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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“GODINE HOTELERIE DHE BANIMI 1, 2,3 DHE 4 KATE , ME 1 KAT PARKIMI NE TOKE,”
né rrugén “Bize”, Durrés, me zhvillues “IBA Invest” shpk.

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& K&shillit t€¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Zona ku do jené objektet e propozuara gjendet né fshatin e Lalézit ne Durrés, né njé hapésiré
rurale turistike me nje distancé nga vija bregdetare 680 m nga deti Adriatik.

Prona ka aférsi me ndértesa hotelerie dhe resorte té zonés si per shémbull Hoteli “Movenpick™ i
cili ndodhet pérballé me pronén toné, me njé distancé prej 300 m, ku ndahet me njé rrugé dytésore
me dykorsi. “Melia Resort eshte njé hotel tjetér i zonés i cili ndoshet 1.8 km larg pronés toné .

Prona ka njé aksesim t€ lehté€ nga rruga kryesore e zonés. Gjithashtu ka nje pozicion strategjik e
cila dallohet lehtesisht nga té gjithé q& perdorin rrugén dhe kjo gje mund té ¢ojé q& ky projekt té
béhet njé€ landmark i ri i zonés.

Tipologjia e godinave né€ zoné &shté e larmishme, duke u nisur nga funksionet, forma e ndértimit
dhe stili arkitektonik. Altimetria e objekteve varion nga 2 kate d, ku pérmendim vilat apo ndértime
prané bregdetit me funksione shérbimi dhe banimi , deri né S kate me funksione té€ pérziera si
shérbime, hoteleri, banim. Né zoné pjesa mé e madhe e objekteve jané té ndértuara gjaté periudhés
s€ viteve te fundit te cilat jane zhvilluar dhe si objekte kontemporane duke u kthyer dhe né pika
atraksioni me réndési né zoné.

Prona né fjalé €shté njé hapésiré pa ndértime e rrethuar nga dy ané nga rrugé kryesore , né njéren
ané me nje rrugé private dhe ana tjetér me parcele.



Trualli qé kérkohet té zhvillohet ka njé sipérfage totale prej 13 980 m?, ku pérfshihen njémbedhjeté
prona, pérkatésisht pronat 445/129, 445/130, 445/131, 445/132, 445/133, 445/134, 445/135,
445/136, 445/137, 445/138 dhe 445/139.

Fig.1 — Pozicionimi i truallit n€ Google Earth




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Seti i fragmenteve té hartave t& PPV pér zonén né zhvillim

M¢& poshté paragiten t€ gjitha hartat nga Plani 1 Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “GODINE HOTELERIE DHE BANIMI 1, 2,3 DHE 4 KATE ,
ME 1 KAT PARKIMI NE TOKE,” né rrugén “Bize”, Durrés, do té jeté funksional dhe né
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zonés né té ardhmen.
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Fig. 5— Harta e Planit t& Pérgjithshém Vendor, njésia DR_UB_S1 52/6



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht né truall nuk ka ndértesa ekzistuese.

Ndértimet né zoné karakterizohen nga tipologji t€ ndryshme por kryesisht mbizotéron tipologjia e
shérbimit me funskion hoteleri. Forma e truallit ton€ &shté e rregullt, e sheshté dhe e pasur pisha
mesdhetare bregdetare, rreth te cilave eshte bazuar dhe koncept ideja e projektit. Gjelberimi
ekzistues €shté menduar te mbrohet .

Pozicioni i pronés éshté shumé i favorizuar, duke gené né kryqézimin e dy rrugéve kryesore té
zonés. Veté pozicioni 1 jep potencial objekteve qé do t€ zhvillohen né té, té kthehen né
“Landmark”, pikeé tjeter kyge pér zonén dhe jo vetém.

Fig. 6 — Foto e gjendjes ekzistuese té truallit



4. Rreguilat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Sipas Planit t& Detajuar Vendor t€ njésisé strukturore DR_UB_S1 52/6, kategoria e pérdorimit
kryesor &sht€ S_Shérbime.

Konteksti éshit€ shume 1 rregullt dhe i get® duke q&né ge ska as ndertime t& larta dhe as shumé
zhurme .Pér két€ ideja kryesore konceptuale Eshté projektimi i disa objekteve ne forma organike
per te thyer pak kete “qetesi”. Frymézimi pér objeket ¢ propozuara ka ardhur nga natyra, njé
reflektim 1 projeksionit te pemeve dhe te valeve te detit . Forma e objekteve ka ardhur e tillé dhe
nga ruajtja e pozicionimit t€ peméve t€ pishave te larta g€ ndodhen né shesh, me gellimin qe t&
mbrohen, duke ruajtur identitetin e nje zone natyrore bregdetare.

Fig. 7 — Skica konceptuale

Masa fillestare influencohet nga kufiri i pronés si edhe parametrat urban g€ duhen respektuar me
godinat pérreth. Jane propozuar 2 objekte me funksion hotelerie dhe 3 objekte me t& vogla me
funksion banimi.




Ményra sesi jan€ konceptuar objeket vjen népérmjet trajtimit té formés té sfazuar né plan dhe
népérmjet formes sé fasadés, perdorimit t& elementéve arkitektonike dhe krijimit t€ hapésirave
bosh-plot né lartési duke ruajtur njé balancé harmonike me térésiné e objektit.

Hyrja kryesore né objekt béhet nga rruga e krijuar e vendosur né génder té sheshit dhe behet
shperndarja né dy anét e sheshit sipas funksionit t& godinave , ana e majte per hoteleri dhe ana e
djathté pér palazzina né lindje t€ objektit. N& momentin e hyrjes kemi prané recepsionin té
vendosur né njé objekt me vete dhe perkrah saj ndodhen objekte t€ tjera me funskion sherbimi si
dyqane, bar dhe tualete. Hyrja né parkim mundésohet nga dy rampa té ndara né dy ané té sheshit,
njé qe futet tek hoteli i paré dhe njé tek palazzinat ne krahun e djathté té sheshit. Rrugét kané
formé t€ crregullt t€ cilat ndjekin formén organike t€ objekteve .

Hoteli i pare ka shtrirje gjatesore dhe né té jané pozicionuar dy grupe shkalle ashensore, ku njera
shkon deri né tarracé dhe tjeter shkon deri né katin e dyte duke qéné se objekti krijon njé térhegje
né lartesi. Né katin perdhe té hotelit jane pozicionuar dhoma dhe tek pjesa fundore né krah té
djathté ésht€ vendosur restoranti i cili aksesohet direkt nga hyrja .Né katet e siperme jané
vendosur dhomat. Hoteli i dyté eshte me 1 vogel né siperfage dhe ka shtrirje gjatesore por né
vertikalitet né lidhje me formén e sheshit. Eshté i sé nj&jtes tipologji si hoteli i paré dhe ka vetem
njé grup shkalle ashensor. Kati perdhe éshté i dedikuar pér shérbime , si salle konferencash zyra
dhe restorant , ndersa ne katet siper jane pozicionuar dhoma .

Palazzinat jane t&€ pozicionuara né krahun e djathté té sheshit, dy prej t€ cilave kané té njejtén
siperfage dhe t€ njejtén forme por kané njé rrotullim kundrejt njera-tjetres né lidhje me
pozicionimin né shesh. Hyrja mund&sohet nepérmjet 4 kembe shkalle, ne kuoten +70 c¢m, dhe
nepermjet njé€ korridori té drejté 1 cili vjen duke u zgjeruar, shpérndahemi ne secilin apartament.
Apartamentet jané shperndar€ né tre kate, ku né katin ¢ par¢ dhe te dvié jané 4 apartamente 1+1
dhe 2 apartamente 2+1. Ndersa ne katin e dyté jané pozicionuar 3 apartamente dhe tarraca e
apartamenteve t€ katit poshté shfrytezohet si verandé ku mund t€ pushojné banoret ose té
zhvillohen aktivitete t€ ndryshme .

E njejta tipologji éshté dhe tek palazzina e trete por ajo ka nje shirirje me te madhe gjatésore , né
te cilen ndoshen 10 apartamente pér katin perdhe dhe té pare dhe 5 apartamente né katin e dyté.
Né t€ ndodhen dhe dy grupe shkalle ashensore duke gene se ka shtrirje me te madhe dhe numer
me t€ madh apartamentesh .



Fig. 8 — Plani i katit +0_Hoteli I
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Fig. 9 —Plani i katit +1 Hoteli 1




Fig. 11 —Plani i katit 0_Palazzina 1




Fig. 12 — Plani i katit +1 Palazzina 1
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Fig. 13 — Plani i katit +2_Palazzina 1



Fig. 15 — Plani i katit +2 Palazzina 3

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave

Konceptin e projektimit t€ ndértesave té frymézuara nga natyra e sjellim népérmjet formave
organike t& lakuara t€ fasadés tekte dy hotelet dhe népérmjet imitimit t€ boges s€ pishés tek
palazzinat, népérmjet formés q& projektohet si reflektim i tyre né€ plan dhe né fasadé népérmjet

elementéve arkitektonike qe rrethojne cepat e ¢do nukli tek apartamentet.

Krijimi i hapésirave midis apartamenteve tek palazzinat, si pasojé e kéndit t& rrotullimit té tyre
kundrejt njera tjetrés, krijon disa hapesira t€ cilat jan€ menduar pér tu mbushur me gjelberim,
duke béré g€ objekti t& “marré frymé&”, dhe i krijon ¢do apartamenti mundesing e shijimit té
natyrés duke qéné me prane natyres . Kjo e fundit shmanget edhe népérmjet trajtimit t& fasadés
me materiale t& lehta, transparente.

Krijimi i elementeve arkitektonike tek apartamentet , qé rrethojne cepat e nukleve , krijojné mé
shumé efektin e ngritjes né lartési te objektit duke qené se palazzinat jané 3 kate dhe kane shtrirje
gjatesore . Kéto elemente kané bazé té rregullt né pérmasa por ndjekin formen e nukleve , e cila
sfazohet né lartesi duke u zgjeruar pak dhe duke ngritur kulmin e tyre mé lart me 30 cm.



Fig, 16 — Frymézime
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Fig. 17 — Render i objektit

Fig. 18 — Render i objektit



Fig. 19 — Render i objektit
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Fig. 20 — Render i objektit




Fig. 21 — Render i objektit

Fig. 22 — Render i objektit



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT Ti PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 13980 m?
2. Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 5908.96 m?
3. Sipérfage e truallit e zéné nga pishina: 305.49 m?
4. Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (projeksioni): 5453.66 m*
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 14 372.03 m?
6. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 11 925.92 m?
7. Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 42 %

8. Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 58 %

9. Intensiteti i ndértimit: 1

10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés sé sistemimit; 22.90 m
11. Numri i kateve mbi toké: 1-2-3-4 kat
12. Numri i kateve nén toké: 1 kate
TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/129
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/130
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/131
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/132
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/133
- “Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/134
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/135
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/136
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/137
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/138
- Zona Kadastrale: Z.K. 1204; Nr. Pasurie 445/139

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

NE& sistemim, pjesa e pandértuar e truallit &sht€ 1éné pér t€ ruajtur gjelberimin ekzistues dhe aty
ku ska per té krijuar njé té ri . Né krahun e djathté té sheshit eshte konceptuar qé palazzinat té
rrethohen me pasazhe gé do i lidhin me njéra-tjetren dhe gjelberimi do pérgéndrohet pérreth
objekteve. Né krahun e majté, gjelebrimi éshté mé i pérgéndruar né perimetér t€ sheshit. Dy
hotelet do té aksesohen népermjet pasazheve nga ana e recepsionit qé éshté objekti gé ndodhet
né mes, bashké me objektet e tjera ndihmése né funksion té hotelerisé.

NE pjesén e mesit t& sheshit t€ ndértimit kalon njé& rrugé e cila t€ con né parkimin e néntokés duke
aksesuar népérmjet hotelit té paré dhe t€ nxjerr dhe né anén peréndimore-t€ sheshit , por €shié
menduar qé kjo rrugé t& mos jeté e hapur gjaté gjithe kohes, por té jeté né levizje té€ kontrolluar.



Parkimi i objektit &shté totalisht néntoké né 1 kat. Parkimii hoteleve aksesohet nga rruga né mes
té sheshit, duke u futur nga hoteli i paré. Ndérsa parkimi i palazzinave aksesohet nga rruga ne
krahun e djathte . Sipérfagja totale e ndértimit nén toké do té jeté 11 920.27 m*

Katet e néntokés do té ventilohen né ményré mekanike dhe hapsirat pér flakjen e ajrit do t€ dalin
né disa pika té sistemimit né formén e gojave té ujkut né pjesén Peréndimore dhe ku parkimi del
jashte konturit té katit pérdhe.

&




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

Pozicioni i pronés éshté i favorizuar nga ana e infrasturkturés, duke qéné se ndodhet shumé afér
bregdetit, né njé zoné me atraksion turistik. Rruga e vetme g& aksesohet zona e gjirit te Lalézit
eshte ngjtur me pronén qé do zhvillohet nga ku shtrihet dhe hyrja kryesore pér né objekt.

Prona né zhvillim ndodhet 42 km larg Qytetit t€ Tiranés dhe 30 km larg qytetit t&€ Durrésit né rrugé
tokésore .

LEJE ZHVILLIMI PER ORIEKTIN: ;
GODINE HOTELERIE DHE BANIMI 1,23 DHE 4 - KATE ME 1 KAT PARKIMI NENTOKE, RR. BIZE, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE DURRES.
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Fig. 25 - Planvendosje



