plani i Pérgjithshém Vendor i
Bashkisé Kavajg, si dhe rrugén e aksesit dhe tipologjiné e saj brenda zonés s& propozuar pér
zhvillim. Sig shihet nga ilustrimi, tipologjia e rrugés i pérket Kategorisé E — Rrugé Dytésore
Urbane - Ekzistuese
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Figura 24. Rruga e aksesit dhe tipologjia e saj brenda zonés sé propozuar pér zhvillim.

5.2 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Prania e rrugés pérgjaté kufirit peréndimor t&€ parcelés mundéson njé akses t& lehtg si drejt
ambienteve t€ shérbimit, ashtu edhe atyre t& banimit. Hapésirat e shérbimit (mjedise teknike,
shkallg, korridore, tualete) jan& t& grupuara né pjesén mé pak t& ndricuar t& volumit, duke
krijuar mundési qé drita natyrale t& depértoj& lirisht n& dhomat e vendosura né drejtimet e tjera
t& objektit.




