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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecant& pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
Rishikim té kushteve té lejes sé ndértimit pér objektin: “Hotel dhe pishiné “Royal 5G”,
me numér katesh 9 (nént€) dhe 2 kate néntoké, me vendndodhje né zonén e Shkémbit té

Kavajés, dhe me zhvillues: Julian Gripshi p.f. dhe "Deivi - 2001" sh.p.k. I gjithé procesi
bazohet né 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 s& Zhvillimit t€ Territorit” (i ndryshuar).

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona né t€ cilén &shté n& ndértim objekti “Hotel dhe pishiné “Royal G5”, ndodhet né Durrés,
né rrugén dytésore t€ plazhit q&€ lidh Golemin me Durrésin, né€ zonén e Shkémbit t&€ Kavajés.
Aktualisht né proné &shté duke u ndértuar hoteli “Royal G5” me 6 kate sipas lejes sé&
ndértimit me Vendim t€ Késhillit Kombétar t& Territorit nr. 05 daté 30.12.2021. Godina &shté
realizuar deri né lart&sing deri né 6 kate, mbi té cilat parashikohet njé shtesé 3 kate mbi kété
objekt dhe njé shtesé anésore 1 kat me 2 kate néntoké.

E gjithé hapésira ku po ndértohet objekti ka njé sipérfage totale prej 3030 m?, ndérkohé qé
siperfaqja e z&€n€ nga struktura e propozuar €shté 1692 m? g€ pérkon me njé koeficient
shfrytezimi prej 55.8 %.
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Fig.1 Vendodhja e zonés ku do té ndértohet godina



2. Ekstrakte t€ Planit té Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Durrés

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

Referuar Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Durrés, parcela ku propozohet ndértimi i
godinés 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 n& k&t Njési Strukturore jané:

- Kategori 1 : S.Sherbime 100%
- Nenkategori 1 S1_Sherbime Akomodimi dhe Argetimi
- Nenkategori 2 S2 Shérbime Tregtare dhe Biznesi

Shfrytezimi i territorit pér ndértim né kété Njési Strukturore lejohet deri né njé vleré
maksimale prej 50%, ndérkohé qé Intensiteti i miratuar i ndertimit eshte 2.4. Numri maksimal
1 miratuar 1 kateve &shté 6 (gjashté), ndérsa lartésia maksimale éshté 24.4 metra.

Fig.2 Fragment i hartés sé Njésive Strukturore té Qytetit Durrés —

- pérfshiré Njésiné DR_UB_S1_329/28



2.2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés

Referuar sa me sipér, pérdorimi i tokés pér funksion “S1_Sherbime Akomodimi dhe
Argetimi” né kété Njési pérfshihet né kategoring e pérdorimeve té lejuara.

Pas nj¢ analize t& thelluar t& PPV-sé Durrés, arrijmé né konkluzionin q& zona né t& cilén
kérkohet t& ndértohet godina: “Rishikim t& kushteve t& lejes sé ndértimit pér objektin: “Hotel
dhe pishiné “Royal 5G”, Durrés, plotéson kriteret sipas parashikimeve te PPV Durrés dhe
nuk bie ndesh me Strategjing e zhvillimit t& qytetit.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Hapésira né t& cilén do t&€ ndértohet objekti “Hotel 9 kate me 2 kat néntoké&”, ndodhet né
Durrés n€ zonén kadastrale nr.8518 me adresé Rruga Plazh/13, Durrés

Aktualisht né proné &shté duke u ndértuar objekti: Hotel “Royal G5”+Pishiné me 6 kate sipas
lejes s€ ndértimit me Vendim t&€ Késhillit Kombétar t& Territorit nr. 05 daté 30.12.2021.
Objekti €shté realizuar sipas projektit me lartési deri né 6 kate. Pra objekti n€ lartési jané t&
pérfunduar deri né kuotén + 22.44 dhe &shté duke u punuar pér fasadén pjesérisht dhe po
pérfundohen rifinituart e brendshme dhe sistemimet e jashtme.

Fig.3 Rilevimi topografik i gjéndjes ekzistuese



Fig.4 Foto te godinave ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godina ekzistuese eshte e ndare ne 2 objekte té cilat diferencohen me fugé me njeri — tjetrin.
Hoteli eshte menduar qé t&€ kete t& gjitha facilitetet dhe q& mund té plotésojé standartet e nje
hoteli bashkékohor me 4-5 yje.

NE katin pérdhe &shté& vendosur recepsioni, sallg pritje, kuzhina dhe zona e bar-restorantit dhe
ambiente zyrash pér administratén. Duke gené se godina zhvillohet nga 2 bashké&investitor,
zonat jané€ t€ ndara né ményré q€ mund t& funksionojné t&€ ndara. N& projektin fillestar ishin
parashikuar t€ b&heshin 5 kate me dhoma akomodimi hotelerie dhe 2 kate néntoké qé
funksionojné si parkim dhe ambientet teknike e magaziné. N& veri té sheshit té ndértimit ka
gené e parashikuar ndértimi I nj€ pishine.

Projekti I 1i q€ propozohet &shté shtimi I ambienteve akomoduese, duke shtuar né lartési 3
kate dhe né& zonén ku ka gené e parashikuar pishina do t& ndértohet vazhdimi I godinés me 2
kate néntok& dhe 1 kat mbi toké. Kati mbi toké do shérbejé pér shtimin e kapacitetit t&
restorantit. Gjithashtu pér t& rritur standartet e shérbimit &shté menduar shtimi i njé shkalle
emergjence dhe njé ashensori né objektin e dyté q& njékohésisht ndihmon dhe né
qéndrueshmering strukturore té objektit .



Sipas projekti fillestar, objekti ishte parashikuar pjesérisht me kat -2 néntoké&. Propozojmé qé
t& plotésohet néntoka né t€ gjithé objektin. Ky kat shérben si parkim makinash dhe ambiente
magazinimi, ambiente teknike etj. Sip&faqe totale e secilit prej kateve néntoké &shté 2442 m?.

Fig.5 Plani i katit néntokeé (-2) (me ngjyré té kuqge sipérfaqgja qé shtohet)

Ng katin -1 n&ntoké& parashikohet shies¢ anésore né pjesén veriore, ku &shté parashikuar t&
vendoset ambienti I SPA dhe relaksit. Ky ambient aksesohet pérmes ashenosrit panoramik qé
shtohet né veri t&€ objektit. Pjesa tjetér e godinés shérben si parkim automjetesh.
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Fig.6 Plani i katit néntoké (-1) (me ngjyré té kuqe sipérfagja qé shtohet)

Né katin pérdhe &shé parashikuar t&€ ndértohet njé shtesé anésore né veri té godinés
ekzistuese. Kjo shtesé do t€ shérbejé pér zgjerimin e zonés s& bar-restorantit. N& katin pérdhe
jang parashikuar t€ vendosen zona e shérbimive sic jané recepsioni, kuzhina, restoranti etj.

_ Sipérfagja e k&tij kati éshtg 1698 m?.
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Fig.7 Plani i katit pérdhe (me ngjyré té kuqe sipérfagja qé shtohet)

Gjithashtu né katin e paré, duke qené se €shté shtuar kapaciteti I pushuesve gé do t& géndrojé
né€ hotel, lind nevoja qé t& shtohet kapaciteti I shérbimeve dhe ky kat pjesérisht &shté
parashikuar qé¢ do t& funksionojé si bar-restorant dhe pjesérisht si hotel. Sipérfagja e katit
éshté 1627 m?.

Fig.8 Plani i katit té paré (me ngjyré té kuge evedentimi i ambientit qé ndryshon nga
dhoma hoteli né ambient shérbimi bar-restorant, kuzhine)

Kati standart nga 2-8 &shté parashikuar si kat me dhoma hotelerie. Né secllin prej kétyre
kateve jan€ t& vendosur 33 dhoma. Né projektin fillestar ishin parashikuar 5 kate té& tillg,
ndérsa ne projektin e ri propozohen 7 kate me sipérfage 1627 m?secili. Gjithashtu né cdo kat
éshté shtuar nj& ashensor panoramik, gjé qé rrit standartin e hotelit. Totali I dhomave te
__akomodimit ésht¢ 242 dhomp@.
Pér qarkullimin vertikal t€ godings shfrytézohen 3 shkalle dhe 7 ashensoré té cilét jané né
fuksion t& klientéve dhe 1 &shté ashensor shérbimi né& funksion té stafit.

Tarraca &shté e menduar t€ jeté gjysmé e shfrytézueshme ku éshté béré dalja e ashensorit dhe

e shkalléve. Aty jan€ vendosur vazo lulesh dhe pemé, pér té krijuar njé ambient relaksues ku
ka edhe amje spektaolare nga deti, kodra e gjelbéruar né té gjitha drejtimet.
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Fig.9 Plani i katit tip

Hyrja né objekt pér klientet e hotelit €shté menduar t& lihet né fagen lindore té objektit, prané
rrugés dytésore t€ plazhit Golem-Durrés.
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. Fig.10 Prerja A-A e objektit té propozuar (me ngjyré té kuqe sipérfaqja qé shtohet)




4.2 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Fasadat e jashtme jan& shumé dinamike, me ballkone tip lozhe, t& cilét jan& heré pas here né
seksionin verior dalin né formé petalesh lushesh dhe mbi to krijohen vazo me gjelberim.
Pejsérisht né seksionin jugor ballkonet krijojne thyerje vertikale me elemente trekendésh &
ndérthurur me njeri-jetrin duke krijuar njé diferencim me seksionin verior.

Rifiniturat e fasadave parashikohen t& trajtohen me suva grafiato bezh&. Duke e paré né térési
trajtimin e rifiniturave né harmoni me natyrén. mendojmé, se pérfundimi i punimeve do t&
sjellé zhvillim pozitiv n& zonén pérreth. Vetratat e médha né brendaési t€ ballkoneve japin
mundési ndricimi maksimal t& ambienteve t€ brendshém. Né& katin pérdhe, ku jan& vendosur
ambientet e shérbimeve si bar-restorant, recepsion, vetratat jané t€ vazhduara né ményré qé té
krijojmé shikueshméri sa mé t€ larté pér vizitorét.

Rifiniturat e brendshme trajtohen sipas normave né fuqi st né kualitet agshtu dhe né zbatim, si
dhe ritje pozitive ng krahasim me objektet e tjera t& s& nj&jtés natyré. Muret ndarése jané
menduar pre] gipsi 20 cm (2 pllaka gipsi né cdo krah dhe né mes me lesh guri pér
termoziolim dhe izolim akustik).
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Fig.11 Fasada e objektit nga peréndimi (me ngjyré té kuqe sipérfaqja qé shtohet)
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Fig.12 Fasada e objektit nga Lindja (me ngjyré té kuqe sipérfaqja gé shtohet)
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Fig.13 Fasada e objektit nga Veriu (me ngjyré t€ kuqe sipérfagja qé shtohet)
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Fig.14 Fasada e objektit nga Jugu (me ngjyré té kuqe sipérfagja qé shtohet)
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Fig.16 Pamje perspektive té objektit
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Fig.17 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*
o Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (kati pérdhe): 1698 m?
e Koefigenti i shfryt€zimit t& truallit pér ndértim: 56 %
e Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (mbi tokg): 14714 m?
e Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (nén toké): 4884 m?
e Intensiteti i ndértimit: 4.86
e [artésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 34.84 m
e Numri i kateve mbi toké: 9
e Numri i kateve nén toké: 2

Treguesit e Parceles per Zhvillim:
e Zona Kadastrale: 8518 Nr. i1 pasurisé: 59/103; 59/162; 59/168 dhe 59/170;
Kufizimet:
e Veri: Pasuria 59/77
e Jug: Pasuria 59/133; 59/160
e Lindje: Pasuria 59/120; 59/169 dhe 59/171
e Peréndim: Pasuria 55/62
Distancat nga kufiri i pronés:
e Veri: Om Jug: 2.1 m
e Lindje:3.7-10m Peréndim: 0.6 m

e Distancat nga bordi i rrugés: - 10.6-11.7m



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Terreni ku po ndértohet godina &shté njé terren i sheshté me thyerje té lehta i shtriré pérgjaté
rrugés sé plazhit duke béré késhtu pozicionimin e ndértesés pérgjaté rrugés, paralel me detin
Adriatik ku do t&€ jet€ edhe hyrja kryesore e hotelit. Né anén peréndimore propozohet t&
shtrohet me gjelbérim dhe t€ vendosen edhe ¢adrat me shezllonet ku pushuesit mund t&
shfrytezojné detin. N& térésing e veté gjithé siperfaga e liré trajtohet me trotuar dhe siperfaqe
t& gjelberuara, kryesisht do mbillet me palma dhe me bimé te zonés si dhe do pajiset me
ndri¢im te ulet dhe te larte. Ne anen lindore gjithashtu dhe ne ate jugore do te perbehet nga
rruge te asfaltuara me gjelberim te cilat te lidhin me parkimin e hotelit.

Ky organizim i cili do t& mundesojé krijimin e oborrit t& brendsh&ém, ku kuota e favorshme,
distanca nga rruga, pamja si dhe gjelberimi i cili do marré njé réndési t& vécanté, do té
krijojne nj€ ambient relaksues pér kédo g€ kérkon t€ vegohet nga zhurma e qytetit dhe t&

shijojé& pamjen e qetésiné e bregdetit.
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Fig.18 Plani i hapésirave té jashtme té objektit té propozuar



5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Objekti I ndértuar pjesérisht &shté i lidhur me infrastrukturat inxhinierike. Jang realizuar
rjetet e ujésjellés-kanalizimeve dhe ato té ldhjes me energji elektrike né objektin 1. N&
pérfundim t€ punimeve, godina do t& pajiset me t& gjithé infrastrukturén e nevojshme, e cila
do t& jeté e lidhur me infrastrukturén ekzistuese t& zonés. Ky objekt nuk ndikon né devijimin
e infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. N& pérfundim t& punimeve godina do t& plotésojé
nevojat e saj 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
ZOneé.

Aksesi sigurohet nga rrugé ekzistuese e cila ndodhet né lindje t&€ pronés. Nga kjo rrugg béhet i
mundur hyrja né proné me automjete. Gjithashtu né rast emergjence, automjeti zjarrfikés ka
askes né t€ paktén 3 fage (& godinés pér shuarjen e zjarreve eventualé.

Mbetjet e ngurta menaxhohen né bashképunim me Bashkiné Durrés, dhe do t& pércaktohet
vendi i depozitimit t€ tyre, para se t€ fillojé shfrytézimi I godings. Pastrimi i mbetjeve urbane
do t& kryhet népé&mjet vendosjes sé koshave t¢ jashtém t& mjaftuesh&m, ndérkohd qé
evakuimi i mbetjeve do t& kryhet nga firma pastruese e zonés.



