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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
OBJEKT BANIMI DHE APART-HOTEL 5, 6, DH E 8 KAT MBITOKE DHE 1 KAT PARKIM
NENTOKE RRUGA “ISMAIL QEMALI”, BASHKIA KAVAJE ME ZHVILLUES: GENTRY
AL CONSTRUCTION SH.P.K DHE TEXAS DEVELOPMENT SH.P.K bazuar né:

o Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

o Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t¢ Késhillit té Ministrave “Pér miratimin e rregullores
sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

o Vendimin Nr. 2, daté 27.04.2018, "Pér miratimin e planit té pérgjithshém vendor Bashkia
Kavajé”.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona né studim ndodhet né brendési t€ plazhit t&¢ Golemit, pérgjat rrugés 'Ismail

Qemali'. Zona né té cilén ndodhet prona i pérket njésisé strukturore G1-A41-08. Ajo

gjendet rreth 16 km distance ajrore nga gendra e qytetit t&€ Kavajés. Parcela né

zhvillim &shté e vendosur né njé reliev te sheshté shumé prané vijés bregdetare me

distancé rreth 0.4km larg detit.

Prona me nr. pasurie 1107234, 110/300 dhe 110/233 Zhvillohet ng¢ pjesén veriore t€ njésise
strukturore G1-A41-08, n& aférsi t&€ rrugés 'Ismail Qemali'. Parcela né t& cilén propozohet projekti
ka njé& sipérfage prej 6040 m? né total.
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Kushtet e Projektimit

Projekti &shté zhvilluar duke ndjekur kushtet e méposhtme:

o Vendim Nr.626, daté 15.07.2015, “Pér miratimin e normativave té projektimit té banesave ”.

Tirané
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Fig. 2. Zona pér zhvillim

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

—Pukeu-bazuarné-regutorene-Plamtté-Pérgyrthshém-vendor-té-Bashiasé-lcavayérté-miratuar-prang=—————

Ké&shillit Kombétar t& Territorit, me Vendimin nr. 02, daté 27.04.2018, "Pér miratimin e Planit té
Pérgjithshém Vendor”, Bashkia Kavajé pér zonén e interesit; parcela qé do t&€ zhvillohet &shté e
vendosur né€ zonén strukturore G1-A41-08, né€ sistem in territorial UB_Urban ku pérdorimi i tokés
qé lejohet éshté A4 Zona me funksion mikse.

Objekti g€ do t& ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés,
rggpllat dhe kriteret g€ propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Kavajé”.




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

ME poshté€ paraqiten t&€ gjitha harta nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis¢ Kavaj&, né t& cilin
mendohet se propozimi i projektit “OBJEKT BANIMI DHE APART-HOTEL 5, 6, DH E 8 KAT
MBITOKE DHE 1 KAT PARKIM NENTOKE RRUGA “ISMAIL QEMALI”, BASHKIA
KAVAJE, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional dhe né pérputhje

me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen.

iyt

Zona pér zhvillim — Njésia strukturore G1-A41-08
Fig. 4. Kategorité bazé té pérdorimit té tokés, PPV Kavajé




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona pérreth karakterizohet nga prania e banesave kolektive dhe komplekseve ekzistuese me lartési
t€ konsiderueshme, shpesh 4-8 kat, duke treguar njé densitet né rritje. Megjithése jo direkt n& vijén
bregdetare, zona €shté né aférsi t& plazhit, gjé qé e bén t& nevojshém orientimin optimal t& objektit
pér shfrytézimin e diellit dhe ajrit. Prania e bimésisé ekzistuese krijon njé sfond natyror t& pasur, qé
duhet t& integrohet né projekt, duke ndihmuar né filtrimin vizual dhe klimatik.

Fig. 6. Foto té gjendjes ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Koncepti urban

Ky propozim arkitektonik synon té krijojé njé ndértesé qé dialogon me kontekstin ku ndodhet
——————dhekushtet klimatike mesdhetare; duke kaluar nga njé bltok i ngurté né njé strukturé organike
dhe t&¢ banueshme.
Evoluimi i formé&s ndjek katér faza strategjike:
» _Vendosja e Volumit Fillestar

Hapi i paré konsiston né& pércaktimin e gjurmés maksimale té& lejuar né truall.
e Volumi Kompakt: Projekti nis si njé bllok kuboid i thjeshtg, i cili respekton linjat urbane
ekzistuese dhe distanacat nga rruga dhe pronat kufitare.
» Krijimi i "Zemrés s¢ Gjelbér"
Pér t& shmangur nj¢ masivitet t€ r&ndé dhe korridore té erréta, volumi gendror "gérryhet".
o Afsiumi i Brendshém: Krijimi 1 njé oborri t& brendshém sjell drité natyrale né thellési té
ndértesés dhe ofron ventilim natyral.
» Orientimi dhe Hapja nga Jugu
e Optimizimi Diellor: Volumi hapet né anén jugore Kjo formé "U-je" lejon depértimin
maksimal t& rrezeve t& diellit gjaté gjithé dités né brendési té atriumit dhe né apartamente.
» Modulariteti dhe Shkallézimi
Iy F aza pérfundimtare ka t& b&j&€ me trajtimin estetik dhe funksional té fasadés.
«5 ‘Rrjeta Modulare: Volumi ndahet né module ritmike




Fig. 7. Koncepti i projektit

4.2. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleksi &shté konceptuar si njé zon& mikse akomodimi, ku gérshetohen hapésirat e banimit me njésité e
tipologjis¢ apart-hotel.

Apart-hotel do t€ jeng& apartamente q& do t& shiten pér investim dhe do t& menaxhohen nga investitori si
hoteleri me apartamente.

Nga ana volumetrike, forma e objektit &sht€ modeluar pér t& krijuar njé hapje vizuale drejt peizazhit,
ndérkohé qé p&rqafon njé oborr t& brendshém intim. Kjo gasje siguron gé njésité e banimit dhe dhomat e
apart-hotelit, vecanérisht ato n& seksionin e brendshém, t&€ mos jené t& mbyllura, por t&€ pérfitojné nga
hapésira e jashtme. Pérmes pérdorimit t& ballkoneve dhe lozhave t& vazhdueshme, krijohet njé ndérlidhje e
forté midis ambienteve t& brendshme dhe oazit t& gjelbér t& atriumit.

4.3. Pamja e jashtme e godinés/ Trajtimi i fasadave / Rifiniturat

Trajtimi i jashtém i fasadés éshté thelbésor si nga ana estetike ashtu edhe ajo funksionale. Pér t& garantuar
efikasitetin termik, fasada &shté trajtuar me sistem Kapot. Estetikisht, ajo karakterizohet nga njé lojé
volumetrike e llozhave; e cila gjeneron njé grid vizual q& zbut masivitetin e ndértesés. Fasada trajtohet me
njé ngjyré bezhe t& ngrohté me nuanca argjile. Elementi kryesor arkitektonik éshté pérdorimi i hargeve. Kéto
harqge kornizojné& llozhat dhe dritaret, duke krijuar nj& grid vizual q& zbut masivitetin dhe gjeneron lojéra
dinamike drité-hije. Pér t& siguruar lidhjen me mjedisin urban, blloku né krahun Verior, né katin pérdhe dhe

1€ parc, pershkruhet nga tre pasazhe te gjera rreth 0 metra, t€ cilat sherbejne si kanale gqarkullimi per
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4.4. Imazhe ilustruese

Fig.9. Pamje té objektit té propozuar
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Fig.10. Pamje té objektit té propozuar

Fig.11. Pamje té objektit té propozuar



4.5. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT:

SIPERFAQE E PERGJITHSHME E TRUALLIT: 6040 m?
SIPERFAQE E TRUALLIT E ZENE NGA STRUKTURA (GJURMA): 2329.8m>
SIPERFAQE E NDERTIMIT MBI TOKE: 22964.2 m*
SIPERFAQE E NDERTIMIT NENTOKE: 4847.9 m?
KOEFICENTI I SHFRYTEZIMIT TE TRUALLIT PER NDERTIM:  38.6%
INTENSITETI I NDERTIMIT: 3.80

NR. I KATEVE MBI TOKE: 5, 6 dhe 8 kate
NR. I KATEVE NENTOKE: 1 kat
LARTESIA E STRUKTURES: 25.84m

4.6. Planimetrite pér secilin nivel né objekt

.

Fig.12. Planimetri e katit néntoké parkim
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4.7. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sistemimi i jashtém

Sistemimi &shté konceptuar si njé ményré pér tu shkriré me terrenin dhe si rrjedhojé tenton qé
format e rregullta ti lidhi me ato t& ¢rregulltat. N& kété ményré sistemi pérdor njé gjuhé qé t&
unifikojé dy funksone t& ndryshme até t& banimit dhe té apart-hotelit. Zona e Pishinés &éshté e
dedikuar pér pérdoruesit e apart-hotelit, e pérbéré nga njé€ pishiné e madhe e rrethuar nga njé
sipérfage e shtruar, e organizuar pér shezllone dhe zona diellore.

Zona e Gjelbér éshté konceptuar si njé park i gjelbér, me gjelbérim t€ ulét dhe t&€ mesém. Kjo zoné
ofron njé€ hapésiré t€ qeté dhe t&€ mbrojtur pér pushim dhe socializim.

Apartamentet dhe apart-hoteli jané té€ organizuara né€ ményré té tillé qé té pérfitojné nga pamja
dhe drita g€ vjen nga ky oborr i brendshém. Aksesi vertikal, pérmes shkalléve dhe ashensoréve,
&shté i1 shpérndaré né pikat strategjike t€ krahéve pér t&€ siguruar shérbim efikas pér t& gjitha
njésité rreth atriumit.

Parkimet

Néntoka &shté organizuar né 1 kat. Rampa do t& lidhet me rrugén né ekzistuese né peréndim. Rrugét
e kalimit jan€ nga 5.5-6m t& gjera. N& kété kat kemi 124 poste parkimi.

Kjo zgjidhje lejon maksimizimin e hapésirave t€ gjelbra né pérdhe si dhe siguron ndarje t& qarté

t& qarkullimit t€ kémbé&soréve nga automjetet.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i hyrjeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Objekti kufizohet me rrugén kryesore publike, "Rruga Ismail Qemali" né& anén Veriore. Kjo siguron
akses t& drejtpérdrejté pér automjetet dhe kémbésorét. Aksesi pér automjetet dhe rampa e parkimit
néntokésor do t&€ realizohet né rrugén ekzistuese dytésore/lokale, q¢ kufizon parcelén. Kjo siguron

5.2. Planvendosja e strukturés

Ky kompleks &shté konceptuar si njé strukturé unike me funksion miks , i organizuar né ményré
funksionale dhe volumetrike brenda kufirit t& tij.

Objekti, megjithése fillimisht i menduar si nj& bllok masiv, evoluon duke 1&né¢ t& liré hapésirén
gendrore. Kjo 18vizje &shté vendimtare pér t€ krijuar njé€ atrium té€ brendshém, i cili shérben si zemra
sociale dhe rekreative e kompleksit. Gjithashtu pér t€ lehtésuar qarkullimin e kémbésoréve dhe pér
t& siguruar lidhjen me situatén pérreth, blloku né pérshkohet nga tre pasazhe té gjera né lartésing e
dy kateve.
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LEGJENDE:
P Hyrje n& objekt
W Hysje az neatoke

Fig.11. Plani i vendosjes sé strukturés
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