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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Leje pér rishikim t& kushteve té
lejes sé& ndértimit dhe ndryshim destinacioni pér objektin: "Kompleks polifunksional turistik
hotel 6kat -restorant e shérbime tregtare 1 kat -rezidenca 5 kat -parkim néntoke 1 kat, Bashkia
Durrés, me subjekt zhvillues shogéring "Dyrrakium" sh.p.k.. bazuar né:

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

o Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, daté
27.07.2022 t& Késhillit Kombétar t& Territorit, i rishikuar.

e VKM 408 date 13.05.2015 “Per miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit” e
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né Durrés, né lagjen Currila, 3.5 km larg qendrés sé qytetit.
Pozicioni i sheshit t& ndértimit &shté lehtésisht i aksesuesh&ém nga rruga kryesore dhe shumé
prang detit.

Fig.1 Lidhja me gendren e qytetit Fig.2 Vendodhja e sheshit té ndértimit

Sheshi bén pjesé n& zonén me réndési kombétare pérgjaté vijés sé bregdetit té qytetit té
Durrésit.
2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Sheshi pér ndértim &shté né njésiné strukturore DR.UB.A2.480/20 né Bashking Durrés.
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Fig.3 Fragment nga PPV.

Duke u bazuar né rregulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkisé Durrés, t&€ miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi Nr. 4, daté 27.07.2022, "Pér miratimin
e planit t& pérgjithshém vendor Bashkia Durrés", pér zonén e interesit DR_UB_A2 480/20,
jané vlerésuar dhe respektuar kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon plani rregullues.

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

Fig.4 Harta e nénkategorité té pérdorimit té tokés té propozuara.




_ Fig.6 Harta e vizionit strategjik.




Fig.7 Rrjeti rrugor i propozuar.

Projekti i miratuar
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Nr. 161/1, daté 24.04.2020

ZHVILLUESIT: SHOQERIA “DYRRAKIUM” SH.P.K.

I REGJISTRUAR SI SUBJEKT ME TE DHENAT E MEPOSHTME: J61810504P, adresa Lagja
nr. 8, Rr. Hajdar Demiri, Kodi Postal 2001, Durrés.
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AFATI KOHOR 1 KESAJ LEJE: 60 MUAJ
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Fig.8 Leja e ndertimit

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kompleksi ka avancuar me punimet né infrastrukturé dhe objektet e banimit. Shétitorja
pérballé hapésirave tregtare ka pérfunduar pjesén e sturkturés dhe njé pjesé té sistemimit.
Objektet e banimit jané né& faza t& ndryshme té realizimit t& punimeve, duke nisur me
karabinané, muraturén dhe rifiniturat né fasadg.

Fig.9 Foto té sheshit té ndértimit.

Kompleksi zhvillohet mbi pronat me nr. pasurie 464/33, 464/26, 8/78, 8/58, 8/72, 8/1, 8/76, 8/74, né
zonén kadastrale 1574, 8512.

Prona e re qé€ do ti shtohet kompleksit ka nr. pasurie 464/36 dhe ndodhet né zon&n kadastrale 1574.




Fig. 10 Fragmente nga Harta Kadastrale

4. Rregullat e Zhvillimit t¢ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Brenda sheshit t€ ndértimit parashikohet t& ndértohet "Kompleks polifunksional turistik
hotel 6kat -restorant e shérbime tregtare 1 kat -rezidenca 5 kat -parkim néntoke 1 kat.

Ndryshimet e béra né projekt rezultojné si mé poshtg:

1-

b9

Ndryshim i sipérfaqes sé pronés:
Shtohet prona me nr pasurie 464/36

Ndryshim i sipérfageve ndértimore.
Hoteli:
Shtesé an&sore dhe shtesé me 1kat tek objekti me funksion hotel.
Ndryshim i gjurmés me shtesé sipérfage prej 105m2 né katin pérdhe.
Sipérfaqja totale e shtuar mbi toké = 2,384 m2
Sipérfqgja totale e shtuar néntoké = 466.5 m2
Ndryshim i lartésisé s& kateve
Zona rezidenciale:
Shtohen 7,213.8 m2 sipérfage ndértimi pér hapésirat e parkimit dhe ambjentet
teknike néntoké t€ godinave t& banimit. Kjo do t& sjell q& e gjithé hapésira e
sistemimit t& jet& né funksion t& hapésirave té gjelbérta pér banorét.
Ndryshimi total:
Sip. totale mbi tok& = 2,384 m2 hotel + 0.0 m2 zoné rezidenciale = 2,384 m2
Sip. totale néntoké = 466.5 m2 hotel + 7,213.8 m2 zoné rezidenciale = 7,680.3 m2

Ndryshim i destinacionit nga “rezidenca turistike” né “hotel dhe objekte banimi”,
me emértimin: LEJE PER RISHIKIM TE KUSHTEVE TE LEJES SE
NDERTIMIT DHE NDRYSHIM DESTINACIONI PER OBJEKTIN:
"KOMPLEKS POLIFUNKSIONAL TURISTIK HOTEL 6 KAT -RESTORANT
E SHERBIME TREGTARE 1 KAT -REZIDENCA 5 KAT -PARKIM NENTOKE
1 KAT", BASHKIA DURRES, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE
"DYRRAKIUM" SH.P.K.




4- Spostimet e objekteve
Jang parashikuar spostimet e objekteve pér arsye t& miréfunksionimit t& kalimeve
né parkimet néntoké&sore duke ruajtur kriteret urbane t& parashikuara né lejen e
miratuar,

5- Shtyrje e afatit t& punimeve
Durrési dhe i gjithé vendi ka gené& né gjendje emergjence 3vitet e fundit pér shkak
t& térmetit dhe covidit, duke sjell vonesa né& kryerjen e punimeve.
Grafiku i punimeve pérfshihen dhe ndryshimet q& jané parashikuar né projekt.

6- Prona e shtuar do te perdoret vetem per sistemimet e jashtme

Pozicionimi objekteve t& banimit ka disa spostime n& ményre q& objektet té jené paralel
ndérmjet tyre dhe t&€ kemi njé organizim mé& t&€ miré€ nga ana vizuale dhe funksionale. Logjika
e funksionimit né térési t& kompleksit &shté e njejté dhe objektet kané lartési katesh dhe
distancé té njejté ndérmjet tyre.

Volumi 1k qé& bashkon objektin ‘D’ dhe ‘C’ ka ndryshuar duke ju pérshtatur konteksit t&
projektit. Konturi I tij &shté formuar nga linjat paralele q&é formohen ndérmjet objekteve dhe
rrugés.

Hoteli ka disa ndryshime né planvendosje ku jané identifikuar me ngjyré t€ kuge dhe blu.
Eshté zgjeruar kati néntoké& n& pron&n e shtuar pérball hotelit duke rritur hapésirat n&
sistemimet.

Fig. 11 Planvendosja e objektit

Funksionet e objektit.

N& katin néntoké& zhvillohen zonat teknike t& pompave te ujit, depot e ujit, lavanderia, kuzhina
me hapesirat ndihmese, pishina me hapesirat rekreative si dhe dhomat e ndérrimit.

Né& katin néntoké, me sipérfage 25,561.7 m? jané parashikuar rreth 635 poste parkimi pér ks
automjetet per objektet e banimit dhe 32 poste parkimi ne sherbim te hotelit. Ky nivel aksesohet m}g i’pn
népérmjet shkalléve dhe ashensoréve pér te gjitha kategorité pérfshiré dhe Personat me aftesi /7" e
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te kufizuar. N& pjesén e hotelit n& kété kat ndodhet dhe pishina e brendshme me sipérfaqe prej
262.5m? N&é pjesén perendimore t& kompleksit jané projektuar njési tregtare me funkison
lokale e restorante.

Bérthama e shkallés dhe ashensorit, me mure beton/arme, ngrihet deri né katin e fundit té
objektit, dhe pérbéhet nga 4 ashensore. Eshté parashikuar dhe nje shkallé emergjence e
mbrojtur nga dyer kundra zjarrit dhe puset teknike. Shkall&t e emergjencés dalin né koridorin
e ¢do kati duke mundésuar aksesin nga secila dhomé né rast avarie

Fig. 12 Planimetria e katit néntoké.

Hoteli

Né Katin pérdhe parashikohen disa ambiente: Holli, restoranti, kuzhina, tualetet, sallé
konferencash, zyra pér administratén, ambient pér bagazhet, shkallét dhe 4 ashensorét.

Bar Restoranti zhvillohet né krahun jugper&ndimor t& katit p&rdhe, me pamje dhe akses hyrje
t& drejtpérdrejt nga shétitorja, si dhe akses direkt pér tek blloku I shkallés dhe ashensorit. N&
kété ambient do t& ofrohet shérbim per né rreth 24 tavolina restoranti dhe 7 tavolina bari, me
kapacitet per rreth 124 persona.

Kuzhina ka akses direkt nga restoranti dhe do té lidhet népérmjet njé grupi shkallg ashensor
me katin néntoké ku &sht& menduar njé zoné tjetér gatimi pér pasticering. N& nivelin tjetér t&
kuzhinés ndodhen hapésira magazinimi, dhoma frigoriferike, kuzhina e stafit si edhe tualetet
me dhomat e ndérrimit. Nép&rmjet parkimit do t& béhet furnizimi dhe hyrja e personelit.

Né pjesén lindore t& katit pérdhe do t& zhvillohet njé sallé konferencash me hapésirat ndihmése
si edhe zyrat p&r administratén.

Ashensorét e klienteve ndodhen prané hollit, ndérsa 2 ashensor shérbimi jané menduar prané
brenda hapésires s& kuzhings, pér 18vizjen e stafit.
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Fig.13 Planimetria e katit pérdhe e hotelit

Ng Katet e sipérme dhomat shpérndahen népérmjet 1 korridori me akses nga shkallét e
emergjencés dhe 2 ashensorét e shérbimit pér klientét. Kati tip do t& keté njé sipérfaqe prej
1,030.0m? dhe do t& pérbghen nga 18 dhoma me tipe t& ndryshme: dhoma standarte, dhoma
suite dhe dhoma suite deluxe. N& total, hoteli do té ket& rreth 90 dhoma t& cilat do t& jené t&
pérmasave té ndryshme si¢ éshté pérmendur edhe mé lart, me qéllimin pér t& plotésuar
kérkesat pér ¢do klient.
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Objektet e banimit

Ne Kompleks jane projektuar 18 Objekte SK me funksion banim ku parashikohen 356
apartamente te tipit 2+1, ambientet e perbashketa si shkalle, ashensor dhe korridore. Kati tip
do te kete nje siperfage prej 463m?
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Fig. 16 Prerja C-C e kompleksit

Lart&sité e kateve: Kati néntoke do t& keté thellgsi max -5.74m. Objekti ngrihet deri ne 24.29m
(Kuota mbi parapetin e katit te fundit).

Mbrojtja e skarpatit te themelit do t& realizohet me pilota. Kati néntoké do t& realizohet me
mure b/a, duke p&rdorur shtresa hidroizoluese, pér t& penguar depértimin e ujrave néntokésore
brenda objektit.

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

Pozicioni gjeografik i vendit ku do ndértohet objekti karakterizohet nga njé klimé mesdhetare
me shume diell, sidomos gjaté sezonit veror, duke ndikuar direkt n& pérzgjedhjen e materialeve
té fasadés dhe zgjidhjes arkitekturore.

Fasadat e objektit me pérjashtim te fageve kallkan, karakterizohen nga pérdorimi i materialeve
transparente t& vetratave dhe fasadés s€ xhamit, duke siguruar mé shumé transparencé me
mjedisin e jasht&m. Dielli i tep&rt i verés do t& pengohet duke pérdorur xham me faktor té larté
diellézimi Low-E, si dhe hijézues vertikal.




Né faget pa dritare &shté parashikuar veshje me sistem fasadé té ventiluar me strukturé metalike
dhe panele kompozit te tipit alpolic t& bardh&. Né fasadén veriore t& katit pérdhe dhe né
elementet vertikal éshté pérdorur veshja me pllake guri, duke krijuar njé lidhje mé t&€ ngushté
me natyrén.

Ballkonet kané parapet xhami transparent dhe pérdorimi i hijezuesve gipsi cimentato i japin
ambienteve t& brendshme hapésiré dhe hijézim né ditét e nxehta té verés.

Pérdorimi i disa elementeve t& ndryshém né fasadé e b&jné objektin 1€ larmishém né ngjyra e
materiale,

Vetratat jané parashikuar me profile alumini termike dhe dopjo xham me mbushje me argon
ndérmjet, xhami i jashtém termik Low_ E pér reduktimin e nxehtésisé n& ambientet e
brendshme, kurse xhami i brendshém tripleks 10mm.
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Fig. 18 Fasada perendimore e objekteve te banimit




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve té Zhvillimit té projektit té rishikuar

Fig. 19 Pamje 3 dimensionale.

(pér pasurité me nr.464/36, 464/33 464/26, 8/78, 8/58, 8/72, 8/1, 8/76, 8/74, n& zonén
kadastrale 1574, 8512)

Nr. | Emertimi Njesia Sasia
1 | Sipérfagja e pérgjithshme e truallit m? 42,435.3
2 | Sipérfaqja e truallit e z&n& nga struktura (gjurma) m? 13,091.0
3 | Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (mbi tokg) m? 58,217.5
4 | Sipérfaqe parkimi + depo néntoké m? 25:561.7
5 | Sipérfaqe totale mbi dhe néntoké m? 83:779.2
6 | Koeficenti I shfrytézimit t€ truallit pér ndértim % 310
Koeficenti [ shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe
7 | hapésira publike % 69.0
8 | Intensiteti i ndértimit 137
Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s
9 | s& sistemimit (mbi parapet) m 24.29
10 | Numri i kateve mbi toké Kate 5 dhe 6
11 | Numri I kateve néntoké& Kat 1
TREGUESIT TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 1574; Z.K. 8512,

Nr. pasurive: 464/36; 464/33; 464/26; 8/78; 8/58; 8/72; 8/1; 8/76; 8/74.




Kufizimet:

Veri: me pronén 8/10
Lindje: me pronén 8/11; 8/12; 8/16
Peréndim: me pronén 464/20; 464/37
Jug: me pronén 8/77

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 8.5m, 6.8m dhe 21m nga kufiri i pronés.
Peréndim:  36.0m, 19.5m dhe 15.2m nga kufiri i prongs.

Lindje: 7.5m, 8.5m dhe 7.0m nga kufiri i pronés.
Jug: 15.6m, 10m dhe 6.8m nga kufiri i pronés.
Distancat nga aksi i rrugés:

Jug 32.3m nga Volumi 5K
Distancat nga objektet ekzistues:

Veri-lindje:  23.0 m nga objekti 2K pér Volumin 5K
Jug-lindje: 19.1 m nga objekti 1K pér Volumin 5K

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

Né figurén mé& poshté éshté paraqitur Plani i Sistemimeve té jashtme t& zonés ku do t&€ ndértohet
kompleksi.

Fig.20 Sistemimet e jashtme, g]’el'berimi




Gjelbérimi i kompleksit dhe sistemimet e jashtme jan& elemente thelb&sore pér t& krijuar nj&
ambient t€ rehatshém dhe t€ shéndetshém pér banorét. Pér njé kompleks me sistemime t&
jashtme t€ organizuara mirég, jan€ merr parasysh kéto aspekte:

1. Hapésira e gjelbéruar n& perimetér: Njé brez i gjelbér pérgjaté rrugéve kryesore dhe
rrugéve t€ brendshme t& kompleksit mund té krijojé njé ndarje natyrale midis
qarkullimit t& automjeteve dhe shtigjeve t&€ kémbésoréve. Kjo e bé&n mjedisin mé t&
sigurt dhe mé t& k&ndshém pér t& gjith&.

2. Hapésira té gjelbra té pérbashkéta: Krijimi i kopshteve, parqeve t&€ vogla dhe
shesheve t& gjelbérta brenda kompleksit ofron nj& vend pér relaksim dhe socializim pér
banorét. Kéto hapésira mund té pérfshijné stola, pemé, lule dhe zona pér fémijét.

3. Ndricimi dhe trotuaret me gjelbérim: Shtigjet e kémbésoréve t&€ mbuluara me pemé
dhe bimési t& ulét ndihmojné né krijimin e njé mikroklime mé té freské&t gjaté muajve
té nxehté, duke e béré qarkullimin mé t&é kéndshém.

4. Zonat e parkimit té automjeteve me mbulesé té gjelbér: N& vend t& hapésirave t&
zakonshme pér parkim, jané pérdorur struktura me mbulesa té gjelbra me zona t&
gjelbra pér t& zvogéluar impaktin vizual dhe pér t€ pérmirésuar menaxhimin e ujérave
té shiut.

5. Sistemim i ujitjes dhe géndrueshmérisé: Vendosja e sistemeve t&€ ujitjes automatike
ose pérdorimi i ujitijes me pika pér bimésiné siguron mirémbajtie mé t&€ miré t&
gjelbérimit, ndérsa redukton humbjen e ujit.

Njé gjelbérim i till€ n& sistemimet e jashtme t& kompleksit ndihmon n& pérmirésimin e cilésisé
sé jetés pér banorét dhe shton vlerén estetike dhe funksionale t& zonés.

5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pérshkrimi i aksesueshmérisé sé kompleksit tregon njé organizim t& miré t&€ rrugéve t&
brendshme dhe t& jashtme, duke siguruar lehtésing e qarkullimit pér pérdoruesit:

o Kompleksi ka dy rrugg kryesore pér akses, njéra n& jug-peréndim, Rruga e
Currilave, dhe tjetra né anén lindore, Rruga Isuf Ferra.

« Rrugét e brendshme jané t& vendosura n€ perimetrin e kompleksit, duke lejuar qasjen
né Hotel dhe Market.

e NE& jug, nj& rrugé ofron hyrje né& katér akseset e parkimeve néntokésore, duke e béré t&
lehté parkimin pér banorét ose vizitorét.

Ky lloj konfigurimi duket i p&rshtatshém pér qarkullim t& rregulluar dhe akses t& miré né
shérbimet kryesore brenda kompleksit.

Pér aksesueshmé&ring e banoréve kémbésoré, &shté e réndésishme té sigurohet gé:
e Trotuaret dhe shtigjet e kémbégsoréve & jené t& gjera dhe 1€ sigurta pérgjaté rrugéve

té brendshme dhe né perimetér, duke ofruar gasje té€ rehatshme dhe t& pandérpreré né
t& gjitha zonat e kompleksit, p&rfshiré Hotelin dhe Marketin.




»  Kryqézimet midis rrugéve t€ makinave dhe shtigjeve t& kémbésoréve duhet t& jené t&
qgarta, me sinjalizime dhe masa pér kalimin e sigurt t& kémbésoréve, sig jané
semaforét, vijat e bardha ose nénkalimet dhe mbikalimet.

o Hyrjet né parkimet néntokésore duhet t& kené zona t&€ ndara dhe t& mbrojtura pér
kémbésorét, né ményré qé té€ shmanget pérplasja me automjetet.

o Rrugét e brendshme né perimetér mund té kené zona té& kufizuara pér makinat ose
kalime prioritare pér kémbésorét, sidomos né zonat e ndriguara dhe té pajisura me
gjelb&rim pér t& rritur siguring dhe komoditetin e banoréve.

Neése kompleksi éshté projektuar me kéto elemente né mendje, atéheré do té& sigurchet njé
mjedis migésor dhe i sigurt pér kémbésorét.

Fig.21 Rrugét brenda Kompleksit dhe infrastruktura pérreth

Projekti arkitektonik i propozuar nga “Focus Architecture” do ti ofrojé zonés s€ plazhit njé
objekt té ri me parametra té larta bashkékohore, duke kontribuar sadopak né pérmirésimin e
standartit t& nd&rtimit né€ vendin toné.

“FOCUS ARCHITECTURE” sh.p.k.




