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L. Dispozita td PErgiithshme

l.l.Baza Ligiore

Kjo rregullore e veEante percakton kushtet e pergjithshme te Lejes s0 Zhvillimit per objektin:
"HOTEL DHE KOMPLEKS TURISTIK "ILIRIA", BASHKIA DURRtiS", me 11 kate mbi toke
dhe 3 kate nentoke, me vendndodhje ne Bashkin0 DurrEs", me zhvillues Z. NikollaLaEi,baztar
n6:

o Ligjin Nr. 107/2014, datd3l.O7.z}l4 "P0r planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

o Vendimin Nr. 408, date 13.05.2015 E Kdshillit te Ministrave "Pdr miratimin e rregullores
s€ zhvillimit te territorit", i ndryshuar.

1.2. P6rshkrim i zon€s sE studiuar

Territori ne kete studim gjendet ne nje zonat e plazhit t0 Durrdsit e cila eshte parashikuar td
zhvillohet per fuqizimin e sektorit te turizmit. Si njOlagje e rendesishme e qytetit bregdetar,
hapesira e saj eshte zhvilluar me tematika te ndryshme ku spikatin ato me funksion kryesisht
hoteleri, sherbime por dhe banim.. Duke ndjekur me kujdes zhvillimet social-ekonomike te
tre-kat0r viteve te fundit ne plazhin e Durresit, verehet nje tendence e forte per fuqizimin e

industrise se turizmit me an€ t0 pdrmir6simit te cilesise se tij. iishtO pikdrisht kjo, cilesia dhe
kualiteti i lafte i produktit, ajo qe pretendohet te realizohet me ane te ketij propozimi.
Nd€rhyrja ne keG truall, synone plotesimin e kdsaj hapesire nga pikpamja funksionale dhe
nj 6koh0sisht permirdson imazhin urbano-arkitektonik te zones

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen verilindore me rugen "Venecia" dhe ne pjesen
juglindore dhe veriperendimo*re me ob3ekte banimi dhe hotelerie dhe ne jugperEndim me
shetitoren bregdetare.

Ne periudh6n qe pasoi ndryshimet e medha sociale dhe ekonomike t0 fillimviteve 90, kjo zone
pesoi nje serE nddrhy{esh td rendesishme ne fush€n e nd€rtimit qE sollen si rezultat
transformimin jo vetem te thurjes urbane ekzistuese por edhe transformimin e tipologjise dhe
volumetrise te gjithe zones. Keto transformime, pamvaresisht se jo gjithmone td suksesshme, i
dhane nj6 dinamiz€mtE ri zones duke rritur ne menyre eksponenciale numrin e banoreve t0
zon0s dhe tipologjine dhe numrin e sherbimeve te ofruara ne kete panorame te re urbane te
ketyre viteve.

Hoteli dhe kompleksi turistik i propozuar ne plazh "ILIRIA Durres, pozicionohet ne mesin e

vijes bregdetare "Agip"-ooPlepa me gjatesi 3780 m. Ky segment perbEnte plazhin tradicional te

qytetit te Durresit i cili fatkeqsisht k€to 30 vjet tE, tranzicionit eshte keqtrajtuar duke u

shndemrar n0 nje zonetd rendomte banimi. Vetem 2-3 vitet e fundit (me ndryshimin e

zonifikimit ) si edhe rritjen e kerkesave pdr turizOm cilesor, v0rehet tendenca te investitoreve
dhe pronareve te banesave ne bregdet p6r tjetersimin e tyre nga njEsi te thjeshta banimi ne

struktura hoteliere.

Hoteli dhe kompleksi turistik, synon t'i vijE ne ndihmE trendit per permisimin e cilesise s0

sherbimeve jo vetem vete strukturds por gjithe zones. Aksesoret akomodues, t0 biznesit,

rekreacionit kulturor dhe sportiv, Bar-restorantet, parkimet etj. jand parashikuar te jene t0
mjaftueshme edhe per objekte te ngjashme fqinje qe nuk mundet te plotesojne kategori te lafte
tC turizmit. Numuri dhe cilesia e 1art0 e ambienteve te hotelit, si edhe fuda e konceptit,e HffiF.bX
apartamentit krahas turizmit klasik, veg te tjerave pasuron edhe vete strukturen vizuale ty'-tY;"+H{,f,

i*"=" lfx#i *el
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objekteve duke rritur ne menyre te ndjeshme cilesind e peisazhit dhe siluetit urban.

Fig. 7. Vendndodhja e pron€s

2. Ekstrakte tE Planit tE Pdrgiithsh6m Vendor

Bashkia Durres ka Plan ne fuqi sipas kufirit te vjeter administrativ, (neni 45 I VKM-se 408)
nuk ka PPV te hartuar pef zonen ku kerkohet t0 kryhet zhvillimi.

2.1.

Projekt -Propozimi, ndodhet pergjate brezit bregdetar, shpallur si zone e Rendesise
Kombetare nd planifikim, me Vendimin Nr. 1, date 14.06.2016"Per miratimin e Planit tE
P0rgjithsh0m Kombetar te Territorit" si dhe ne zonen me perparesi zhvillimin e turizmit.

3. Analiza e GjEndjes Ekzistuese dhe koncepti urban i propozimit

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen verilindore me ffugen "Venecia" dhe ne pjesen
juglindore dhe veriperendimore me objekte banimi dhe hotelerie dhe ne jugperendim me
shdtitoren bregdetare.

NE nj0 nga zonat me tradicionale te plazhit te Durresit ,sektori ILIRIA, ai ndertohet "disa hapa
larg" ish Hotel "Adriatik", "Legjende" e fiirizmit shqipetar te para viteve '90-te. Vlen te
permendet se Hoteli q€ propozohet, eshte me nje front nga deti rreth 60m i orientuar Lindje-
Perendim perveE ujit t0 fresk0t t0 Adriatikut dhe reres se nxehte te bregut t0 tij, pushuesit vendas
dhe te huaj ndodhen shume prane qendres historike gjeografike dhe administrative te qytetit te
Durresit, prane Amfiteatrit, termave Romake, Muzeut Arkeologjik, atij etnografik e nje mori
atraksionesht te tjera te rdndesishme te artit dhe kultures.

Koncepti urban per te sjelle nE Plizhin nostalgiik te Durresit nje produkt te rendesisrpraffi
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konkurues, percillet nga gjetja ne vendosjen urbane te tU. Struktura eshte vendosur paksa e

terhequr nga vija e nd0rtimit duke krijuar nje shesh (oborr) eliptik. Ne qendEr te sheshit oval
eshte brendashkruar njE basen ujor n€ t0 njdjt0n forme, i cili qendron ndermjetbrezit natyror te
reres se bregdetit dhe "oborrit" te brendsh€m te trajtuar me elemente interieri. Ky i fundit nuk
eshte konceptuar ttrjeshte "atrium" pOr ti sherbyer barit, recepsionit apo butikeve qe e qarkojne,

ai eshte trajtuar me te giithe element e parkut, funksional dhe dekorativ, per td krijuar nje oaz td,

gjelberuar pushimi, te ventiluar natyrshem dhe shdndetshem, (orjentuar veriperendim-juglindje)
dhe mbi te gjitha, direkt i aksesueshem per pushuesit dhe vizitoret si nga bregu ashtu edhe nga

ffuga.
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4. Rregullat e Zhvillimit tE Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pjesa mE e madhe e ambienteve te sherbimeve te parashikuara ne kete projekt jane modeluar ne

katin perdhe dhe dy katet e para. Perjashtim bOjne disa njesi te vogla sherbimesh ( bar-restorant,

studio, galeri arti) qe jane vendosur ne katet.e sipErme prane apartamenteve luksoze te njEsise

apart-hotel, per te shfrytezuar maksimalisht peisazhin qE ofron bregdeti, Porti dhe qyteti i
Durresit nga njE kuote dominante.

Ne katin perdhe pjesen me te madhe e ze holli, recepsioni dhe atrium i madh nE fu
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pishinEs njesive te vogla tregetare (butike) dhe barit tE, plazhit. Ne katin e pare €shte menduar te
sistemohen restoranti kryesor me kuzhina internacionale si edhe ambientet ndihmese te tij.
Krahas salles kryesore po ne kete kat eshtE modeluar edhe hapsira e kuzhines tradicionale me
kapacitet me te vogel (100 vende) s6bashku me ambientet e saj ndihmese. Kuptohet qe sherbimi
i td dy restoranteve eshte parashikuar qe t0 ofrohet edhe ne dhoma, seita, apartamente apo ne
formen e kateringut per sallat e konferences dhe ambientet e plazhit e taracave. per kete arsye
€shte menduar qe te kete komunikim te shpejt€ te kuzhines me keto ambiente nepermjet dy
ashnsordve si edhe nj0 shka116 sherbimi duke u lidhur edhe me ambientet e spa apo parkimin
nentokesor.

Baret (pdrveg barit kryesor ne katin perdhe), jane shpErndare ne formen e bareve te specializuar
(Kafe,Kokteil,Shisha etj) nd G gjithe altimetrine e hotelit duke perfshire edhe Bar-Bio analkoolik
prane ambienteve sportive ne nenkatin ku ndodhet pishina dhe SPA. Ne katin e siperm te
nentokes (-1) 0shte pozicionuar me akses direkt nga parkingu(ashte) dhe ambientet e hotelerise
(brenda ) salla e kazinose dhe e kinemase.

Nti dy katet e dera te nentokes(-2,-3) jane parashikuar neth 100- 110 vende parkimi dhe nj6 pjese
e depo-magazina ne funksion te kuzhines, lavanterise dhe teknikes. Ndersa per vendosjen e
paisjeve mekanike te sistemeve te kondisionimit, klimatizimit, invertitoreve te energjise nga
dielli dhe era, eshte parashikuar kati teknik ne kuoten nd0rmjet restoranteve dhe hotelerise.

Fig.6. Skema e objektit ne altimeti

Zona e hotelerise fillon nga kati i katert (+12.50) e vendosur mbi ambientet e biznesit dhe
shkOputet prej tyre nga kati teknik . Nga kjo lartesi sigurohet peisazh i plote nga deti, pa barriera
vizive-

Te githa dhomat apo apartamentet, pavaresisht nga kategoria apo siperfaqja, kane ballkon apo
tarace individuale te ajrosur dhe diellezuar me privatesi te plote. Td gjitha ambientet e banimit
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jane te kondisionuar dhe klimatizuar nga nje
ne perdorim tE tyre eshte e "gjelber" pasi
fotovoltaike.

pjesa me e madhe e energjise
te perftohet nga membranat

system qendror dhe
eshte menduar qe
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Fig. 7. Skema e perdorimit ne cdo kat

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

Persa i perket zgjidhjeve volumetrike synimi eshte qe td ofrohet nje objekt jo me ndarje klasike
vertikale (n0 kate) te evidentrfeshme, por kdjimi i njd njesie t0unifikuar ne trajten 6 nje skulpture
ku primati td jetd dimensionimi i sakte dhe harmonik (masstabi). Pdr realizimin e kesaj ideje do
te na ndihmoje implementimi i fasadave teknologjike brenda te cilave do te instalohen sistemet
e ventilimit dhe ajrimit pasiv, panele akumuluese energiie, zhalozi inteligjente per kontrollin e

intensitetit te drites etj.

Volumetria

Ne kerkim te formes s0 objektit, konkludohet ne nje strukture arkitektonike racionale me forma
dhe thyerje te alternuara te volumit te shoqeruara me perdorimin e rifinituiave cilesore. Kjo
zgjidhje, jep nje efekt te foite arkitektonik si dhe e perafron me shembujt pozitive te trendit te
sotem arkitekturor.

Fasada

Kombinimi i kujdesshem i materjaleve veshese shoqeruar me kompozimin e kujdesshem ne
trajtimin e fasadave, krijon nje imazh pozitiv dhe me te perceptueshem te godines ne kontekstin
e gjere urban te ketij territori. Cilesia e materialeve te perdorura eshte e larte, po keshtu edhe
kualiteti i sistemeve elektrike, hidraulike apo elektronike.
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4.3. P6rcaktimin e treguesve pdr zhvillim tE projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHYILLIMIT Ti PROJEKTIT

1. Sipdrfaqe e pergjithshme 6 truallit:
2. Siperfaqe e truallit qe perdoret pOr zhvillim:
3. Sip0rfaqe e truallit e zdne nga struktura (gjurma):
4. Sipdrfaqe e katit tip
5. Sipdrfaqe e pergjithshme e ndertimit mbi toke:
6. KoefiEenti i shfrytezimit te truallit per ndertim:
7. Intensiteti i nddrtimit:
8. Lartesia maksimale e struktures nga niveli i kuotes sE sistemimit:
9. Numri i kateve mbi toke:
10. Numri i kateve nen toke:

TREGUES TEKNIK:

ZonaKadastrale: 8518;
Nr. pasurie 391 161, 39189, 391 102,
ne emer te: Nikolla Lagi, Arian LaEi dhe Majlinda LaEi.

Kufizimet:
Veri: mrga "Venecia"
Jug: Shetitorja bregdetare
Lindje: pronat me Nr. 44181,44117,44183
Perendim: pronat me Nr. 391102,39189,391138

2740 nP
2740nP
1250 nP
l34O m2

11880 m2

45.6 7o

4.34
33.0 m
11 kat
3 kat

/r$
Lva

,h
rsry
.9.R'/

Distancat nga kufiri i'prones: 4.05m - 16.5m
Distancat nga aksi i mrges: 8.4m

Fig. 2. Pamje e objektit te propozuar
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4.4. Hap6sirat e lira dhe t6 gielbdrta / vendparkimet

Hapesirat rreth e perqark objektit, jane brenda nofinave per garantimin e nje qarkullimi normaltE kembesoreve dhe per te sigurauiatses ne .urt" *"rg1Jn.u.rr. Ato &iithashtujane menduar qe
j':j!i#ffffH::-!!:,: gietuerta mjartueshe- pe;;f;Jiao*. ,i #pd,i;;-Er,idhese. parkimet

5. Rregullat e Rrjeteve t6InfrastrukturEs

5'1' Pozicionimin e shdrbimeve dhe rrjeteve kryesore ti infrastrukturave
Ki projekt nuk prezanton asnje ndryshim apo propo zim teRespekton plotesisht gjendjen eiczistuese, per sa i perket, ryetitzona e interesit, tanime plotesisht e formuar ne ket! urp.kt.,

ri per infrastrukturen mrgore.
te infrastruktures rrugore qe ka
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