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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes s€ Zhvillimit pér objektin:
“Goding shérbimi hoteleri me 8 kate mbi toké dhe 2 kate néntok&” me vendndodhje né rrugén
“Horizont” n& Bashkiné Durrés, me subjekt zhvillues shogéring “BONITA
KONSTRUKSION” sh.p.k.”, bazuar né:

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

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis¢ Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, datg
27.07.2022 té Késhillit Kombétar té Territorit, i rishikuar.

e VKM 408 date 13.05.2015 “Per miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit” e
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet n& plazhin e Durrésit, 18 km né& jug-lindje t& qendrés s& qytetit si
dhe 8 km larg Portit t& Durrésit. Objekti zhvillohet né pronén me nr. pasurie 370/55, me
sipérfage 3040 m?, né& zonén kadastrale 2291 dhe adres¢ né Kryemé&dhenj, rruga “Horizont™,
Bashkia Durrés dhe né emér t&€ Shoqérisé “BONITA KONSTRUKSION” sh.p.k. N& kété zoné
gjenden disa prej plazheve mé t& bukura dhe mé t& frekuentuara nga banorét e Durrésit dhe
turisté nga zona té tjera. K&to plazhe jané lehtésisht t& aksesueshme duke akomoduar njé numér
t&¢ madh pushuesish si dhe duke i dh&n& mundési zhvillimi strukturave akomoduese. Zona
pérreth karakterizohet nga ndértime te reja 5 deri né 10 kate me funksion shérbime hotelerie
dhe banimi.

Koordinatat gjeografike: 459839.0861, 4570363.8937
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Fig.2 Foto e sheshit 1¢ ndértimit.




2. Ekstrakte té Planit t& Pérgjithshém Vendor

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

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim éshté¢ DR_UB_S1 329/16,
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Fig.3 Fragment nga PPV.

Duke u bazuar ng rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t&€ bashkisé Durrés, t&€ miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi Nr. 4, daté 27.07.2022, "P&r miratimin
e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Durrés", pér zonén e interesit DR._UB_S1 329/16, jané
marrg parasysh kategorité e pérdorimit t€ tok&s g€ propozon ky plan.

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Sheshi i ndértimit ndodhet né anén jug-lindore t& qytetit t& Durrésit, me akses nga rruga
“Horizonti” dhe pran€ rrugés nacionale Durrés-Kavajé. Brenda sheshit t& ndértimit nuk ka
objekte ekzistuese dhe terreni &shté kryesisht i sheshté me diferencé né kuota deri né 2m. Sheshi
i ndértimit &shté i rrethuar nga objekte kryesisht t& reja, me funksion banim, hoteleri dhe
shérbime dhe me lartési 5 deri né § kate.
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Fig.6 Rilevimi topografik.
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Statusi juridik i pronés: Prona me nr pasurie 370/55 &sht€ né emér te znj. Valmira Ymer Halo
(1/2) dhe znj. Zamira Ymer Gjini (1/2).

Kodi unik: 2291046081; Zona Kadastrale: 2291; Lloji i Pasurisé: Truall; Sipéfaqja e pasurisé
(m2): 3040; Indeksi I Hartés: K-34-100-(49-B); Adresa e Pasuris€: Kryemé&dhen;.



4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Brenda sheshit t& ndértimit parashikohet t€ ndértohet njé Godiné shérbimi hoteleri me 8 kate
mbi toké& dhe 2 kate nén toké. Projekti pér ndértimin e hotelit do t& ofroj& shérbime akomoduese
turistike t& njé cilésie t& lart€, duke kombinuar akomodimin me njé séré elementésh té tjeré
shérbimi rekreativ si: restoranti, bari, plazhi dhe shumé shérbime t€ tjera si njé€ alternativé pér
t& cilén ka nevojé tregu i hoteleris€ né zonén e Plazhit te Durrésit. Vendi i propozuar pér
ndértimin e hotelit ka njé sipérfage prej 3040 m? me distancé rreth 170m nga deti Adriatik.

Objekti i propozuar éshté konceptuar né formé “U” me 8 kate mbi toké dhe lartési maksimale
29.44m nga kuota e katit pérdhe. Objekti karakterizohet nga forma t€ rregullta drejtkéndore t&
cilat orientohen drejt plazhit. Lévizja n€ hapésirat e brendshme t€ objektit ka njé organizim
linear ku grupet shkallg¢-ashensor vendosen n€ kéndet e bashkimeve t&€ volumeve. Hyrja
kryesore e hotelit si dhe hyrja pér automjetet do t€ realizohen né& anén verilindore t& objektit,
duke siguruar akses edhe per PAK. Ng katin pé&rdhe jane t& vendosura hapésirat e shérbimit si
recepsion, bar-restorant, zyra, tualete etj.

“r

Fig.9 Planvendosja e objektit.

NE& katin e dyté néntoké, me sipérfage 1 957.2 m?, zhvillohen ambientet teknike t& pompave
t& ujit, depot e ujit sanitar dhe MNZ, korpuset e shkalléve dhe ashensoréve, si dhe parkingu.
Né ké&té kat jang parashikuar rreth 36 poste parkimi duke pérfshiré dhe poste parkimi p&r
personat me aftési ndryshe.

NE katin e paré néntoké, me sipérfage 1 957.2 m?, zhvillohen ambientet teknike t& pishinés,
depo né funksion te hotelit, korpuset e shkalléve dhe ashensoré&ve, si dhe parkimi me njé total
prej 32 poste parkimi.
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Fig. 10 Planimetria e katit t& dyté néntoké Fig 11 Planimetria e katit té paré néntoké

N& katin pérdhe, me sipérfage 1 099.0 m?, zhvillohen hapésirat e shérbimit t& p&rbéra nga
holli, recepsioni, bar-restorant, tualetet, dhe ambientet ndihmése t& zyrave. Lévizja vertikale
do t& realizohet nép&rmjet 4 ashensoréve té cilét jang vendosur ne aférsi t& recepsionit.

N& katin +1 té& objektit, me sipérfage 1 231.3 m?, ndodhen 23 dhoma t& tipeve delux, double
room dhe standart room, t& cilat aksesohen népérmjet njé korridori q& lidh t€ dyja shkallét. N&
katet e sipérme gjithashtu jané t& vendosura dhe hapésirat e shérbimit, shaftet hidraulike dhe
elektrike si dhe ambjente t& tjera ndihmése.

NE& katin +2 t& objektit, me sipérfaqe 1 234.1 m?, ashtu si né katin +1 organizohen 23 dhoma
t& tipeve t& ndryshme € cilat aksesohen nga korridori linear si dhe l&vizja vertikale realizohet
népérmjet 4 ashensoréve dhe 2 shkallgve.

Né& katin +3 t& objektit, me sipérfage 1 231.0 m?, organizohen 23 dhoma t& tipeve t& ndryshme
t& cilat kané nj€ hapésirg € bollshme duke mundé&suar akomodim t& njé cilésie t& larté,

N& katin +4 t& objektit, me sipérfage 1 234.0 m?, ashtu si né katet e tjera organizohen 23 dhoma
t& tipeve t& ndryshme t& cilat aksesohen nga korridori linear si dhe l&vizja vertikale realizohet
népérmjet 4 ashensoréve dhe 2 shkalléve.

N& katin +5 t& objektit, me sipérfage 1 227.9 m?, si nj¢ kat tip organizohen 23 dhoma si dhe
hapésira sh&rbimi ng funksion t& tyre.

N& katin +6 t& objektit, me sipérfage 1 235.9 m?, aksesi vertikal bghet népérmjet 4 ashensoréve
dhe dy shkalléve ku organizohen dhe 23 dhoma pér akomodimin e turistéve.

Né katin +7 t& objektit, me sipérfaqe 1 227.9 m?, ashtu si né katet e tjera tip t€ objektit
organizohen 23 dhoma si dhe hapésira t€ tjera né shérbim t€ dhomave.

Totali i njésive akomoduese eshte 161 ku perfshihen dhoma t€ tipeve t€ ndryshme.
NE& tarracén e objektit &shté e vendosur hapésira teknike me njé sipérfage prej 298.6 m? dhe

me lartési t& brendshme t& katit 2.40m né t€ cilén do t& vendosen paisjet e kondicionimit dhe
aspirimit si dhe paisje t€ tjera né funksion t& sistemeve teknike t&€ hotelit.
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Fig. 12 Plani i katit te shtaté Fig. 13 Plani i tarracés

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave.

Pozicioni gjeografik i sheshit ku do t& ndértohet objekti i ri karakterizohet nga njé klimé
mesdhetare me shumé diell, sidomos gjaté sezonit veror, duke ndikuar direkt n& pérzgjedhjen
e materialeve t& fasadés dhe zgjidhjes arkitekturore. Fasadat e objektit, me pé&rjashtim té fageve
kallkan, karakterizohen nga pérdorimi i materialeve transparente t& vetratave dhe fasadés sé
xhamit, duke siguruar mé& shumé transparencé€ me mjedisin e jasht€ém. Dielli i tepért i verés do
té pengohet duke pérdorur xham termik me faktor t& larté diellézimi Low-E.
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Fig. 14 Fasada jug-lindore
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Fig.16 Fotomontazh



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve t& Zhvillimit:

Nr. | Emé&rtimi Njesia Sasia
1 | Sip&rfagja e pronés m? 3,040.0
2 | Sipérfagja e z&né me ndértim m? 1,115.0
3 | Sipérfagja totale ndértimi mbi toké m? 9,737.1
4 | Sip&rfagja totale ndértimi nén toké m? 3,914.4
5 | Sipérfagja totale ndértimi mbi dhe nén toké m? 13,651.3
6 | Sip&rfagja e pishinds m? 160.0
6 | Lartgsia maksimale e strukturés m 29.44
7 | Koeficienti i shfrytézimit % 36.6
8 | Intensiteti i ndértimit 3.2
9 | Nr. i kateve mbi toké Kate 8
10 | Nr. i kateve nén tokg Kate 2
Tregues Teknik:

Nr. pasurie: 370/55 dhe Zona Kadastrale: 2291

Kufizimet:

Veri: me rrugén "Horizonti"

Lindje: me pronén 373/1,373/2 dhe 373/3
Jug: me pronén 370/41 dhe 370/40
Peréndim: me pronén 370/53, 370/54 dhe 370/52

Distancat nga kufiri i proné&s:

Veri-Peréndim
Veri-Lindje
Jug-Lindje

Jug-Peréndim

Distancat nga akst i rrugés:

Veri-Peréndim

Distancat nga objektet ekzistuese:

Veri-Peréndim
Jug-Peréndim
Jug-Lindje

5.1m dhe 5.7m pé&r volumin 8K
12.3m dhe 11.2m pér volumin 8K
4.7m dhe 7.1m pér volumin 8K
5.2m dhe 5.6m pér volumin 1

8.5m dhe 6.6m
10.0m dhe 9.9m

6.7m dhe 7.6m

164 mdhe 12.6 m
19.1 m dhe 17.8m
8.8 m

102 m

pér volumin 8K

pér volumin 1K

pér volumin 8K

pér volumin 8K
pér volumin 8K
pér volumin 1K
pér volumin 8K




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

Hapésirat jashté objektit sistemohen me trotuaret dhe zonat e gjelbérta perimetrale. Gjithashtu
ne pjesén jug-peréndimore t& objektit ndodhet dhe pishina me njé sipérfaqe prej 160 m?, Prang
hyrjes krijohet njé rrethrrotullim pér t& shpérndaré mé& mir€ lévizjen e automjeteve. Gjelbérimi
i jashtém ngrihet mbi soletén e katit néntoké pér t& béré té mundur mbjelljen e barit dhe peméve
dekorative me rrénjé te cekéta. Shtrimi i sistemimeve propozohet t& b&het me pllaka guri me
dimensione 40cm me 20cm. Parkimi i automjeteve organizohet me dy kate nén toké dhe me
njé total prej 68 postesh, duke 1€né t& lira ambientet e jashtme dhe sistemimet. Aksesi né katet
néntoké realizohet népé&rmjet rampés e cila Eshté e pozicionuar né anen veri-lindore t& sheshit.
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Fig 17 Plani i sistemimeve té jashtme



5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
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Fig. 18 Rrjeti rrugor ekzistues

Projekti arkitektonik i propozuar nga “Focus Architecture” do ti ofrojé zonés s€ plazhit njé
objekt t& ri me parametra t& larta bashkékohore, duke kontribuar sadopak n& p&rmir&simin e
standartit t& ndértimit né vendin toné.

“FOCUS ARCHITECTURE” sh.p.k.




