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1. Dispozita té€ Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Zhvillimi pér objektin:
“Strukturé hotelerie 4-5-7-9 kate me 2kat parkim néntoke, me vendodhje ne Durrés me
zhvillues shogering “Rinia 04” sh.p.k. bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,
i ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

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

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t€ cilén paraqitet ky studim ndodhet n€ qytetin e Durrésit, p€rkatésisht n€ zonén
Plazh/13.

Trualli né studim ndodhet jasht& zonés s planit t& pérgjithshém vendor t& Durrésit.

Zona né studim paraget njé interes té vecanté. Ajo pérben njé pjesé integrale t& pjesés s&
zhvilluar me objekte t& periudhave t& ndryshme si pas viteve *90. Ne peréndim kufizohet me
njé objekt 8 kt t& ndértuar pas viteve 90°. Zona shfaq nj& ndértimtari dhe arkitekturé t& zhvilluar
né periudha t& ndryshme. Paraqitet si njé zon& né zhvillim me ndértime t& reja dhe me njé
potencial t&€ madh pér zhvillim t€ metejshém jo vetém me objekte banimi por dhe me objekte
shérbimi dhe tregtare. Pozicioni i objektit do t& jeté né plazh, Durrés, rreth 6.9km né vijé ajrore
nga qéndra e qytetit. Aktualisht n& shesh ndodhet njé godine 3 katéshe ekzistuese.

Sheshi i ndértimit ka njé sipérfaqe prej 984 m>.

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.




2. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né t& cilén propozohet struktura éshté njé zoné me destinacion turizmin dhe hotelering,
ku dominojné godinat apo komplekset hoteliere. Aktualisht né pronén qe do te zhvillohet ka njé
objekt 3 katésh ekzistues. Objekti ekzistues ka si funksion banimin. Kati perdhe i objektit
ekzistues ka nje siperfage 264 m? dhe nje siperfage totale ndertimi prej 792 m>.Eshté e
distancuar nga qéndra e Durrésit.

Sipérfaqa e pronés éshté 984 m?.

3. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
3.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Hoteli né€ katin pérdhe pérfshin funksionet shoqérore si hollin kryesor, i cili mundéson
shpérndarjen pér né restorant dhe né hapé&sirén e pritjes. Restoranti pérfshin pjesén e ngrénies
si dhe nuklin e gatimit né formén e njé kubi xhami. Me an& t& rampés sé parkimit né verilindje
t& objektit, krijohet aksesi pér né parkim né& katin -1. N& kété kat pozicionohen ambjentet
teknike si dhe lavanderia. N& katin -2 pozicionohen hapésira e SPA dhe palestrés, njé sallé
konferencash si dhe kantina. Shpérndarja né katin pérdhe dhe né katet e tjera krijohet me ané
t€ nyjes s€ shkallé ashensorit né qendér t€ planit. Katet e tjera jan€ mé intime dhe pozicionohen
dhomat e fjetjes.

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

Ky kompleks i ri &shté strategjik pér konfigurimin e zonés né karakterin e saj t€ turizmit dhe
hoteleris€. “Morina ™ ploté€son zonén duke respektuar kontekstin e vendndodhjes dhe n& t&
njéjtén koh& duke komunikuar me ambientin pérreth. Mjetet e formés dhe materialit t&
pérdorura n€ projekt realizojné mé s& miri két€ komunikim duke mundésuar leximin s& jashtmi
t& destinacionit t& objektit si dhe duke krijuar njé silueté mbresélénése né ambientin rrethues.

Volumetria

Objekti i hotelit ka njé volumetri dinamike, ku njé modul fjetjeje pérséritet dhe bashkohet pér
t& krijuar tipologji t&€ ndryshme dhomash. Objekti karakterizohet dhe nga térheqjet n& altimetri
duke krijuar veranda té& gjelbéruara.




Fig. 7 Imazh i objektit pérgjaté rrugés.

Fasada

Fasada e hotelit €sht& trajtuar me panele kompozit t€ cilat jan€ imitim mermeri té€ cilat i japin
mé shumé& vémendje objektit.

Fig. 8 Imazh i objektit né krah té rrugés.




Ballkonet dhe tarracat
Moduli i secilés dhomé t€ hotelit ka dhe hapésirén e verandés si domosdoshméri sidomos né

njé zoné bregdetare.

Fig. 9 Imazh i objektit nga sheshi i krijuar.
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PLANI I SISTEMIMIT

Objekti karakterizohet né€ katin pérdhe nga carje t& médha xhami ku lehtésohet dhe kalimi pér
né sistemim. Sipas pozicionimit t& objektit, krijohet njé hapésiré né peréndim e cila shérben si
shesh dhe ndenje e hapur pasi prané saj pozicionohet restoranti. Gjithashtu krijohet njé
hapésire lineare né jug té objektit q& pérmban dhe sistemimin me parket por dhe hapésira t&
gjelbra. N€ veri t& objektit pozicionohet rampa p&r né parkim gjithashtu pérreth saj krijohen
hapésira t€ gjelbra me gjelbérim t& ulét. Hyrja kryesore e objektit ndodhet né lindje t&
parcelés e cila shtrohet me pllaka geramike.
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Fig. 10 Plani i sistemimit dhe akset e kalimit.
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PARKIMI NENTOKESOR

Struktura e hotelerisé e propozuar ngrihet mbi 2 kat parkimi néntokesor, q& zhvillohet sipas
terrenit me njé sipérfaqe kati 472 m2. Hyrja né parking b&het n& veri t& sheshit me ané t&
rampé&s pa e c€nuar sistemimin pérreth.

KATET E HOTELERISE
Pozicioni i objektit eshte rreth 6.9 Km né vijé ajrore nga qéndra e qytetit te Durrésit.

Objekti do té€ pajsiet me t€ gjitha hapésirat e nevojshme:

Recepsion

Holl pritje

Grupi shkallg ashensor
Korridore

Tualete & Garderoba
Dhoma per fjetje
Restorant & Kuzhiné
Parkim

Kati pérdhe i godinés ka njé sipérfaqe prej 453.8 m? ku zhvillhet holli, grupi shkallg ashensor,
rampé pér parkimin né katin néntoké&, administrata dhe ambjentet € ndryshme t&€ shérbimit.

Objekti ka 2 kate néntoké&,1 kat néntokg, pér parkim dhe 1 kat sh&rbime. N& katin -1 me sip
472 m? zhvillohet parkimi me kapacitet prej 13 makinash dhe né katin -2 zhvillohen shérbime.
Aksesi i katit -1 realizohet nép&rmjet rampés pér makinat dhe me grupin e shkalle ashensorg.

NEé katet +1, +2, +3, +4 ndodhen dhomat e hotelerisg, grupi shkallg ashensoré dhe ambjentet e
nevojshme . Né cdo kat zhvillohen 13 dhoma ku secili kat ka njé sip. prej 506.4 m?,

Ne katet +5, +6 ndodhen dhomat e hoteleris, grupi shkallé¢ ashensoré dhe ambjentet e
nevojshme . N& secilin kat zhvillohen pérkatesisht 11 dhe 9dhoma ku secili kat ka nje sip. prej
407.8 m?,

Ne katet +7, +8 ndodhen dhomat e hoteleris, grupi shkallé ashensoré dhe ambjentet e
nevojshme. N& secilin kat zhvillohen nga 8 dhoma me njé sip totale kati prej 324.4 m?.

Sipas kétij projekti do t& jené 592.6 m? ndértim nén toke, dhe mbi toke 3943.8m?. Sipérfaqe
totale ndértimi 4887.7 m?.
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3.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT Ti PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 984 m2
Sipérfaqe e truallit e z&né& nga struktura (gjurma): 453.8 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 4887.7 m2
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimi mbi toké: 3943.7 m2
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 944 m2
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 46.1%
Intensiteti i ndértimit: 4.007

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé€ sistemimit: 31T m

Numri i kateve mbi toké: 4,5,7,9 kate
Numri i kateve nén toké: 2 kate
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie 59/158
Zona Kadastrale: 8518

Kufizimet:

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 5.7m
Jug: 6.1m
Peréndim: 10m
Lindje: 0.5m

Distancat nga objektet ekzistuese
Peréndim: 14.3m dhe 14.6m objekti ekzistues 8k nga volumi 4k i objektit te ri
19.5m objekti ekzistues 8k nga volumi 9k i objektit te ri

Distancat nga aksi i rrugés: 13 m
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3.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat pérreth objektit, jan& brenda normave pér garantimin e njé garkullimi normal t&
kémbésoréve dhe pér té siguruar akses né raste emergjencash.N& pjesén veriore té objektit &shté
pozicionuar rampa e parkimit dhe gjelb&rim 20 m? dhe 55 m? gjelbérim né pjesén jugore, dhe
ne pjesen perendimore eshte pozicionuar nje hapesire e cila hapet ne anen perendimore perballe
detit. Objekti ka 13 poste parkimi.

4. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
4.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

-Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.

-Respekton plotésisht gjéndjen ekzistuese, dhe propozimin e planit té ri t€ bashkisé pér sa i
pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka zona.

-Objekti respekton dhe vijén e ndértimit

-Objekti do t& zhvillohet né truallin e vet, pérgjaté rrugés ekzistuese dhe krijimit t& aksesit né
lindje.

Nga kjo rrugé do té keté akses dhe pér parkimin néntokésor.
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