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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté
31.07.2014 (i ndryshuar).

Vendimi i Késhillit t&¢ Ministrave nr. 408, daté 13.05.2015 é&shté miratuar
“Rregullorja e zhvillimit t& territorit”, (e ndryshuar)

Vendimi i Késhillit t& Ministrave nr. 671, daté 29.07.2015 &shté miratuar
“Rregullorja e planifikimit t& territorit”, (e ndryshuar)

“Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés™ miratuar me vendim t& KKT-sé
nr. 4, daté 27.07.2022.

1.2 Pérshkrim 1 zonés sé studiuar

Zona e marré n€ studim ndodhet né rrugén “Porta e Detit”, Durres. Pronat e marra per zhvillim
ndodhen ne zonen kadastrale zk.8518 me nr.pasurie 46/600 me siperfaqe 690.5 m2; 46/574 me
siperfage 231 m2 dhe pronat shtet; 46/357 me siperfage 123.5 m2 dhe 46/369 me siperfage
59.5 m2 qe do te blihen.

Sipérfagja e truallit e marré per zhvillim éshté 1104.50 m2. Prona kufizohet ne veri-lindje me
pronat me nr. pasurie 46/324, 46/342, ne jug-perendim me pronat me nr.pasurie 46/357 dhe
46/369 te cilat jane prona shtet dhe ne veri-perendim me pronat me nr.pasurie 46/345 dhe
46/201.

Né zonén pérreth ndodhen ndértesa té ndryshme, si hotele, restorante, bare, shtepi
pushimi dhe shtepi private me lartesi nga 2 deri ne 7 kate.

Fig. 1. pozicionimi i zones




Fig. 2. Vendodhja e truallit ge do zhvillohet




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Parcela ndodhet né njésiné strukturore DR_UB_S1_329/25.
Kjo njési pér sa i pérket pérdorimit t& lejuar t& tokés eshte:
S.Sherbime 100% dhe pérmban nénkategorité e lejuara:
S1_Shérbime Akomodimi dhe Argétim;

S2_Shérbime Tregtare dhe Biznesi




Njésla Strukturore: DR_UB_S1_329/25
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Fig. 4. Harté e rilevimit topografik




2.2 Seti i fragmenteve t€ hartave té PPV-s& pér zonén né zhvillim
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Fig. 7. Seksionet e rrugéve sipas PPV-sé dhe PDV-sé sé Bashkisé Durres.

3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Kjo vendndodhje ofron akses t& shkélqyeshém né plazhin e Durrésit, si dhe shérbime dhe
aktivitete turistike né aférsi. Prania e detit dhe rérés pérreth krijon nj& mjedis té
pérshtatshém pér ndértimin e njé€ hoteli bregdetar. Zona ofron infrastrukturé t€ mirg, si rruga
"Porta e Detit" e cila &shté njé rrugé kryesore gé lidh portin me qytetin e Durrésit, dhe
shétitoreja e plazhit dhe "Lungo Mare" q& ofrojné hapésira té gjelbra, shérbime turistike
dhe rrugé pér kémbésoré. Né zonén pérreth ndodhen ndértesa té ndryshme, si hotele,
restorante, bare, shtepi pushimi dhe shtépi private me lartesi nga 2 deri ne 7 kate.Kjo do t&
thoté se hoteli do t& pérfitojé nga njé mjedis i zhvilluar urban dhe turistik.

Figura 8 Foto te gjendjes ekmstuese




Figura 9 Foto te gjendjes ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

T& gjitha zhvillimet né territor do t& jené né pérputhje me kategorité e lejuara t& pérdorimit t&
tokés, sipas pércaktimeve té Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Durrés, duke i kushtuar
réndési posacérisht organizimit dhe vendosjes sé€ objektit né shesh pér t&€ plotésuar kushtet e
mbrojtjes kundra zjarrit dhe t&€ miréfunksionimit t&€ hapésirave pér kémbésorét.

Kategoria e lejuara t& pérdorimit t& tokés né kété njési &shté :

S_Shérbime
S$1_Shérbime Akomodimi dhe Argétim

S$2_Shérbime Tregtare dhe Biznesi

Ambientet rezidenciale turistike

Pozicioni 1 toké&s ku zhvillohet ky objekt hotelerie dhe shérbimi, ndodhet buzé aksit té shétitores
sé¢ Durresit.

e Shérbime né funksion té turizmit

Ky hotel me 9 kate ndodhet né bregun e plazhit t&€ Durrésit, i ndértuar me njé stil arkitektonik
modern dhe t& veganté me kuba. Objekti ndodhet né njé zoné t& privilegjuar prané detit, duke
ofruar njé pamje panoramike t&é Adriatikut dhe horizontit. Projekti parashikon lartésing 9 kat té
godines duke lejuar krijimin e njé silueti t& vazhduar te objekteve te banimit .Ai merr parasysh
distancat urbane nga kufiri 1 prones ne te gjitha orientimet : Veri, Jug, Lindje, Perendim té&
pércaktuara né Rregulloren e Urbanistikés. Koncepti volumor i pershatet kontekstit urban te
zones duke synuar permiresimin urban dhe estetik te saj. Volumi perfshin sherbime ne katin
perdhe dhe ambjentet e dhomave ne katet siper. e




Hyrja né parkim realizohet né pjesén lindore té sheshit dhe hyrja kryesore né té njéjtén
ané. Hyrja kryesore e hotelit éshté e rrethuar nga njé ambient i gjelbér me pemé dhe lule
lokale, i cili kontribuon né krijimin e njé ndjenje mikpritjeje dhe getésie. Zona e parkimit
éshté e organizuar me kujdes pér té lehtésuar lévizjen dhe sigurimin e vendparkimeve
pér vizitorét.
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Fig. 10. Plani i sistemimit

Né pjesén e jashtme té hotelit, ndodhet njé pishiné e madhe, ku vizitorét mund té shijojné
diellin, pamjen dhe detin e bregut té Durrésit.
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Fig 11. Plani kati perdhe

N& katin pérdhe jané pozicionuar recepsioni n€ hyrje, zona e pritjes, zona e bar/bufe dhe
restorantit si dhe shkalla panoramike gé té con tek kati i mezanines. Né€ zonén e mezaninés
&shté menduar té jeté restoranti me pamje nga deti si dhe zyrat e administratés té hotelit.
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Fig. 12. Plani i katit perdhe mezanina

Hapésirat e pérbashkéta té hotelit, si lobi, restoranti, dhe zona e pishinés jane té
projektuara me stil dhe shijen e kujdesshme pér detajet. Kjo ben gé hoteli té ofrojé njé
pérvojé luksoze pér vizitorét dhe té jeté njé qendér e réndésishme pér aktivitetet dhe
ngjarjet e ndryshme qé ndodhin né zoné.

Objekti gjithashtu pérmban njé restorant, bar dhe ambiente té tjera pér argétim dhe
relaks, duke u siguruar qé vizitorét té kené njé géndrim té kéndshém dhe té
paharrueshém.
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Fig. 13. Plani i katit tip

Kati tip pérbéhet nga dhomat e hotelit, ku numri i dhomave né& kat &shté 15, secila nga
30 m2. Struktura e hotelit éshté e organizuar e tillé qé té gjitha dhomat dhe suitat té
pérfitojné nga pamjet mahnitése té detit. Ballkonet e sfazuar sigurojné hapésira té
mjaftueshme pér ¢do dhomé, duke u ofruar vizitoréve mundésiné pér té shijuar ajrin e
freskét dhe panoramén e mrekullueshme. Dhomat e hotelit jane té pajisura me té gjitha
shérbimet dhe rehatité e nevojshme pér té siguruar qé géndrimi i turistéve té jeté sa mé
komod dhe i kéndshém. Kjo do té pérfshijé dhoma me kondicioner, Wi-Fi, televizor me
ekran té madh, banjé moderne, etj.
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Fig. 14. Plani i tarraces 330

Tarraca €shté menduar té€ jeté e shfrytezueshme, ku perkatésisht &shté kati i nénté i
ndertesés. Njé pjesé e saj &shté menduar t&€ mbulohet me strukture hijézimi metalike ose
dru dhe té& shfrytézohet pér relaks, spa si dhe bar/kafe
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Fig. 15. Plani i parkimit
Né katin néntoké paraqgiten 20 poste parkimi

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

Fasada e propozuar &shté me material kapote termike dhe rifinitura t& suvasé t&
ngjyrave té ndryshme duke realizuar ne kété ményré ndarjen e volumeve.

Fasada e hotelit éshté e pérzier me elemente té ndryshme dhe té rastit, duke pérdorur
forma kubike me qgéllim té krijimit té njé ndérhyrjeje vizuale interesante. Pérvec késaj,
fasada éshté e pasuruar me ballkone té gjera, té cilat ofrojné hapésira private relaksi pér
vizitorét e hotelit. Fasada e ndértesés konceptohet me ballkone té ndryshme gé
dallohen dhe sfazohen si boxe, té cilét krijohen me materiale moderne, si xhami dhe
¢elik. Kjo ndihmon né krijimin e njé estetike té vecanté, qé e ngre ndértesén né njé nivel
mé té larté estetik dhe ben qé ajo té ndahet nga ndértesat e tjera né zoné.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1104.5m?
Sipérfage e truallit & pé&rdoret pér zhvillim: 1104.5m?
Sipérfaqge e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 640 m*

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit: 6045 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 57.95%
Koefigenti i shfryt&zimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: ~ 42.05%
Intensiteti i nd&rtimit: 5.47
Lartésia maksimale e strukturs nga niveli i kuotés s& sistemimit:  34.5m

Numri i kateve mbi toké: 9 kate

Numri i kateve nén toké: 2 kate

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: ZK.8518

Nr. pasurie:

46/600 prone private, sip.=690.5 m?
46/574 prone private, sip.=231 m?
46/357 prone shtet me sip.=123.5 m?
46/369 prone shtet me sip.=59.5 m?
Kufizimet:

veri-lindje: 46/324, 46/342
veri-perendim: 46/345, 46/201
jug-lindje: 46/357

jug-perendim: 46/357, 46/369

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES:

Veri-Lindje: 1.5m, 1m NGA KUFIRI I PRONES
Veri-Perendim: 1m NGA KUFIRI I PRONES
Jug-Lindje: I.Im NGA KUFIRI I PRONES
Jug-Peréndim: 4.2m,4m NGA KUFIRI I PRONES

DISTANCAT NGA AKSI I RRUGES: :
Verilindje: 87m NGA AKSITRRUGES

KOORDINATAT KRGJSH

Sistemi Koordinativ : KRGISH Kuota EGMO&
X=457804.386 Y=4574086.354
X=457826.954 Y=4574060.825
X=457842.036 Y=4574074.158
X=457825.468 Y=4574092.899
X=457825.843 Y=4574093.230
X=457819.842 ¥=4574100.018
X=457808.135 Y=4574072.778
X=457814.559 Y=4574065.419
X=457796.101 Y=4574050.604
X=457789.678 Y=4574057.964
X=457802.265 Y=4574084.478
X=457818.698 Y=4574065.077
X=457823.234 Y=4574057.295
X=457817.410 Y=4574063.973
X=457815.468 Y=4574066.199
X=457805.040 Y=4574073.568
X=457800.723 Y=4574083.104

SIRGIRIBIR|IE|S [0 |m |~ |wn|s|win =

Pas.Nr 46/600 Z.K. 8518 Sip.= 690.5 m” , Prone Privale
Pas.Nr 46/574 ZK. 8518 Sip.=231m*, Prone Privale
Pas.Nr 46/369 Z K. 8518 Sip.=59.50 n?, Prone Shiet

Pas.Nr 46/357 Z.K. 8518 Sip.= 123.50 ¥, Prone Shiet

Fig. 19. Koordinatat KRGJSH




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sipérfagja e sheshit &shté e kufizuar dhe pér t€ shfrytézuar sa mé shumé kété hapésiré né
funksion t& vizitoréve té tij éshté menduar edhe njé pishiné e jashtme dhe hapésira gjelbérimi
pér ta béré njé hapésiré sa me ftuese dhe mikpritése.

Fig 20. Plani i vendosjes se strukturés

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pér t& krijuar njé akses sa mé t€ mir& né lidhje me shétitoren dhe pér njé qarkullim sa mé t&é
miré t& makinave dhe kémbésoréve jané parashikuar ndérhyrjet né zoné si zgjerimi 1 rrugés
ekzistuese.

Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik té sistemimit t& ujrave t& zeza, rrjetit t&¢ furnizimit me ujé,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t& ndri¢imit t& rrugés, jané ekzistuese né zoné dhe
po pérmirésohen me pérmirésimin e infrastrukturés. Lidhjet e reja me to do t& parashikohen té&
ndértohen nén zonén e trotuareve, sipas projekteve t& detajuara teknike t& miratuara nga
institucionet pérkatése. Né trotuare duhet t& parashikohet edhe mbjellja e peméve.

Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit duhet t& pérmbajé sistemet e hidranteve, sensoréve té tymit,
sprinklera gjithashtu edhe shkallét e emergjencés.




Pérforcimet e terrenit
Pérforcimet e terrenit mund té kryhen pér pjesé té caktuara (sipas vlerésimit té& grupit té
inxhinieréve) né bazé t& marréveshjeve pérkatése, bazuar ne raportin gjeologjik .




Fig. 22. Pamje perspektive




