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« Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
"Hotel me 11 kate mbi toke dhe 1 kat nentoke'", me vendndodhje ne L.13, Plazh, Iliria,
Durres, me zhvillues subjektin "Marina AL" bazuar né:

« Ligji nr.107/2014,dt.31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit” i
ndryshuar.

VKM nr. 408,dt.13.05.2015 “Pér miratimin e¢ Rregullores sé Zhvillimit té Territorit” i
ndryshuar.

* VKM nr. 457, dt 29.06.2022 pér disa shtesa dhe ndryshime né VKM nr. 408
dt.13.05.2015 *“Pér miratimin e Rregullores s€ Zhvillimit t€ Territorit”, &shté miratuar né
datén 13.05.2015.

* Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis€ Durres i miratuar me Vendimin te KKT nr.4, dt
27.07.2022

¢  Pérshkrim i zonés sé studiuar

Territori né kété studim gjendet né njé zonat e plazhit t&€ Durrésit e cila éshté parashikuar t&
zhvillohet pér fuqizimin e sektorit t€ 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 té fundit né plazhin e Durrésit, vérehet njé tendencé e forté pér fuqizimin e industrisé
sé turizmit me ané té pérmirésimit t& cilésisé sé tij. Eshté pikérisht kjo, cilésia dhe kualiteti i larté
i produktit, ajo qé pretendohet té realizohet me ané t€ kétij propozimi. Ndérhyrja né kété truall,
synon plotesimin e késaj hapésire nga pikpamja funksionale dhe njékohésisht pérmiréson
imazhin urbano-arkitektonik t&€ zonés

« Kufizimet e sheshit t&¢ ndértimit jané: Né pjesén verilindore me rrugén "Venecia" dhe né
pjesén juglindore dhe veriperéndimore me objekte banimi dhe hotelerie dhe né jugperéndim
me shétitoren bregdetare.

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

Hoteli dhe kompleksi turistik i propozuar né plazh “ILIRIA Durrés, pozicionohet né mesin e
vijés bregdetare “Agip”-“Plepa me gjatési 3780 m. Ky segment pérbénte plazhin tradicional t&
qytetit té Durrésit i cili fatkegsisht kéto 30 vjet té tranzicionit éshté keqtrajtuar duke u shndérruar




né njé zoné t€ réndomt€ banimi. Vetem 2-3 vitet e fundit (me ndryshimin e zonifikimit ) si edhe
rritien e kérkesave pér turizém cilésor, vérehet tendenca té investitoréve dhe pronaréve té
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 cilésisé s&
shérbimeve jo vetem veté strukturés por gjithé zonds. Aksesorét akomodues, t€ biznesit,
rekreacionit kulturor dhe sportiv, Bar-restorantet, parkimet etj. jané parashikuar t€ jené té
mjaftueshme edhe pér objekte té ngjashme fqinje q€ nuk mundet té plotésojné kategori té larté té
turizmit. Numuri dhe cilésia e larté e ambienteve t€ hotelit, si edhe futja e konceptit té hotel-
apartamentit krahas turizmit klasik, ve¢ t€ tjerave pasuron edhe veté strukturén vizuale té
objekteve duke rritur n€ ményré té€ ndjeshme cilésiné e peisazhit dhe siluetit urban.
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Fig.01 Vendndodhja e Sheshit ku propozohet Objekti i ri

» Ekstrakte té Planit t€ Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé

* Duke u bazuar né€ rregulloren e Planit t&€ pérgjithshém vendor té bashkise s€ Durrés , té
miratuar prané Keshillit Kombétar té Territorit, me Vendim nr.4 , dt 27.07.2022 "Pér
miratimin e Planit t€ Pérgjithshém Vendor Bashkia Durres", objekti i propozuar gjendet
né¢ hapésirén e konturuar brenda Njésisé Strukturore DR UB S1 329/7. Referuar
pasaportés sé zhvillimit té€ miratuar dhe né zbatim nga Bashkia Durrés, pérdorimi i tokés
sipas kategorisé bazé i lejuara né kété Njési Strukturore éshté Shebime (S) dhe Banim (A)
Sipas rregullores sé PPV-sé bashkia Durrés, brenda kategorise Shébim (S) lejohen




kombinime t€ kategorise bazé banim me kategori bazé té€ tjera si dhe nénkategorite e tyre,
ku pérfshihet edhe kategoria bazé Shébime (S) dhe nénkategorité e saj S1 dhe S2
Sherbime Akomodimi dhe Argétimi si dhe Shérbime tregétare dhe biznesi.

Referuar sa me sipér, pérdorimi i tokés pér funksion " Hotel me 11 kate mbi toké dhe 1 kat
néntoké "né kété Njési Strukturore pérfshihet né kategoriné e pérdorimeve té lejuara.

2.2 Seti i fragmenteve t€ hartave t€ PPV pér zonén né zhvillim

ME poshte paraqitet fragmenti i hartés té€ PPV-sé bashkia Durres, ku jepet edhe pozicioni i
objektit t€ propozuar né zonén e interesit DR UB S1 329/7.
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Fig.02 Fragment i hartés sé Njésive Strukturorve pérfshiré Njésiné DR_UB_SI 329/7.

* Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

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

Né njé nga zonat mé tradicionale t€ plazhit té Durrésit ,sektori ILIRIA, ai ndértohet “disa hapa
larg” ish Hotel “Adriatik”, “Legjende” e turizmit shqipétar t€ para viteve '90-t&,i cili fatkeqsisht
iu nénshtrua nje ndérhyrje tjetérsuese duke e shkatérruar imazhin e trashéguar né memorien e
durrsakéve.
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Hoteli qé propozohet, vendoset ne vije te pare te bregdetit me njé front rreth 60m i orientuar
Lindje-Peréndim.. Perveg freskisé sé Adriatikut dhe rérés té nxehté t€ bregut té tij, pushuesit
vendas dhe t€ huaj ndodhen shumé prané géndrés historike gjeografike dhe administrative té
qytetit t€ Durrésit, prané Amfiteatrit, termave Romake, Muzeut Arkeologjik, atij etnografik e njé
mori atraksionesht t€ tjera té réndésishme té artit dhe kulturés.

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

Fig.03 Rilevimi Topografik i gjendjes ekzistuese

* Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

» Funksionet dhe aktivitetet e propozuara




Pjesa mé e madhe e ambienteve té shérbimeve té parashikuara né kété projekt jan€ modeluar né
katin pérdhe dhe dy katet e para. Pérjashtim béjné disa njési t€ vogla shérbimesh ( bar-restorant,
studio, galeri arti) qé jané vendosur né katet ¢ sipérme prané apartamenteve luksoze té njésisé
apart-hotel, pér t€ shfrytézuar maksimalisht peisazhin gé ofron bregdeti, Porti dhe qyteti i
Durrésit nga njé kuoté dominante.

Né katin pérdhe pjesén mé t€ madhe e ze holli, recepsioni dhe salla Bar-kafe. Kjo e fundit
népérmjet njé fasade fleksibile xhami komunikon drejtperdrejté me verandén dhe basenin ujor
duke mundésuar akses me kéto ambjente edhe té hollit gé éshté né génder t€ objektit. Duke i
ndaré ambientet ¢ katit pérdhe me muratura dhe vetrata té levizéshme kemi synuar jo vetém té
sjellim transparence dhe penetrim t€ peisazhit bregdetar deri né thell€si te interierit por té
realizojme edhe njé ventilim pasiv natyror té tij.

Ng katin e paré éshté menduar té sistemohen restoranti kryesor me menu internacionale si edhe
ambientet ndihmése té tij.(kuzhina, magazina, nyje sanitare)

Krahas sallés kryesore po né kété kat éshté modeluar edhe njé saleté me kapacitet mé t€ vogél
(100 vende) sé€ bashku me ambientet ¢ saj ndihmése. Shérbimi bar- restorant do t€ ofrohet edhe
né katin e sipérm, atje ku sigurohet njé pamje fantastike 360° e begdetit, qytetit t€ Durrésit,
kodrave té shkallnurit si edhe siluetit qé nga Mali i Robit deri né Bardhore.

Kuptohet g€ shérbimi i t€ dy restoranteve €shté parashikuar € t€ ofrohet edhe né dhoma, suita,
apartamente apo né formén e kateringut pér sallat e konferencés dhe ambientet e plazhit e
taracave. Per kété arsye éshté menduar qé té keté komunikim té shpejté té kuzhinés me kéto
ambiente népérmyjet liftit te personalizar njé shkallé shérbimi si edhe njéri nga ashensorét. Té
gjitha kéto komunikojne 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 té gjithé altimetriné e hotelit duke pérfshiré edhe Bar-Bio
analkoolik prané ambienteve sportive né nénkatin ku ndodhet pishina dhe SPA. Ne kete hapsire
jane sistemuar sipas standarteve te brandeve cilesore sauna, hamam, kaldarium, etj. por ne
qender gendron pishina me permasa gjysem olimpike 25m me pese korsi ¢ cila &shté e vlefshme
jo vetém pér pushuesit sezonal por edhe péer stervitje t&€ notareve amatore apo profesioniste né
muajt jashte sezonit. N& po té njejten llogjike jané konceptuar edhe ambientet e fitnesit apo ato
tée “Beauty§helthy , t€ jené té€ vlefshme jo vetém per klientet e hotelit por edhe pér frekuentues
nga njesité e tjera akomoduese pér rreth g€ nuk e kane mundésine t€ ofrojne kéto shérbime.

Pér vendosjen e paisjeve mekanike t€ sistemeve té€ kondisionimit, klimatizimit, invertitoreve té
energjisé nga dielli dhe era, éshté parashikuar te ngarkohet nje siperfage e soletes ne pjesen
veriore te objektit.




Zona e hotelerisé fillon nga kati i trete (+12.50) Ky kat trajtohet ndryshe nga katet tip te
hotelerise ,i vendosur mbi ambientet e biznesit dhe shképutet prej tyré duke u terhequr brenda
volumetrise ge krijojne katet e siperme . Kjo artifice synon jo vetem evidentoje garte ndarjen
funksionale te ambienteve por edhe intimitetin e zones hoteleri . Gjithashtu nga kjo lartési
sigurohet peisazh i ploté nga deti, pa barriera vizive.

Té gjitha dhomat apo apartamentet, pavarésisht nga kategoria apo sipérfaqja, kané ballkon apo
taracé individuale té ajrosur dhe diellézuar me privatési té ploté. Té gjitha ambientet ¢ banimit
jané t& kondisionuar dhe klimatizuar nga nje system géndror dhe éshté propozuar qé pjesa mé e
madhe e energjisé né pérdorim té tyre te jete e “gjelber” duke menduar qé t& pérftohet nga
membranat fotovoltaike.
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* Pamja e jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Synimi yné primar né hartimin e kétij projekti ka qené té krijojme njé produkt qé funksionon
miré, té garantojé géndrushmeri absolute dhe t€ mos démtoje ambientin ,qofté edhe estetikisht,
vetém me prezencén e tij.

Pér kété arsye sé pari jemi fokusuar shumé né rrespektimin rigoroz t€ normave dhe standarteve té
projektimit pér kategori té tilla shérbimesh. Né percaktimin e fomave planimetrike dhe volumore
nuk jemi nisur thjeshté nga kapriciot estetike por kryesisht nga llogjika funksionale. Modelimi 1
struktures né& plan dhe altimetri né formen e nje triade me brinje konvekse sé pari garanton njé
forme t€ qendrueshme simetrike statike dhe njekohesisht ofron peisazh té barasvlefshem per
shumicen e ambienteve akomoduese. Pérsa i pérket zgjidhjeve volumetrike synimi éshté q€ té
ofrohet njé objekt jo me ndarje klasike vertikale (né kate) té evidentueshme, por krijimi i njé
njésie t& unifikuar né trajten e njé skulpture ku primati té jeté dimensionimi i sakte dhe harmonik
(masstabi). Pér realizimin e késaj ideje do té na ndihmojé implementimi i fasadave teknologjike
brénda té cilave do té instalohen sistemet e ventilimit dhe ajrimit pasiv, panele akumuluese
energjie, zhalozi inteligjente pér kontrollin e intensitetit t& drités etj.

Fig.09 Pamje nga Lindja
Volumetria dhe interieret

N& kérkim té formés sé objektit, konkludohet né njé strukturé arkitektonike racionale me forma
jo té komplikuara por té dimensionuara miré e té shogéruara me pérdorimin e rifiniturave
cilésore. Suksesin tentojme ta arrijmé né teknologjiné e pérzgjedhur, pérsosjen e funksionit dhe
géndrushmerine absolute t€ korpusit dhe materialeve, si até fizike edhe estetike Kjo zgjidhje
mendojmeé se jep njé efekt té forté arkitektonik si dhe e pérafron me shembujt pozitive t€ trendit
t€ sotém arkitekturor.




Ne kete faze te projektimit ne kemi percaktuar pjesén bazike té€ materialeve qé parashikohen t&
pérdoren pér efekt t€ llogaritjeve t€ ngarkesave si edhe propozimet e veshjeve té fasadave. Té
gjitha muraturat e jashteme ndonése jane pak, mendohet té jene “siporex”25cm té termoizoluara
dhe ventiluara. Ndersa muraturat e brendeshme jané parashikuar totalisht me struktura t€ thata
“gipsi” zjarrduruese ,termo dhe ze/izoluese.

Duke gené se investitorét po negociojne me njé “brand” t€ njohur ndérkombétar pér t€ certifikuar
hotelin me emrin e tyre, né kété fazé té projektit ne po bashkepunojmé me specialistet e tyre
duke e revizionuar projektin né bazé t€ normativave t€ brandit qé pérkojné me njé standart
shumé t€ larté. Kjo do t€ thoté qé njé pjesé e miré e rifiniturave do t€ detajohen sipas logos sé&
tyre né€ fazén pérmbyllese.

Fasada

Ashtu sic u permend me larté, edhe né trajtimin e fasadave tendenca joné éshté g€ vlerat estetike
té arrihen népermjet dimensionimit t& sakté dhe harmonik té struktures, cilésisé s& larté té
materialeve té pérzgjedhur dhe teknologjise inovative. Ne pretendojmé qé fasadat t&€ mos jené
thjeshté veshje mbrojtese e volumetrise por impiante té ventilimit pasiv t€ objektit dhe prodhuese
té rendesishme te nje pjese té energjise pér nevojat e veta, Kombinimi funksional i materjaleve
veshése shogéruar me kompozimin e kujdesshém né trajtimin e fasadave, krijon njé imazh
pozitiv dhe me té perceptueshém t€ godinés né kontekstin e gjéré urban té€ ketij territori. Cilésia e
materialeve t€ pérdorura é&éshté e lart€, po késhtu edhe kualiteti i sistemeve elektrike,
hidraulike,mekanike apo elektronike.




Fig. 10 Pamje 3 Dimensionale
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*  Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT
« Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

« Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma):
» Sipérfage e kateve mbi toké hoteleri

« Sipérfage e kateve nén toke

* Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:

* Intensiteti i ndértimit:

e Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:
e Numri i kateve mbi toké:

*  Numri i kateve nén toke:

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie 39/347. Zona Kadastrale: 8518;
né emér t€: Familja 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: 3.79m — 15.82m
Distancat nga aksi i rrugés: 8.4m

¢ Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

3016 m?
1175 m?
13874 m?
2477 m?
38.9 %
4.59

43.93m

11 kat

1 kat

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jané brenda normave pér garantimin ¢ njé qarkullimi normal té
kémbésoréve dhe pér té siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jané menduar qé t&é
jené njékohésisht dhe té gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése. Parkimet

jané térésisht néntokésore.




Fig.17 Planvendosje e Pérgjithshme

* Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
* Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t€ ri per infrastrukturen
rrugore.Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, si edhe propozimin e planit té ri té bashkisé
Tirané, pérsa i pérket, rrjetit t€ infrastruktures rrugore qé ka zona e interestit.

Objekti do t€ pajiset me te gjithe infrastrukturen inxhinierike t€ nevojshme, e cila do t& jeté e
lidhur me infrastrukturén ckzistuese t€ zonés. Ndértimi i kétij objekti nuk do t&€ ndikojé né
devijimin e infrastrukturs inxhinierike ekzistuese. Objekti do té plotésojé nevojat e tij pér ujé
higjeno-sanitar dhe energji elektrike népermjet shfrytézimit té rrjetit ekzistues. Pérsa i pérket
sistemit t& shkarkimit t€ ujérave t€ zeza, ato do te lidhen me kanalizimet ekzistuese n€ zoné.

Aksesi sigurohet nga rrugét ekzistuese “Jordan Misja” dhe “Rreli”. Nga rruga do té behet i
mundur hyrja né proné me automjete. Gjithashtu né rast emergjence, automjeti zjarrfikes ka
askes né t€ paktén 3 ané t€ objektit pér shuarjen e zjarreve eventuale.

Mbetjet e ngurta do té menaxhohen né bashképunim me Bashkine Durrés, dhe do té pércaktohet
vendi i depozitimit té tyre, para marrjes se Certifikates sé Pérdorimit. Pastrimi i mbetjeve urbane
do té kryhet népérmjet vendosjes sé koshave té jashtém té mjaftueshém, ndérkohe qé evakuimi i
mbetjeve do te kryhet nga firma pastruese e zonés.
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