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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“HOTEL DHE KOMPLEKS TURISTIK “ILIRIA”, BASHKIA DURRES”, me 11 kate mbi toké
dhe 3 kate néntoké, me vendndodhje né Bashkiné Durrés”, me zhvillues Z. Nikolla Lagi, bazuar
né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Territori né kété studim gjendet n€ nj€ zonat e plazhit t&€ Durrésit e cila éshté parashikuar té
zhvillohet pér fuqizimin e sektorit té turizmit. Si njé lagje e réndésishme e qytetit bregdetar,
hapesira e saj éshté zhvilluar me tematika te ndryshme ku spikatin ato me funksion kryesisht
hoteleri, shérbime por dhe banim.. Duke ndjekur me kujdes zhvillimet social-ekonomike té
tre-katér viteve t€ fundit n€ plazhin e Durrésit, vérehet njé tendencé e forté€ pér fuqizimin e
industrisé sé turizmit me ané t& pérmirésimit t& cilésisé sé tij. Eshté pikérisht kjo, cilésia dhe
kualiteti i lart€ 1 produktit, ajo g€ pretendohet té realizohet me ané t& kétij propozimi.
Ndérhyrja né kété truall, synoné plotesimin e késaj hapésire nga pikpamja funksionale dhe
njékohésisht pérmiréson imazhin urbano-arkitektonik té zonés

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen verilindore me rrugen "Venecia" dhe ne pjesen
juglindore dhe veriperéndimore me objekte banimi dhe hotelerie dhe né jugperéndim mé
shétitoren bregdetare.

Né periudhén g€ pasoi ndryshimet e médha sociale dhe ekonomike té fillimviteve 90, kjo zoné
pésoi njé séré ndérhyrjesh t&€ réndésishme né fushén e ndértimit qé sollén si rezultat
transformimin jo vetém t& thurjes urbane ekzistuese por edhe transformimin e tipologjisé dhe
volumetrisé t€ gjith€ zonés. Kéto transformime, pamvarésisht se jo gjithmoné t&€ suksesshme, i
dhané njé dinamizém t& ri zonés duke rritur né ményré eksponenciale numrin e banoréve té
zonés dhe tipologjiné dhe numrin e shérbimeve t& ofruara n€ két€é panoramé t€ re urbane t&
kétyre viteve.

Hoteli dhe kompleksi turistik i propozuar né plazh “ILIRIA Durrés, pozicionohet n€ mesin e
vijés bregdetare “Agip”’-“Plepa me gjatési 3780 m. Ky segment pé&rbénte plazhin tradicional té
qytetit t&€ Durrésit i cili fatkeqgsisht kéto 30 vjet té tranzicionit éshté keqtrajtuar duke u
shndérruar n€ njé zoné t€ réndomté banimi. Vetem 2-3 vitet e fundit (me ndryshimin e
zonifikimit ) si edhe rritjen e kérkesave pér turiz€m cilésor, vérehet tendenca t€ investitoréve
dhe pronaréve t€ banesave né bregdet pér tjetérsimin e tyre nga njési té€ thjeshta banimi né
struktura hoteliere.

Hoteli dhe kompleksi turistik, synon t’i vijé né ndihmé trendit pér pérmisimin e cilésis€ s&
shérbimeve jo vetem veté strukturés por gjith€ zonés. Aksesorét akomodues, t€ biznesit,
rekreacionit kulturor dhe sportiv, Bar-restorantet, parkimet etj. jané parashikuar t&€ jené t&
mjaftueshme edhe pér objekte t€ ngjashme fqinje q€ nuk mundet t€ plotésojné kategori té larté
té turizmit. Numuri dhe cilésia e larté e ambienteve t€ hotelit, si edhe futja e konceptit t& hot
apartamentit krahas turizmit klasik, veg t€ tjerave pasuron edhe veté strukturén vizuale
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objekteve duke rritur né€ ményré t&€ ndjeshme cilésing e peisazhit dhe siluetit urban.

Fig. 1. Vendndodhja e pronés

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

Bashkia Durrés ka Plan né fuqi sipas kufirit t€ vjeter administrativ, (neni 45 I VKM-sé 408)
nuk ka PPV t€ hartuar pet zonén ku kérkohet t€ kryhet zhvillimi. '

2.1.

Projekt —Propozimi, ndodhet pérgjaté brezit bregdetar, shpallur si zoné€ e Réndésisé
Kombétare né planifikim, me Vendimin Nr. 1, daté€ 14.06.2016 “Pér miratimin e Planit t&
Pérgjithshém Kombétar t€ Territorit” si dhe né zonén me pérparési zhvillimin e turizmit.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese dhe koncepti urban i propozimit

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen verilindore me rrugen "Venecia" dhe ne pjesen
juglindore dhe veriperéndimore me objekte banimi dhe hotelerie dhe né€ jugperéndim mé
shétitoren bregdetare.

NE njé nga zonat mé tradicionale t€ plazhit t€ Durrésit ,sektori ILIRIA, ai ndértohet “disa hapa
larg” ish Hotel “Adriatik”, “Legjende” e turizmit shqipétar t€ para viteve 90-t€. Vlen t&
pérmendet s& Hoteli g€ propozohet, &shté me njé front nga deti rreth 60m 1 orientuar Lindje-
Peréndim perveg ujit té€ freskét t&€ Adriatikut dhe rérés sé nxehtg t& bregut té tij, pushuesit vendas
dhe té huaj ndodhen shume prané géndrés historike gjeografike dhe administrative t€ qytetit t&
Durrésit, prané Amfiteatrit, termave Romake, Muzeut Arkeologjik, atij etnografik e nj&€ mori
atraksionesht t& tjera t€ réndésishme t€ artit dhe kulturés.

Koncepti urban pér t€ sjellé né Plazhin nostalgjik te Durresit njé produkt t€ réndésishém;
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konkurues, pércillet nga gjetja né vendosjen urbane té€ tij. Struktura &shté vendosur paksa e
térhequr nga vija e ndértimit duke krijuar njé shesh (oborr) eliptik. Né géndér t& sheshit oval
€shté brendashkruar njé basen ujor né t& njéjtén forme, i cili géndron ndérmjet brezit natyror té
rérés se bregdetit dhe “oborrit” té bréndshém té trajtuar me elemente interieri. Ky i fundit nuk
€shté konceptuar thjeshté “atrium” pér ti shérbyer barit, recepsionit apo butikeve qé e qarkojné,
ai éshté trajtuar me t€ gjithé element e parkut, funksional dhe dekorativ, pér té krijuar njé oaz t&
gjelbéruar pushimi, t€ ventiluar natyrshém dhe shéndetshém, (orjentuar veriperendim-juglindje)
dhe mbi t& gjitha, direkt i aksesueshem per pushuesit dhe vizitoret si nga bregu ashtu edhe nga
rruga .
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pjesa mé e madhe e ambienteve t€ shérbimeve t€ parashikuara né kété projekt jan€ modeluar né
katin pérdhe dhe dy katet e para. Pérjashtim b&jné disa njési t€ vogla shérbimesh ( bar-restorant,
studio, galeri arti) q€ jan€ vendosur né katet e sipé€rme prané apartamenteve luksoze t& njésisé
apart-hotel, pér t€ shfryt€zuar maksimalisht peisazhin qé€ ofron bregdeti, Porti dhe qyteti i
Durrésit nga njé kuoté dominante.

Né katin pérdhe pjesén mé té madhe e ze holli, recepsioni dhe atrium i madh né funksion
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pishinés njésive t& vogla tregetare (butiké) dhe barit t& plazhit. N& katin e pare €shté menduar té
sistemohen restoranti kryesor me kuzhina internacionale si edhe ambientet ndihmése te tij.

Krahas sallés kryesore po né kété kat ésht& modeluar edhe hapsira e kuzhinés tradicionale me
kapacitet mé t€ vogel (100 vende) sébashku me ambientet e saj ndihmese. Kuptohet gé shérbimi
1 t& dy restoranteve &shté parashikuar gé t& ofrohet edhe né dhoma, séita, apartamente apo né
formén e kateringut pér sallat e konferencés dhe ambientet e plazhit e taracave. Per kété arsye
Esht€ menduar g€ t€ keté komunikim t& shpejté t& kuzhinés me kéto ambiente népérmjet dy
ashnsoréve si edhe njé shkallé shérbimi duke u lidhur edhe me ambientet e spa apo parkimin
néntokésor.

Baret (pérveg barit kryesor né katin pérdhe), jané shpérndaré né formén e bareve té specializuar
(Kafe,Kokteil,Shisha etj) né t& gjithé altimetriné e hotelit duke pérfshiré edhe Bar-Bio analkoolik
prané ambienteve sportive né nénkatin ku ndodhet pishina dhe SPA. N& katin e siperm t&
néntokes (-1) &sht€ pozicionuar me akses direkt nga parkingu(jashte) dhe ambientet e hotelerisé
(brenda ) salla e kazinosé dhe e kinemasé.

N€ dy katet e tjera t& néntokés(-2,-3) jané parashikuar rreth 100-110 vende parkimi dhe njé pjesé
¢ depo-magazina né funksion t& kuzhinés, lavanterisé dhe teknikes. Ndérsa pér vendosjen e
paisjeve mekanike t& sistemeve t€ kondisionimit, klimatizimit, invertitoreve t& energjisé nga
dielli dhe era, Eshté parashikuar kati teknik né kuotén ndérmjet restoranteve dhe hotelerisé.
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Fig. 6. Skema e objektit ne altimetri

Zona e hotelerisé fillon nga kati i katért (+12.50) e vendosur mbi ambientet e biznesit dhe

shképutet prej tyré nga kati teknik . Nga kjo lartési sigurohet peisazh i ploté nga deti, pa barriera
vizive.

Te gjitha dhomat apo apartamentet, pavarésisht nga kategoria apo sipérfaqja, kané ballkon. pr
tarac€ individuale t€ ajrosur dhe diellézuar me privatési té ploté. Té gjitha ambientet fz/b”a;fn
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jané t€ kondisionuar dhe klimatizuar nga nje system géndror dhe pjesa mé e madhe e energjisé
né pérdorim t€ tyre ésht€ e “gjelber” pasi &€shté menduar g€ t& pérftohet nga membranat
fotovoltaike.

Fig. 7. Skema e perdorimit ne cdo kat

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

Pérsa 1 pérket zgjidhjeve volumetrike synimi &shté qé t€ ofrohet njé objekt jo me ndarje klasike
vertikale (n€ kate) t€ evidentueshme, por krijimi i njé njésie téunifikuar ne trajten e njé skulpture
ku primati t& jeté dimensionimi i sakte dhe harmonik (masstabi). Pér realizimin e késaj ideje do
t€ na ndihmojé implementimi i fasadave teknologjike brénda té€ cilave do t€ instalohen sistemet
e ventilimit dhe ajrimit pasiv, panele akumuluese energjie, zhalozi inteligjente pér kontrollin e
intensitetit t€ drités et;.

Volumetria

NEé kérkim t€ formés s€ objektit, konkludohet né njé strukturé arkitektonike racionale me forma
dhe thyerje té alternuara t& volumit t& shogéruara me pérdorimin e rifiniturave cilésore. Kjo
zgjidhje, jep njé efekt té forté arkitektonik si dhe e pérafron me shembujt pozitive t€ trendit t&
sotém arkitekturor.

Fasada

Kombinimi 1 kujdesshém 1 materjaleve veshése shogéruar me kompozimin e kujdesshém né
trajtimin e fasadave, krijon njé imazh pozitiv dhe me té€ perceptueshém té godinés né kontekstin
e gjéré urban t&€ ketij territori. Cilésia e materialeve t€ pérdorura €shté e lart€, po késhtu edhe
kualiteti 1 sistemeve elektrike, hidraulike apo elektronike.
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Fig. 2. Pamje e objektit té propozuar

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2740 m?
2. Sipérfage e truallit ¢ pérdoret pér zhvillim: 2740 m?
3. Sipérfage e truallit e z€né nga struktura (gjurma): 1250 m?
4. Sipérfaqe e katit tip 1340 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 11880 m?2
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 45.6 %
7. Intensiteti 1 ndértimit: 4.34

8. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 33.0m
9. Numri i kateve mbi toké: 11 kat
10. Numri i kateve nén toké: 3 kat

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: 8518;
Nr. pasurie 39/167, 39/89, 39/102 ,
né emér t€: Nikolla Lagi, Arian Laci dhe Majlinda Lagi.

Kufizimet:

Veri: rruga "Venecia"

Jug: Shétitorja bregdetare

Lindje: pronat me Nr. 44/81, 44/17, 44/83
Peréndim: pronat me Nr. 39/102, 39/89, 39/138

Distancat nga kufiri i pronés: 4.05m - 16.5m
Distancat nga aksi i rrugés: 8.4m
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Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé€ ndryshim apo propozim té ri

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, pér sa i pérket,
zona e interesit, tanimé plotésisht e formuar ng kété aspekt.

pér infrastrukturén rrugore.
rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka

LEJE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN: HOTEL DHE KOMPLEKS TURISTIK “ILIRIA", BASHKIA DURRES

PAMJE TREDIMENSIONALE

REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

MIRATOHET

KRYETARIIKK.T

Z.EDI RAMA

Znj. BELINDA BALLUKU

Ministér i Infrastrukturés dhe Energjise

Miratuar me Vendim t§ KKT Nr.9, Data 08.11.2019 {

89, 39/102 Zona Kadastrate: 3518
2 Lagi dhe Majlinda Lagi,

4117, 44183
02, 39/89, 397138

05 - 16.5m
4m

FOIICICNI KADASTRAL  SHK. 1:750 HARTA TOPOGRAFIKE SHK. 1:750 LEGJENDE:

Rufin i prones

LEIE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN:

HOTEL DHE KOMPLEKS TURISTIK “ILIRIA”, BASHKTA DURRES

Placi i vendosies # struidures ¢ obyeiit
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F1g. 3. Planvendosja e strukturés qé propozohet




