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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s& ndértimit pér objektin: 'Strukturé
hoteleri, banim dhe shérbime "Strati Di Mare'" me 1,4, 7, 8, 12, 15 dhe 27 kate mbi toké dhe 2 kate
néntoké, me vendndodhje né Bashkiné Lezhé, me subjekt zhvillues shogérité “Eark™ SH.P.K.dhe “Flori”
SH.P.K. bazuar né:

» Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 "Pér planifikimin dhe zhvillimin ¢
territorit", 1 ndryshuar.

* VKM Nr. 408, daté 13.05.2015 "Pér miratimin e rregullores sé zhvillimit t& territorit", i
ndryshuar.

« Plani i Pergjithshem Vendor i Bashkisé Lezh&, miratuar me Vendim Nr. 6, daté
16.10.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Njé vendndodhje interesante mes Shéngjinit, Lezhés dhe shumé prané Lagunés sé Kunes éshté zona e Shéngjin-
Kunés. Kjo piké€ ndodhet n€ njé rajon té rrethuar nga natyra ¢ paprekur, ku takohen bukuria e bregdetit, fusha
pjellore dhe laguna e pasur me biodiversitet. Ajo ofron njé vend ideal pér té shijuar getésiné, pamjet panoramike
dhe af€rsiné me atraksione si laguna, plazhet e Shéngjinit dhe qyteti historik i Lezhés. Kjo zoné &shté njé
kombinim i harmonishém i natyrés, qetésisé dhe kulturés lokale.
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Fig.1 — Pozicionimi i truallit né& Google Earth




Pronat kané njé sipérfage prej 6968 m? té pozicionuara né aférsi (€ vijés bregdetare, né njé distancé tokésore
prej 300m nga Deti Adriatik. Objekti 'Strati di Mare’me funksion hoteleri dhe strukturé banimi pérmbush
kérkesat e zonés né kété drejtim.

Né kété shesh ndértimi jané pérfshira pronat né zonén Kadastrale Nr.1987,
me nr.Pasurie 40/125, 40/127, 40/124, 40/158, 40/163,40/118,40/98,40/61,40/74,40/117/1,40/117/2

T€ dhénat jané si mé poshté:
- Zona kadastrale: Nr.1987,
- Nr. Pasurie: 40/125,40/127,40/124,40/158, 40/163,40/118,40/98 40/61,40/74,40/117/1,40/117/2-1
- Sipérfaqe totale e pasurisé: 6968 m?;
- Investitor: “EARK" sh.p.k dhe “FLORI” sh.p.k.
- Vendndodhja: LEZHE
- Kordinatat: 41°47'26"N 19°36'26"E
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Fig.2 - Pozicioni 1 pronave sipas hartés kadastrale
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Zona SHGJ-UB-129 sipas Planit t¢ Pérgjithshem Vendor t€ Bashkisé Lezhé, té miratuar me
Vendim Nr 5, t¢ hyré né fuqi me daté 16.10.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit i cili sipas
pasaportés pér kété zoné parashikon gé kjo njési té zhvillohet pér:

Kategori 1 S. Shérbime

Kategori 2 AR. Aktivitete Sociale dhe Rekreative,
SH. Shéndetési




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

SHGIUB1Z9

Fig.3 - Vendndodhja sipas PPV-sé, Bashkia Lezhé (SHGJ-UB-129)

Nijésia Strukturore: SHGJ-UB-129

Bashkia Lezhé

Njésia SHGJ-UB-129

Sistemi UB_Urban s

Kategori | S. Shérbime o

Kategori 2 AR. Aktivitete Sociale dhe Rekreative; SH. Shéndetési

Té gjitha-dimensionet; parametrat-tekniké-dhe kushtet urbane té parashikuara né kété rreguliore té veganté jané
pércaktuar n¢ pérputhje t€ ploté me dispozitat qé kjo rregullore parashikon. Hartimi i tyre éshté béré duke
marré né konsideraté kérkesat ligjore, kontekstin funksional té zonés dhe objektivat e zhvillimit té
géndrueshém.




SHGJ-N-041

SHGJ-N-015

SHG.J-N-042

SHGJ-N-014




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. Né veri dhe jug, zona pérreth éshté e urbanizuar me
ndértesa té uléta ekzistuese, kryesisht struktura té vogla banimi dhe biznese shérbimi, Né 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 té ri né pérputhje me projektin € propozuar.

Zona &shté e lidhur né ményré té drejtpérdrejté me rrjetin rrugor lokal, duke siguruar njé hyrje té 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 né shérbimet urbane.
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Fig. 5 - Folo té giendjes ekzistuese t€ ruallit




jendjes ekzistuese te truallit
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4. Rregullat e Zhyillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti pérbéhet nga pesé objekte, katér ndértesa banimi me lartési té ndryshme, té projektuara pér té siguruar
ndri¢im, pamje dhe privatési optimale pér ¢do njési banimi dhe njé ndértesé hoteli, e pozicionuar né pikén mé
gendrore dhe mé té dukshme té kompleksit, e cila funksionon si piké reference vizuale dhe funksionale pér
gjithé ansamblin. N& katin pérdhe, jané t€ organizuara hyrjet kryesore té secilit objekt, me impakt minimal né
terren dhe ndérveprim té kujdesshém me peizazhin natyror pérreth. Niveli pérdhes integrohet me shétitore té
hapura, sipérfage t€ gjelbéruara, dhe hapésira publike, duke siguruar lidhje té drejtpérdrejté midis njeriut dhe
natyrés.

Né katin pérdhe té kompleksit “Strati di Mare” jané té organizuara hyrjet kryesore t€ pesé objekteve, té
konceptuara me impakt minimal né terren dhe integrim t€ ploté me peizazhin natyror pérreth.Né kété nivel
zhvillohet njé rrjet organik rrugicash dhe hapésirash publike, gé lidhin ndértesat mes tyre dhe krijojné njé
garkullim t€ lirshém pér kémbésorét brenda kompleksit.Né gendér pozicionohet ndértesa ¢ hotelit, e cila
pérmban funksione publike si recepsioni, lounge, restoranti dhe spa, duke vepruar si bérthama sociale e
ansamblit.

Rruga Fran lvanaj
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Fig. 9 — Plansistemim




¢ Planimetri kati -2 knota -7.02 m me sipérfaqe totale prej 3818 m2

NPT
o L -
b4 N 0 3
>
=
- - . L%
i = Y : 1
PGk ' - - , .
. -
o K ~
oy 9 {
A
p ﬂ i i T
s R
» AN =
b 1 > ! \
= . '- "
- X S s
7 vz N
y n/ _. Q 2 " N
2 } ~ 4
vy, 3 )
y A \ ;
-
¥ s T
-
r e "o, "
4 )
d /

Fig. 10 - Kati -2 parkim Kuota -7.02m

e Planimetri kati -1 kuota -3.96m me sipérfaqe totale prej 4053 m2

Fig. 11 —Kati -1 parkim Kuota -3.96m
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® Planimetri kati pérdhe kuota 0.00m me sipérfaqe totale prej 1574.1m2, ku 983.7 m2 jané shérbime
hotelerie dhe 590.4 m2 jané shérbime banimi. Elementet kryesore funksionale t& kétij kati jané:

* Hyrjet kryesore (€ pesé objekteve (hotel + 4 rezidenca) me akses té drejtpérdrejté nga rruga dhe
shétitorja e brendshme.

¢ Hollet e banesave dhe recepsioni i hotelit, gé funksionojné si pika orientimi dhe miréseardhjeje.

* Restoranti, bari dhe zona e relaksit t€ hotelit, me dalje né hapésirat e jashtme.

Fig. 12 — Kati pérdhe kuota +0.00m

o Planimetri kati +1 kuota +6.48m me sipérfaqe totale prej 2259.7 m2 (512.7 m2 shérbime
hotelerie dhe 1747 m2 jané banim)

Kati +1 kuota +6.48m




Planimetri kati +2 kueta +9.72m me sipérfaqe totale prej 2353 m2 (486.9 m2 shérbime hotelerie
dhe 1866.1 m2 jané banim)

.';ﬁ
. 5 "" - D x
{ oS a Ul s
& S e S - X <\
¥ = 1
it ...I 3 C s
3 ~ & 3 2 -
3 A :
WIN Gt
L
n

Fig. 14 — Kati +2 kuota +9.72m

Planimetri kati +3 kuota +12.96m me sipérfaqe totale prej 2353 m2 (486.9 m2 shérbime
hotelerie dhe 1866.1 m2 jané banim)
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Fig. 15 — Kati +3 kuota +12.96m




Planimetri kati +4 kuota +16.20m me sipérfaqe totale prej 2122.6 m2 (431.3 m2 hotel dhe
1691.3m2 jané banim)

Fig. 16 — Kati +4 kuota +16.20m

Planimetri kati +5 kuota +19.44m me sipérfaqe totale prej 2122.6 m2 (431.3 m2 shérbime
hotelerie dhe 1691.3m2 jané banim)
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Fig. 17 — Kati +5 kuota +19.44m




e Planimetri kati +6 kuota +22.68m me sipérfaqe totale prej 2122.6 m2 (431.3 m2 hotel dhe
1691.3m2 jané banim)

Fig. 18 - Kati +6 kuota +22.68m

e Planimetri kati +7 kuota +25.92m me sipérfaqe totale prej 1698.3m2 (431.3 m2 hotel dhe
1267m2 jané banim)

Fig. 19 — Kati +7 kuota +25.92m
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Planimetri kati +8 kuota +29.16m me sipérfaqe totale prej 1278.6 m2 (431.3 m2 hotel dhe
847.3m2 jané banim)

Fig. 20 — Kati +8kuota +29.16m

Planimetri kati +9 kuota +32.40m me sipérfaqe totale prej 1278.6 m2 (431.3 m2 hotel dhe
847.3m2 jané banim)

Fig. 21 — Kati +9 kuota +32.40m




Planimetri kati +10 kuota +33.64m me sipérfaqe totale prej 1278.6 m2 (431.3 m2 hotel dhe
847.3m2 jané banim)

Fig. 22 — Kati +10kuota +33.64m

Planimetri kati +11 kuota +38.88m me sipérfaqe totale prej 1278.6 m2 (431.3 m2 hotel dhe
847.3m2 jané banim)

Fig. 23 — Kati +11 kuota +38.88m



Planimetri kati +12 kuota +42.12m me sipérfaqe totale prej 854.9 m2 (431.3 m2 hotel dhe 423.6
m2 jané banim)

Fig. 24 — Kan +12kuota +42.12m

Planimetri kati +13 kuota +45.36m me sipérfaqe totale prej 854.9 m2 (431.3 m2 hotel dhe 423.6
m2 jané banim)

Fig. 25 - Kati +13 kuota +45.36m



e  Planimetri kati +14 kuota +48.68m me sipérfaqe totale prej 854.9 m2 (431.3 m2 hotel dhe 423.6
m2 jané banim) ' : -

Fig. 26 — Kati +14 kuota +48.68m

o Planimetri kati +15 kuota +51.84m me sipérfaqe totale prej 431.3m2 (hotel)

Fig: 27 - Kati +15 kuota +51.84m




Fig. 28 - Kati +16 kuota +55.08m

o Planimetri kati +17 kuota +58.32m me sipérfaqe totale prej 431.3m2 (hotel)

Fig. 29 — Kati +17 kuota +58.32m
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Fig. 30 - Kati +18 kuota +61.56m

e Planimetri kati +19 kuota +64.80m me sipérfage totale prej 431.3m2 (hotel)

Fig. 31 — Kati +19 kuota +64.80m




Fig. 32 - Kati +20 kuota +68.04m

*  Planimetri kati +21 kuota +71.28m me sipérfage totale prej 431.3m2 (hotel)

Fig. 33 — Kati 421 kuota +71.28m




Fig. 34 — Kati +22 kuota +74.52m

* Planimetri kati +23 kuota +77.76m me sipérfage totale prej 431.3m2 (hotel)

Fig. 35 — Kati +23 kuota +77.76m




Fig. 36 — Kati +24 kuota +81.00m

e  Planimetri kati +25 kuota +84.24m me sipérfage totale prej 431.3m2 (hotel)

Fig. 37 — Kati +25 kuota +84.24m




o Planimetri kati +26 kuota +87.48m me sipérfaqe totale prej 431.3m2 (hotel)

Fig. 38 — Kati +26 kuota +87.48m

e Planimetri tarrace, kuota +90.72m

Fig. 39 — Tarraca kuota +90.72m




4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Rifiniturave

“Strati di Mare” nuk éshté vetém njé kompleks ndértimesh, por njé pérvojé hapésinore qé ndérthur njeriun,
natyrén dhe dritén né njé ekuilibér t€ qeté mes tokés dhe detit.

Arkitektura Eshté menduar si vazhdim natyror i peizazhit, ku forma, ngjyra dhe materiali nuk imponohen mbi
territorin, por rrjedhin prej tij, duke krijuar njé ndjesi butésie, getésie dhe pérfshirjeje.

Elementét arkitektoniké kryesoré:

Tarracat dhe platformat jané mbjellé me vegjetacion mesdhetar rezistent, i cili pérmiréson mikroklimén dhe
ndihmon né filtrimin natyror t€ ajrit.

Materialet e pérdorura jané t€ zgjedhura pér géndrueshméri afatgjaté dhe mirémbajtje té ulét. Fasadat realizohen
me panele t€ lehta alumini, xhama me performancé energjetike té larté, dhe rrjeta metalike dekorative gé krijojné
efekte dinamike té drité€s, duke pérforcuar idené e “shtresave té detit”.

Ngjyrat — nga e bardha né jeshile, blu dhe e verdhé — jané frymézuar nga spektri natyror i ujit dhe rérés, duke
reflektuar identitetin mesdhetar (€ vendit.

Materialet dhe rifiniturat:

Kompleksi pérbéhet nga disa kulla me lartési té€ ndryshme, té cilat organizohen rreth njé hapésire té gjelbér
gendrore, e cila funksionon si njé oaz natyror mes ndértesave. Kullat jané té ndérlidhura né nivelet e uléta
pérmes njé podiumi t& pérbashkét, qé integron funksione publike, si hapésira pér shérbime, dhe

. Forma e ndértesave éshté organike dhe fluide, duke ndjekur njé linjé té buté horizontale gé evokon valét e
detit dhe rrjedhshméring e drités né sipérfagen e ujit.
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Fig. 40 — Render 1 objektit



Fig. 42 — Render i objektt



Fig. 43 - Render i objektit

Fig. 44 — Render 1 ohjektit



4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Sipérfaqgja ¢ pérgjithshme e truallit éshté 6968 m2. Ka njé sipérfage té ndértimit mbi toké prej 29460.6 m2.
Kompleksi pérbéhet nga pesé ndértesa kryesore:

- Njé kullé hoteli me 27 kate;
- Katér ndértesa banimi me lartési té€ ndryshme (7, 8, 12 dhe 15 kate);
-Objekti ka 2 kate nentoké pér ambiente teknike dhe pér parkime.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Nr. | Emértimi Njésia | Sasia

1 Sipérfage e pérgjithshme e truallit m? 6968

2 Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma) m? 1574.1
3 Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké m? 29460.6
- Sipérfage e ndértimit nén toké: m? 7871

5 Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké m? 37331.6
6 Sipérfaqge e pishinés m? 266

T Koeficienti 1 shfrytézimit t€ truallit pér ndértim % 2259

8 Koefigenti 1 shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike %o 77.41

9 Intensiteti i ndértimit - 422

10 | Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit m 93

11 | Numri i kateve mbi toké kate 1,4,7,8,12,15, 27
12 | Numri i kateve nén toké kate 2

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Né funksion té projektit jan€ organizuar 2 kate parkimi néntokésor (né nivelet -1, -2).
Parkimi €shté projektuar né ményré té tillé qé té plotésojé kérkesat funksrona]e te komplekelt Sl per
pérdoruesit rezidencialé ashtu edhe pér ata hotelieré dhe t€ shérbimeve.

NE¢ kati pérdhe té kompleksit “Strati di Mare” jané t€ organizuara hyrjet kryesore té pesé objekteve, t€
konceptuara me impakt minimal né terren dhe integrim té ploté me peizazhin natyror pérreth.Né kété nivel
zhvillohet njé rrjet organik rrugicash dhe hapésirash publike, qé lidhin ndértesat mes tyre dhe krijojné njé
garkullim té lirshém pér kémbésorét brenda kompleksit.Né qgendér pozicionohet ndértesa e hotelit, e cila
pérmban funksione publike si recepsioni, lounge, restoranti dhe spa, duke vepruar si bérthama sociale e
ansamblit.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

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

Aksesueshméria ¢ larté nga rruga ekzistuese, aférsia me lagunén dhe me bregdetin e Kunes e béjné kété
zoné njé piké strategjike pér zhvillim me karakter rekreativ dhe turistik né pérputhje me kriteret mjedisore
dhe t€ mbrojtjes sé peizazhit.

Objekti ndodhet n€ njé zoné qé shérbehet nga infrastruktura ekzistuese e furnizimit me ujé té pijshém, e
administruar nga shogéria rajonale e ujésjellés—kanalizimeve e Bashkisé Lezhé. Rrjeti publik i ujésjellésit
kalon né€ af€rsi t& parcelés pérgjaté aksit rrugor “Fran Ivanaj”.

Menaxhimi i ujérave t€ ndotura sanitare do t¢ realizohet né pérputhje me sistemin ekzistues té kanalizimeve
t€ zonés, i cili administrohet nga i njéjti operator publik.

Furnizimi me energji elekirike do té sigurohet pérmes rrjetit ekzistues té shpérndarjes, t& administruar nga
operatori publik pérkatés, me piké lidhjeje né aférsi t€ parcelés. Objekti do t& pajiset me lidhje té re
elektrike né pérputhje me fuqiné e instaluar dhe kérkesat funksionale té tij, ndérsa pér garantimin e
vazhdimésisé sé shérbimit dhe sigurisé operacionale parashikohet instalimi i sistemeve rezervé, pérfshiré
gjenerator dhe pajisje UPS pér furnizimin e ngarkesave kritike, né vecanti pér funksionet hoteliere,
sistemet e siguris¢ dhe rrjetet e komunikimit.

Shé&rbimi i internetit dhe komunikimeve elektronike do té realizohet pérmes rrjeteve ekzistuese té&
operatoréve té telekomunikacionit qé mbulojné zonén e Shéngjinit, duke ofruar mundési pér lidhje me
fibér optike ose, né rast pamundgsie, pérmes teknologjive alternative 4G/5G me pajisje profesionale pér
pérforcimin e sinjalit.

Zona ku ndodhet objekti ka akses té drejtpérdrejté né rrjetin rrugor ekzistues pérmes rrugés “Fran Ivanaj”,
e cila shérben si lidhje midis zonés urbane té Shéngjinit dhe territorit natyror e rekreativ té kompleksit
Kune-Vain. Ky aks rrugor mundéson akses t€ pérshtatshém pér automjete, shérbime dhe kémbésoré, duke
garantuar lidhje funksionale té objektit me infrastrukturén urbane pérreth. Organizimi i hyrje-daljeve dhe
lévizjes né parcelé do t€ projektohet né pérputhje me standardet e sigurisé dhe funksionimit, duke
respektuar karakterin natyror dhe peizazhor té zongés.
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Rruga Fran lvana
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LEGJENDA:

—— Kufiri | pronés
------ Kufiri | katit pérdhe
------ Kufiri | katit nentoke

N Objekti A
[ Objekti D,E
[ Objekti B:C

[0 Objekti 1 Kat
[E500 Objekti 4 Kate
[E257 Pishina

Fig. 45 — Planvendosje
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