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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s¢ Ndértimit pér objektin:
“Hotel 6 kate dhe 2 kate néntoke me pishin€ “Royal 5G”, me vendndodhje tek Shkémbi i

Kavajés, Bashkia Durrés dhe me zhvillues: "Julian Gripshi p.f., Beniamin dhe Valdete
Kapllani. I gjith& procesi bazohet n& kuadrin ligjor si vijon:

= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit™ (i
ndryshuar).

=  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “Pér Miratimin e
Rregullores sé Zhvillimit t& Territorit” (i ndryshuar).

= Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis¢ Durrés, miratuar me vendim e Késhillit
Kombétar t& Territorit nr.1 dat& 15/04/2021

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Hapésira né té cilén do t& ndértohet objekti i ri “Hotel 6 kate dhe 2 kate néntoké me pishing
“Royal 5G”, ndodhet prané& rrugé€s Nacionale Durrés-Kavajé, né zonén e Shkémbit t&
Kavajés, né€ Bashking& Durrés. Pronat q& zhvillohen jané né zonén kadastrale nr.8518.

E gjithé prona ku parashikohet t&€ ndértohet objekti ka njé sipérfage totale prej 3030 m?
ndérkohé q& siperfagja e z&én& nga struktura (kati p&rdhe) &shté 1439 m? qé pérkon me njé
koefigient shfrytezimi prej 47.5%.

NEé gjéndjen ekzistuese, né hapésirén e parashikuar pér ndértim gjendet dy objekte 3 katésh
dhe njé goding 1 katé&she, rreth viteve “90-2000, t& cilét shérbejné si godina shérbimi restorant
+ dhoma hoteli. Sipas projektit, parashikohet prishja e objekteve ekzistues, duke gené se jané
tejet t& amortizuar pér ti l&né vend ndértimit t& objektit t& ri t& propozuar.
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2. Ekstrakte té Planit t&€ Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Durrés

2.1. Fragmente té hartave t€ PPV-sé pér zonén né zhvillim

Referuar Planit t& Pérgjithshém Vendor t&€ Bashkisé Durrés miratuar me vendim e Késhillit
Kombétar t& Territorit nr.1 daté 15/04/2021, parcela ku propozohet ndértimi i godinés “Hotel
6 kate dhe 2 kate néntoke me pishing “Royal 5G” gjendet né hapésirén e konturuar brenda
Njésisé Strukturore DR_UB_S1 329/28. Referuar pasaportés s€ zhvillimit t& miratuar dhe né
zbatim nga Bashkia Durrés, pérdorimet e lejuara né kété Njési Strukturore jané t€ kategorisé
100% Sherbime:

- S1_ Shérbime Akomodimi dhe Argétimi

- S2_ Shérbime Tregtare dhe Biznesi;

Shfrytezimi i territorit pér ndértim né két€ Njési Strukturore lejohet deri né njé vleré
maksimale prej 50%.
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2.2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés

Referuar sa me sipér, pérdorimi i tokés pér funksion “Shérbime Akomodimi dhe Argétimi”
né kété Njési pérfshihet né kategoriné e pérdorimeve t€ lejuara.



Pas njé analize t& thelluar t& PPV-s& Durrés, arrijmé né konkluzionin q& zona ng t& cilén
kérkohet t& ndértohet godina “Hotel 6 kate dhe 2 kate néntoke me pishing “Royal 5G”,
Durrés, plotéson kriteret sipas parashikimeve t& PPV Durrés dhe nuk bie ndesh me
Strategjing e zhvillimit t& qytetit. Gjithashtu projekt-propozimi &shté n& péputhje edhe me
Planin e Zhvilimit t& PINS Bregdetit, pér zonén e bregdetit te Durrésit i cili pérshihet né
Rajonin Ekonomik. Sipas parashikimeve t& k&tij plani n& k&€ zon& parashikohet zhvillim
urban dhe né& funksion t& turizmit, zhvillim i strukturave hoteleri 3-5 yje.
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®  Oendér lokale e specializuar né natyrkulture

RAJONI NATYROR

Funksioni
Urban
Bl Natyror/Trashégimi kulturore/historike

r

/

e O

&
] I“Qll \%

Fig.3 ﬁ‘rag_ﬁlgnt i hartés Vizioni - Plani i Integruar Ndérsektorial pér Brezin Bregdetar

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Hapésira né té cilén do t& ndértohet objekti i ri “Hotel 6 kate dhe 2 kate néntoke me pishing
“Royal 5G”, ndodhet né Durrés né& zonén kadastrale nr.8518, me numér pasurie 59/103,
59/162, 59/168 dhe 59/170, me adresé Rruga Plazh/13, Durrés.

Ng kété proné jané t& ndértuar dy objekte 3-katésh dhe nj& goding 1 katéshe, t& cilét jang
ndértuar gjaté viteve ‘90-2000. Kéto godina aktualisht jan& shumé t& amortizuara pér shkak
se nuk kané patur mirémbajtje t& vazhdueshme. Funksioni i tyre &shté resotrant dhe disa
dhoma pushimi né katet e sipérme. Gjendja ekzistuese nuk ofron kushte optimale pér njé
turizém cilésor dhe pér t& rritur nivelin e shérbimeve &shté menduar e domosdoshme ndértimi
i njé godine t& re me standarte bashk&kohore.

Pér ndértimin e objektit t& ri kérkohet prishja e tyre dhe sipérfagja e liré e truallit nén objekt
qé pérftohet nga prishja, béhet pjesé e sipérfaqes totale t& liré t& pronés prej 3030 m? qé do t&
jeté objekt studimi p&r ndértimin e godin&s s& Hotelit dhe Pishinés.
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Fig.5 Foto té gjéndjes ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Hoteli eshte menduar ge te kete te gjitha facilitetet dhe ge mund te plotesoje standartet e nje
hoteli me 4-5 yje.

Nga ana funksionale hoteli &shté i ndaré né 2 hotele t€ cilét do t& funksionojné bashké, por
duke ndaré ofertén né& varési t&€ kérkesave té klientéve. Pra njéri nga hotelet do t¢& ofrojé
shérbimet me 5 yje, ndérsa tjetri do té funksionojé si hotel me 4 yje.

Né katin pérdhe &shté vendosur recepsioni, sallé pritje dhe ambiente t& bar-resataurant -+
guzhina. Siperfaqja e kétij kati &shté 1427 m?,



Kati i paré néntoké me njé sipérfage 2119 m? do te ofroje hapesn’e per "m ,m@@ né,
ambientet teknike pér impiantet e ndryshme @& nevojiten si kaldaja, depéﬂt&f i etj.
Gjithashtu pjeserisht do t& pérdoret pér zoné SPA dhe palestér.

Kati i dyt€ néntoké me njé€ sipérfage 1408 m? do t€ ofroj€ hapésiré pér parkim.

Kati tip 1-5 do t& shérbejé si hotel ku jang& vendosur 33 dhoma hotelerie nga té cilat 32 jang&
dhoma standarte dhe 1 suita p&r cdo kat. Vendodhja e objektit prané bregdetit na jep
mundésiné g€ t&€ shfrytézojmé maksimalisht pamjen nga deti, ¢cka i jep njé vleré t& shtuar
hotelit.

Pér garkullimin vertikal t& godings shfrytezohen 2 grupe shkallesh dhe 6 ashensoré té cilét
jan& n€ fuksion t& klientéve, ndérsa 1 ashesoréve eshté ashensor shérbimi né funksion té
stafit.

Tarraca &shté e menduar té jeté gjysmé e shfrytézueshme ku &shté béré dalja e ashensorit dhe
e shkalléve. Ambjenti do té& jeté i gjelbéruar me gjelbérim me palma dhe lule te ndryshme.

Hyrja né objekt pér klientet e hotelit &sht¢ menduar t€ lihet n¢ fasadén peréndimore t&é
objektit, prang rrugés dyt€sore Durrés-Golem. Gjithashtu edhe zona e pishinave dhe poolbar

gshté organizuar né veri t€ godinés. Aksesi né pishina realizohet me dalje direkte né katin
pérdhe.
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Fig.7 Plani i katit pérdhe



Fig.8 Plani i katit tip
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Fasadat e hotelit jané shumé dinamike me ndyshime te theksuara me dalje verikale nga kati
ne kat, duke i dhene hotelit nje pamje elegante dhe te vecanté. Eshté realizuar nj¢ lojé me
daljet e balloneve duke i trajtuar ato me gjelbérim, duke krijuar njé goding t€ tipit "pyll
vertikal". Pamjet e jashtme e godinés né& katet e sipérme jan&€ menduar me ballkone tip llozhe,
ndérsa kati pérdhe trajtohet me fasadé xhami t& vazhduar.

Rifiniturat e fasadave parashikohen te trajtohen me suva grafiato bezhe, ndersa ne brendesi te
llozhave fasada eshte vetrate xhami. Duke e pare ne teresi trajtimin e rifiniturave ne harmoni
me natyren hoteleri te objektit mendojme, se perfundimi i punimeve do te sjelle zhvillim
pozitiv ne zonen perreth.

Njé réndési e vecanté i éshté kushtuar krijimit t& nj& godine sa mé eficente nga piképamja
energjitike, duke pé&rdorur materiale termoizolues t€ cilesis€ s¢ larté dhe vetrata sa me
eficente.

Rifiniturat e brendshme trajtohen sipas normave né fuqi si né kualitet ashtu dhe n& zbatim, si
dhe ritje pozitive né krahasim me objektet e tjera t& s& njgjtés natyré. Muret ndarése jané
menduar prej gipsi 20 cm ( 2 pllaka gipsi né cdo krah dhe né mes me lesh guri pér
termoziolim dhe ziolim akustik)
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Fig.11 Fasada e objektit nga Jug-Perendimi
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Fig.13 Fasada Lindore e objektit té propozuar
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Fig.14 Pamje perspektive té objektit

Fig.15 Pamje perspektive té objektit



Fig.16 Pamje perspektive té objektit

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.
Treguesit e Zhvillimit:

e Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 3030 m?
e Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (kati p&rdhe): 1427 m?
e Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 47 %

e Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (mbi toké): 9574 m?
o Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (nén toke): 3527 m>
e Intensiteti i ndértimit: 3.16

e Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 24.8 m
e Numri i kateve mbi toké: 6

e Numri i kateve nén toké: 2

Treguesit e Parceles per Zhvillim:

e Zona Kadastrale: 8518 Nr. i pasurisg: 59/103, 59/162; 59/168; 59/170
Kufizimet:

e Veri: Pasuria 59/77

e Jug: 59/133 dhe 59/160

e Lindje: 59/120; 59/169 dhe 59/171

e Peréndim: 59/127

Distancat nga kufiri i pronés:
e Veri: 84m Jug: 2.1 dhe 3.0 m
e Lindje:3.7 dhe 10.0 m Peréndim: 0.6 dhe 4.1 m



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Terreni i pronés ku do ndértohet godina &shté njé terren i shesht& me thyerje t€ lehta i shtriré
pérgjaté rrugés sé€ plazhit, t€ orjentuar nga deti Adriatik.

Ne térésing e veté gjithé sipérfagja e liré trajtohet me pasazhe kalimi pér kémbésorét dhe
sipérfage t& gjelbéruara i cili do t& jeté nj& gjelbérim i ulet i ndérthurur me pemé & larta,
kryesisht do mbillet me palma dhe bimé t& zonés si dhe ndrigim t& ulét dhe t& larté. Eshté
menduar njé pishiné n€ funksion t€ hotelit dhe klinetéve té€ tij. Ky organizim i cili do t&
mundésojé krijimin e oborrit t& brendshém, ku kuota e favorshme, distanca nga rruga, pamja
si dhe gjelbérimi i cili do marré njé rendési t& vecant€, do t&€ krijojn€ njé ambient relaksues

pér klientét.
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Fig.17 Plani i hapésirave té jashtme t& objektit t&€ propozuar
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5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Objekti do t& pajiset me t& gjithé infrastrukturén inxhinierike t& nevojshme, e cila do t& jeté e
lidhur me infrastrukturén ekzistuese t& zoné&s. Ndértimi i kétij objekti nuk do t& ndikojé& né
devijimin e infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. Objekti do t&€ plot€sojé nevojat e tij pér ujé
higjeno-sanitar népérmjet shfrytézimit t& rrjetit ekzistues dhe pérsa i pérket sistemit t&
shkarkimit t& ujérave t& zeza, ato do t& lidhen me kanalizimet ekzistuese né zonég, si¢ jan€ ato
& objekteve té ndértuara mé herét.

Aksesi sigurohet nga rrugé ekzistuese e plazhit & lidh Durrésin dhe Golemin, e cila ndodhet
né lindje té pronés. Nga kjo rrugé béhet i mundur hyrja né proné¢ me automjete. Gjithashtu ng
rast emergjence, automjeti zjarrfikés ka askes né t&é paktén 3 fage t& godinés pér shuarjen e
zjarreve eventualé.

Mbetjet e ngurta do t€ menaxhohen né bashk&punim me Bashkiné Durrés, dhe do t&€
pércaktohet vendi i depozitimit t& tyre, para marrjes s€ Certifikat€s s&¢ Pérdorimit. Pastrimi i
mbetjeve urbane do té kryhet népérmjet vendosjes s& koshave t&€ jasht&ém t€ mjaftueshém,
ndérkohé& q& evakuimi i mbetjeve do t&€ kryhet nga firma pastruese e zonés.



