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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME \/‘ T

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Zhvillimit pér objektin "Strukturé
6K-7K dhe 2 kat néntoké me funksion hoteleri", me vendndodhje né rrugén Plazh/13, Bashkia Durrés”
né proné t€ z. Astrit Hysa dhe me zhvillues z. Astrit Hysa dhe subjektin ndértues “Rajfi Group” shpk,,
bazuar nég:;

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, i ndryshuar,
nenit 7 dhe nenit 28;

® Vendimin e Késhillit t¢ Ministrave Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores zé
zhvillimit té territorit”, i ndryshuar;

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t€ cilén kryer ky studim ndodhet né zonén plazhit (Rruga e Plazhit), né zonén kadastrale Nr.
8518, parcela Nr. 8/9 dhe shtrihet né njé sipérfage totale prej 2,000 m*. Zona né fokus paraget njé
interes t€ vecanté pér vet faktin se éshté njé zoné e populluar kryesisht me objekte shérbimi ose banimi
dytésor . Ajo bén pjesé né njé zoné t&€ zhvilluar vrullshém pas viteve *90. Kjo pjesé e qytetit t& Durrésit
paragitet si nj€ territor i zhvilluar me ndértime t€ reja dhe me si njé territor me potencial t& madh pér
shfrytézimin e industrisé sé turizmit.

Figure [-Vendndodhja e pronés

Pozicioni i objektit do t€ jeté né aférsi té plazhit, prané portit t€ Durrésit. Sheshi i ndértimit ka njé formé
t& rregullt me njé sipérfage prone prej 2,000m?.
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Sheshi i ndértimit ka gené i okupuar mé paré nga njé godiné me
pasojé e térmetit t& datés 26 néntor 2019. Struktura e re e propozuar ka per qelhm kryesor t€ kapé
standartet e hoteleve me 5*. Njé nga kérkesat kryesore té brandeve té késaj kategorie éshté numri i
dhomave, i cili duhet té jeté mbi 85 dhoma né total.

Volumetria éshté pozicionuar né pjesén peréndimore dhe gendrore té sheshit. Né planvendosje objekti
1 propozuar ka formén e shkronjés “T”, kjo e detyruar nga nevoja qé té gjitha dhomat e hotelit té jené
t€ orientuara me pamje nga deti. Né peréndim &shté menduar pozicionimi i njé faqeje kallkan pér té
maksimizuar gjurmén e ndértimit. Né gendér té sheshit ndodhet njera pjeseé e volumit qé shkon deri
né lartésiné 6 kate.

Pjesa tjetér e sheshit ofron hapesira rekreative ne funksion te turisteve, si hapésira shlodhése, pishina
dhe territore t€ gjelbéruara. Objekti respekton distancat urbane nga prona, objektet e tjera dhe akset e
rrugeve. Parcela pronore e ndodhur né lindje gézon statusin e pronés “né pérdorim” sipas Vendimit té
Gjykatés. Nr. 11-2015-3855, data e Vendimit 31.07.2015.
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Figure 2-Vendndodhja e pronés

2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

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

Duke u bazuar né rregulloren e draftit t€ Planit té Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Durrés, ende té pa
miratuar prané Késhillit Kombétar té Territorit (por né€ procés finalizimi), pér zonén e interesit jané
vlerésuar dhe respektuar kategorité e pérdorimit té tokés gé propozon plani.

Gjithashtu, Késhilli Kombétar i Territori ka vlerésuar se kushtet e zhvillimit né zbatim té dokumentave
té planifikimit pér pronén né fjalé nuk pérputhen me potencialin e saj té larté si dhe objektivat e
zhvillimit t€ turizmit dhe investitoréve n€ kété fushé,
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Figure 3- Fragment nga e-harta
2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paraqiten ekstrakte nga seti i hartave nga draft Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Durrés, né€ t€ cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do té jeté funksional dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit né t& ardhmen. Parcela né studim i pérketé njésisé strukturore ARHA2 -1.
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Figure 4-Fragment nga harta e zonave té réndésisé kombétare

Figure 5-Fragment nga harta e sistemeve territoriale
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Figure 7-Fragment nga harta e infrastrukturés
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Figure 8-Fragment nga har

2026

ta e fazave té zhvillimit 2021

Figure 9-Fragment nga harta e njésive
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3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

NG o
HRETE
Konteksti né té cilin propozohet zhvillimi i strukturés 6K-7K éshté njé zoné e njohur si destinacion
turizmi dhe hotelerie, ku dominojné godinat apo komplekset hoteliere té larta. Sheshi gjendet brenda
situatés urbane t€ formuar t& zonés sé plazhit né qytetin e Durrésit. Né kété kuptim, objekti i propozuar,
éshté njé zhvillim strategjik pér konfigurimin dhe konsolidimin e zonés.

Sipérfaqa e pronés éshté 2,000m?.

Kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

e Né anén veriore nga rruga e Plazhit;

e Né anén lindore nga objekt ekzistuese 5K;

e NE anén jugore nga plazhi;

e Né anén peréndimore nga objekt ekzistues SK.

10
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4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

N¢ nivelin e sistemimit, hyrja realizohet nga rruga kryesore, duke e pérballur pérdoruesin me fasadén

kryesore t€ objektit, si pér hyrjen e kémbésoréve, ashtu edhe pér até té automobiljeve.

Automjetet aksesohen lehté pér né katin néntoké. Rampa pér né katin néntoké ndodhet poshté njollés

s€ objektit.

Ekziston nj€ disnivel nga kuota e rrugés, pér né kuotén +/- 0.00 t& objektit, prandaj dhe né sistemim ka
pjerrési, gjithashtu né sheshin e brendshem kemi pérdorur 3 platforma me disnivele, ku éshté pishina,
2 platforma pér hapésira qéndrimi dhe kuota +/- 0.00 e katit pérdhe. Né shesh jané parashikuar

gjelbérim i larté i tipit palma dhe gjelbérim i ulét mesdhetar.

Korturi | prongs

Y, 2,

Figure 10-Planvendosje

5Kt

Né katin pérdhe pozicionohet holli i hotelit, recepsioni, ambiente takimi, hapésira e internetit, security,
tualetet, 1 zyre e administratés, bar i hotelit, restoranti, njé kuzhiné e restorantit qé ka njé ashensor
vetém pér 2 nivele. Nukli i shkalléve dhe ashensoréve qé mundéson lévizjen vertikale ndodhet prané
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hyrjes sé€ hotelit. N& katin pérdhe dhe deri né katin e fundit éshté njé atrium, i cili és

shérben si element identifikues i hotelit. Bimet q& duken né atrium jané parashikuar te\@bﬂfﬁ %Iggtin
ARE T

-1 dhe perceptohen ne vertikalitet. JREL

Nga plani i sistemimit theksohet, se hyrja realizohet nga rruga kryesore, nga ana e pasme e objekteve
nga ku mund t€ aksesosh secilin g€ nga niveli i sistemimit.

Kuota e rrugés dhe kuota e sistemimit jané né té njejtin nivel, ndaj hyrja aksesohet lirshém dhe pa
shkallé.

Pér arsye t€ pjerrésisé sé€ terrenit pérgjaté sheshit éshté propozuar ndarja e tij né 2 disnivele té ndryshme
qé impakti né shesh i objekteve té jeté sa mé minimal.

7 199 29989

Figure 11-Planimetria e katit pérdhe

Kati pérdhe éshté i pérbéré nga dhoma t€ pérshtatshme pér njé cift, sipas rastit edhe pér njé person té
treté.

NEé katin pérdhe pozicionohet recepsioni, pishina dhe bari i pishinés, zoné ndenje, shkallé pér 1évizjén
vertikale si edhe hyrjet e drejtpérdrejta pér né dhomat e hotelit.
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aksesohen dhomat e grupit tjetér t& objekteve. Ndérmjet jané krijuar breza té gjelbéruar gé disniveli
mes kuotave té jeté me njé impakt sa mé minimal.

Figure 12-Prerje 2-2

Hoteli ka disa tipologji dhomash, ndér té cilat jané: dhomat standarde, dhomat pér mé shumé se 2
persona dhe suitat. T€ gjitha dhomat jane te orientuara me pamje nga deti. Né cdo nivel jané ambientet
teknike, dhoma e shérbimit té& katit dhe atriumi. Cdo kat ka bérthamen baze té dhomave qé éshté i njejte
dhe ballkonet ne volumetri jané té sfazuar té cilat e bejné volumin me dinamik.

13
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Kati i 7 né planimetri ka 12 dhoma, hapesira teknike dhe dhomén e shérbimit té katit. Gjithashtu,
népérmjet kétij kati mundésohet dalja n€ tarracén e katit té 6. Ky kat luan njé rol té réndésishém né
volumetri si dhe né funksionalitet pér té plotésuar kérkesat e brandeve pér hotele me 5*. Tarraca e katit
t& 6 mund té shérbeje si njé hapésiré rekreative.

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

Objekti do té ndértohet dhe punohet né njé zoné, ku terreni éshté i sheshté, me pak disnivele. Ne prerje
shihen qarté€ kuotat prej 3.24m pér dhomat dhe kuota e katit 0.00 prej 3.74m. Né prerje gjithashtu jané
paraqitur platformat e sistemimit me kuotat pérkatése.

Figure 13-Prerje térthore
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modulare dhe njékohesisht moderne dhe dinamike.

Streha e evidenton dhe e thekson hyrjen, duke e béré até mé té qarté pér pérdoruesin, njékohésisht edhe
mé ftuese. Ndérsa, ballkonet me sipérfaqe t€ ndryshme dhe sfazime né cdo kat e béjmé volumin me
dinamik dhe thekson perspektivat né cdo kénd ku objekti perceptohet.

Né fasadé éshté pérdorur veshje kapot dhe parapetet e xhamit té cilet jané dhe elemente identifikues té
keétij objekti.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit é\'\ =125

Objekti do te ruajé treguesit e zhvillimit g€ jané:

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit 2000 m?

Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim 2000 m?

Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma) 593.6 m?

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit e propozuar 9548.2 m?

Sipérfage e katit néntoké 3617.6 m?

Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim 29.7%

Intensiteti 1 ndértimit 3

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit +24.18 m

Numri i kateve mbi toké 7 KAT

Numri i kateve nén toké 2 KAT

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie: 8/9 Zona Kadastrale: Nr.8518

Distancat nga kufiri i pronés : )

VERIU: 1 m, 2m, 21m, 3.3 m 2.6 m NGA KUFIRI | PRONES

JUGU: 28.1 m, 26.5m, 2.9 m, 2.2 m NGA KUFIRI | PRONES )
LINDJA: 2.1 m, 1.9 m, 25.8 m ,28.2 m FAQE KALLKAN NGA KUFIRI | PRONES
PERENDIMI: 1.5 m, 1.7 m FAQE KALLKAN NGA KUFIRI | PRONES

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri : 11m, 9.6m, 28.8m, 29.6m

16
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5. RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Ky projekt:

- nuk prezanton asnj€ ndryshim apo propozim té ri pérsa i pérketé infrastrukturés rrugore.
- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e draft Planit té Pérgjithshém Vendor
t& bashkis€ Durrés, pérsa i pérketé rrjetit té infrastrukturés rrugore qé ka zona.
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