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1. Dispozita té pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Zhvillimit pér “STRUKTURA
HOTELERIE. ME 5 DHE 6 KATE SHERBIME DHE 2 KATE NENTOKE, ME MURE RRETHUESE
DHE PISHINE, NE LALEZ, DURRES, ME ZHVILLUES “REAL CONSTRUCTION GROUP” SH.P.K.

Baza Ligjore:
Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar daté 31.07.2014 (i ndryshuar)

Vendimi i Ké&shillit t&¢ Ministrave nr.408 daté 13.05.2015 &sht& miratuar “Rregullorja e zhvillimit
té territorit” (e ndryshuar)

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar
1.2.1 Hoteli I

Zona né t& cilén ndodhet sheshi i ndértimit i pérket Bashkisé Durrés, Njésia Administrative Ishém,
Fshati Laléz,. Sheshin e ndértimit e karakterizon njé topografi me reliev t& rrafshét né pjesén
dérrmuese t€ saj.

Hoteli -1 &sht& vendosur né toké t& pazhvilluar mé herét, t& pasur me ekosisteme dhe shumé afér
bregut t& detit Adriatik. Si i till&, ky hotel &shté projektuar pér t€ patur ndikim minimal né€ mjedis,
dhe shrytezim maksimal te potencialeve & zongs. g

Duke identifikuar fillimisht shtresat ekologjike t& pranishme, &shté siguruar njé ndérveprim i

vazhduesh&m 1 njeriut me natyrén. Forma e parcelés, né t€ cilén Hoteli -I ndodhet (Figura 1),

Distanca e parcel&s nga vija e plazhit &sht& 215 m.




Figura 1. Vendodhja e sheshit té ndértimit

1.2.2 Hoteli IT

Zona né té cilén ndodhet sheshi i ndértimit i pérket Bashkisé Durrés, Njésia Administrative [shém,
Fshati Laléz. Sheshin e ndértimit e karakterizon njé topografi me reliev t€ rrafshét ng€ pjesén
dérrmuese té saj.

Hoteli éshté vendosur né toké t& pazhvilluar mé herét, t&¢ pasur me ekosisteme dhe shumé afér
bregut t& detit Adriatik. Si i tillé, ky hotel &shté projektuar pér té patur ndikim minimal né mjedis,
dhe shrytezim maksimal te potencialeve té zonés.

Duke-identifikuar fillimisht shtresat-ckologjike t& pranishme, €shté-siguruar -njé ndérveprim 1
vazhdueshém i njeriut me natyrén. Forma e parcelés, né t& cilén hoteli ndodhet, (Figura 2)

aksesohet né kufirin peréndimor t€ saj nga rrugé informale, duke mundésuar ké&shtu lehtésisht

akses. Distanca e parcelés nga vija e plazhit éshi€ 270 m.




Figura 2. Vendodhja e sheshit té ndértimit

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Referuar nenit pérkatés t& rregullores s& PPV-s&, mé poshté jané kushtet urbane t& zonés pér
ndértim (Tabela 1):

Tabela 1. Kushtet Urbane t& Zonés

"REP(;
Bashkia Durrés m ¥ ﬁ’\ <
Njésia DR UB S1 52/5 3 l:‘%{“\ 53
Sistemi UB_Urban % Ml
Kategori 1 S. Shérbime 100% R 04

Referuar nenit pérkatés té Rregullores sé Planit t&€ Pérgjithshém Vendor (PPV), zona né t& cilén
ndodhet parcela pérkatése éshté pércaktuar pér zhvillime me destinacion funksional shérbime, ku
pérfshihen turizmi, hoteleri, tregtia dhe aktivitete t€ tjera té ngjashme, q& synojné & kontribuojné
né gjallérimin ekonomik dhe social t€ zonés.

Bazuar n¢ keig kornizé rregullatore, projekti 1 propozuar “Struktura Hotelerie me 5 dhe 6 kate

shérbime dhe 2 kate néntok&, me mure rrethuese dhe pishing, né Laléz, Durrés” jo vetém q& &shté



né pérputhje té ploté me kété destinacion funksional, por gjithashtu pérfagéson njé potencial

zhvillimi strategjik. Ky potencial lidhet ngushté me:

« Nxitjen e turizmit dhe p&rmirésimin e ofert&s akomoduese prané bregdetit t& Adriatikut,
duke shtuar kapacitetet e cilésisé sé& larté né kété zoné té réndésishme turistike;

¢ Gjenerimin e vendeve té punés si né fazén e ndértimit, ashtu edhe né fazén e operimit t&
strukturés, duke kontribuar né zhvillimin ekonomik lokal;

« Rritjen e atraktivitetit té zonés pér investime t& reja, falé pranisé s& nj& strukture
moderne, t& géndrueshme dhe t€ integruar me mjedisin pérreth;

¢ Pérmirésimin e imazhit urban dhe turistik té Lalézit, duke e pozicionuar si njé
destinacion me standarde bashkékohore dhe me potencial afatgjaté pér zhvillim.

NEé kété kuptim, projekti i hotelit pérbén njé element ky¢ pér zhvillimin e géndruesh&ém afatgjaté
t€ zonés sé€ Lalézit dhe &shté n& pérputhje me objektivat e pércaktuara né PPV pér hapésirat e

shérbimeve urbane, duke siguruar harmonizim midis zhvillimit turistik, nevojave t& komunitetit

dhe mbrojtjes s€ vlerave mjedisore.

2.2 Seti i fragmenteve t& hartave t& PPV pér zonén né zhvillim
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Figura 3.Harta e PPV pér zonén né zhvillim

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese
3.1Zonal

Vija bregdetare e Shqipérisé pérballet me detin Adriatik né veri-peréndim dhe me detin Jon né jug-

peréndim pérgjaté Detit Mesdhe. Né kété vijé té larmishme bregdetare, strukur mes Bishtit t&

Pallgs e Kepit t&€ Rodonit, prehet Gjiri i Lalézit. Ky gji kontribuon né larminé e brigjeve detare té

Shqipérisé pérmes kombinimit unik t€ pishave, plazheve ranore dhe ujit té pastér kristal. Gjiri &shté



i rrethuar me gjelbérim t& dendur, dhe kodrat aty pran€ ia shtojne bukuring piktoreske zongs
(Figura 4 & Figura 5).

Figura 5. Foto-té giéndjes ekzistuese (02)

3.2 Zona Il
Zona ku do té ndértohet ky hotel ofron potenciale té réndésishme q& e bén ate njé destinacion
térheqés turistik. Integrimi i natyrés dhe detit éshté njé karakteristiké e veganté, pasi vendndodhja
e tij n& bregdetin e Gjirit té Lalzit siguron qasje thuajse té drejtpérdrejté né plazh dhe pamje té
detit. Panorama qg ofron &shté unike, duke shirir€ pamjen nga deti né€ njérén ané, deri n& pyjet dhe

kodrat né anén tjetér (Figura 6 & Figura 7).



Figura 0. Folo le gjend)jes ekzisiuese (01)




Figura 7. Foto 1& gjéndjes ekzistuese (02)

4. Rregullat e Zhvillimit & Territorit
4.1 Parametrat e Zhvillimit

Treguesit urbanistiké t&¢ méposhtém pércaktojné karakteristikat kryesore t€ parcelés dhe parametrat

e zhvillimit, duke pérfshiré sipérfaget e ndértimit, koeficientét e shfryt&zimit, intensitetin, si dhe
distancat nga objektet ekzistuese, kufijté e pronés dhe aksi i rrugés.
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4.1.1 Hotelil

Figura 8. Sheshi i ndértimit

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit e z&éng nga strukturat:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbitoké:
Koeficienti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale nga niveli i kuotés s& sistemimit:
Numri i kateve mbi toké:

Numri i kateve nén toké:

1700 m?
707.14 m?
3676.86 m?
42%

2.16
22.50m

6

2

Kufizimet

Distanca nga objekt ekzistues:

= Lindje 239 m
= Jug-Lindje 12.6 m
= Jug 15.1m

Distancat nga kufiri i pronés

= Jug-Peréndim: 5.0m




= Veri-Peréndim: 1.7m
= Veri-Lindje: 2.0m
= Jug-Lindje: [.8m

Distancat nga aksi i rrugés

= Lindje: 4.8 m

4.1.1. HoteliII

Figura 9. Sheshi i ndértimit

Siperfaqe e pergltshmme e roatiit 631
Sipérfage e truallit e zEné nga strukturat: 339.50.m’
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbitoké: 1615.67 m’
Koeficienti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 54%
Intensiteti i ndértimit: 2.56
Lart&sia maksimale nga niveli i kuotés sé& sistemimit: 21.50 m
Numri i kateve mbi toké: 5

Numri-i kateve nén toké: 2



Distancat nga objektet ekzistuese:

= Veri- Peréndim: 26.4 m
= Peréndim: 246 m
= Jug- Peréndim: 5.9m

Distancat nga kufiri i pronés:

= Jug- Peréndim: 20m
= Veri- Peréndim: 0.1m
= Veri- Lindje: 1.3m
= Jug- Lindje: 2.0 m

Distancat nga aksi i rrugés:
= Veri- Peréndim: 37m

4.2 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
4.2.1 Hotelil
Prania e rrugés pérgjaté kufirit veri-lindor t& parcel&s leht&son aksesin p&r né ambientet e sh&rbimit
dhe ato t& akomodimit. Nj& térheqje e volumit n& kufirin verior t€ parcelés mundéson hapésiré té
mjaftueshme hyrése pér té pritur klienté e vizitoré (figura 10). Ké&saj hapésire i shtohet vlere pérmes
korridorit transparent q€ siguron kontakt t&€ pandérpreré me oborrin e gjelbér dhe e ndan
njékohésisht hotelin n& dy krahé. Ambientet e shérbimit (mjedise teknike, shkallg, korridore,
tualete) t& grupuara né zonén mé (€ errét t& volumit, i japin mundési drités natyrale & depértoje
lirisht né dhomat e pozicionuara né jug t& objektit. T& orientuara drejt jugut dhe peréndimit gjenden

hapésira shérbimesh e tarraca me pamje nga deti. Blloget shkallé-ashensor b&jné t&€ mundur lidhjen

s1ita
Ed

luksoze e njési shérbimi dhe 2 nivele t€ poshtme ge akomodojné ambiente teknike e vendparkime.
Niveli -1 dhe -2 (Figura 11 & Figura 12) i dedikohen térésisht parkimit, ambienteve teknike dhe

magazinimit.




Figura 10. Planvendosja e objekiit
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Figura 12. Niveli -1




Figura 13. Niveli ()

Specifikisht né nivelin +1 gjenden t& pozicionuara 13 dhoma; 3 prej té cilave suita, t€ orientuara
drejt lindjes, jugut dhe peréndimit. I orientuar drejt veriut, gjendet i pozicionuar njé ambient
dedikuar palestrés. Korridore lineare lidhin dhomat me blloget shkallé-ashensor pérqéndruar né

zonat mé té erréta t& volumit (Figura 14). N& gendér jané pozicionuar edhe hapésira magazinimi e
mirembajtjeje.




Figura 14. Niveli +1

Niveli + 2 akomodon 10 dhoma; 1 prej t& cilave suité, orientuar drejt jugut dhe peréndimit, t&
lidhura nga korridorg linearg dhe blloge t& gendérzuar shkallé-ashensor (Figura 15). Orientuar

drejt lindjes gjenden zyra personeli dhe njé caffee lounge bar me dalje né 2 tarraca panoramike.
Né nivelin e treté gjenden té pozicionuar 9 dhoma, 1 prej té cilave suité. Orientuar drejt jugut, 2

hapésira dedikuar shérbimeve aksesojné 2 tarraca panoramike (Figura 16).
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Figura 15. Niveli

Figura 16. Niveli +3



Niveli +4 akomodon 7 dhoma orientuar drejt jugut dhe peréndimit. Dhomat jang t& organizuara
pérgjaté korridoreve lineare. Pjesa lindore né kontakt & vazhdueshém vizual me detin, 1 dedikohet
njé salle mbledhjesh (Figura 17). Ambientet teknike gjenden t€ pozicionuara né veri.

E njéjta llogjiké organizimi ndiget dhe né nivelin +5; me blloge shkallé-ashensor né€ zonat mé té
erréta t& volumit, 5 dhoma shp&rndaré né jug dhe peréndim, dhe njé dalje né njé tarracé q& sheh
detin Adriatik (Figura 18).

Fiogura 17 Nivlt +4

Fig‘::'.’: LS MNivaelidkS.

Pjesés dérrmuese t& ambienteve akomoduese i &shté dedikuar njé ballkon me pamje nga deti
Adriatik. Pérjetimit i shtohet njé ashensor panoramik i cili ndérlidh detin me oborrin e gjelbér dhe
pishinén. Pérveg pamjes, pozicionimi i hapé&sirave t& lagéshta né zonén qéndrore t& ndérteses rrit

komfortin termik dhe ndri¢imin.

4.2.2 Hotelill

Prania e rrugés pérgjaté kufirit veri-peréndimor t& parcel&s lehtéson aksesin pér né ambientet e



shérbimit. Njé térhegje e volumit né kufirin veri-peréndimor t& parcelés mundéson hapésiré té
mjaftueshme hyrése pér té pritur klienté e vizitoré (Figura 19). Késaj hapésire i shtohet vleré
pérmes gjelbérimit t&€ dendur dhe transparencés s¢ theksuar t€ katit pérdhe. Ambientet e shérbimit
(mjedise teknike, shkallg, korridore, tualete) t&€ grupuara né zonén mé t& errét té volumit, i japin
mundési drités natyrale t& depértoje lirisht né dhomat e pozicionuara né lindje dhe peréndim t&
objektit. Blloku shkallé-ashensor bén t€ mundur lidhjen e shérbimeve t€ katit pérdhe me 4 nivele
1€ sipérme & akomodojne dhoma e suita luksoze dhe 2 nivele t& poshtme qe akomodojné ambiente
teknike e vendparkime. Niveli -1 dhe -2 i dedikohen térésisht parkimit, ambienteve teknike dhe
magazinimit (Figura 20 & Figura 21). Niveli 0 i objektit akomodon hollin hyrés, caffee lounge
bar, pishing té€ brendshme dhe dhoma masazhi (Figura 22).

Figura 19.Planvendosja e objektit
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Figura 20. Niveli
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Figura 22. Niveli ()

Ng nivelin +1 gjenden t& pozicionuara § dhoma (&€ orientuara drejt lindjes dhe peréndimit.
Korridore lineare lidhin dhomat me blloget shkallg-ashensor pérgéndruar n& zonat mé t& erréta t&
volumit (Figura 23).

Niveli + 2 akomodon 7 dhoma; orientuar drejt lindjes dhe peréndimit, t& lidhura nga korridor&
linearé dhe blloge t& gendérzuar shkallé-ashensor (Figura 24). Orientuar drejt peréndimit gjendet
njé tarrace e gjelbér qé sheh detin Adriatik.

NE nivelin e treté gjenden t€ pozicionuar 6 dhoma, 1 prej té cilave suité (Figura 25).

Niveli +4 akomodon 3 dhoma dyshe, 1 apartament dhe njé suité orientuar drejt lindjes dhe

peréndimit. Dhomat jané té organizuara pérgjaté korridoreve lineare, me blloge shkallg- ashensor

né zonat mé t& erréta t& volumit (Figura 26).
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Adriatik. Pérve¢ pamjes, pozicionimi i hap&sirave t& lagéshta né zonén qéndrore t&€ ndérteses rrit
komfortin termik dhe ndrigimin. Si vleré e shtuar né funksion t€ ndri¢imit natyral, &hté marré né
konsideraté edhe transparenca e theksuar e vetratave t€ fasadés. Integruar me strategji specifike

hijézimi, sigurohet komfort né secilin ambient t& kétij hoteli.
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Figura 23. Niveli +1

Figura 24. Niveli +2
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Figura 23, Niveli +3
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Figura 27. Veranda

4.3 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
43.1 Hotelil
Si vleré e shtuar né funksion t&é ndri¢imit natyral, shté marré né konsideraté edhe transparenca e
theksuar e vetratave t€ fasadés. Integruar me strategji specifike hijézimi, sigurohet komfort ng

secilin ambient t& kétij hoteli.




Figura 28. Prerja A-A
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Figura 29. Prerja B-B

Figura 30 Prerja €C-C



Figura 31. Prerja D-D
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Figura 32. Fasada Jug-Lindore

Figura 33. Fasada Veri-Lindore
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Figura 34. Fasada Jug-Peréndimore

Figura 35. Fasada Veri-Peréndimore




Figura 36. Vizualizimie (01)

Figura 37. Vizualizime (02)



Figura 39. Vizualizime (04)
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Vizualizime (05)




Figura 41. Vizualizime (06)

Figura 43. Vizualizime (08)



Figura 44. Vizualizime (09)

Figura 45. Vizualizime (10)



4.3.2 Hoteli Il

Si vlerg e shtuar né funksion t& ndri¢imit natyral, &sht& marré né konsideraté edhe transparenca e
theksuar e vetratave té fasadés. Integruar me strategji specifike hijézimi, sigurohet komfort né

secilin ambient t& kétij hoteli.

1 i 1
{

@

L 2

B+

o

oo
W8 |



Figura 47. Prerja B-B
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Figura 48. Prerja C-C dhe D-D




Figura 49. Prerja E-E
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Figura 50. Fasada Veri-Peréndinore

WUFIF | BAONES
I

HIE
-




Figura 51. Fasada Jug-Lindore

Figura 52, Fadasa Veri-Lindore




Figura 55. Vizualizime (02)



Figura 56. Vizualizime (03)
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Figura 57. Vizualizime (04)



Figura 58. Vizualizime (05)

Figura 39. Vizualizime (06)



Figura 60. Vizualizime (07)

4.4 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2331.00 m?
Sipérfage e truallit e z&n& nga strukturat : 1046.64 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbitoké: 5292.53 m?
Koeficienti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 45%
Intensiteti i ndértimit: ' 227
Lartésia maksimale nga niveli 1 kuotés s& sistemimit: 2250 m
Numri i kateve mbi toké: 5dhe 6
Numri i kateve nén toké: 2
TREGUES TEKNIK

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 147/137, 1522 dhe 147/123, 1522
KUFIZIMET

Distanca nga Objekt Ekzistues:

- Lindje 23.9 m,

- Jug-Lindje 12.6 m,

- Jug15.1m,

- Veri-Peréndim 26.4 m
- Veri-Lindje 25.8 m




- Jug-Peréndim 6.0 m
Distancat nga Kufiri I Pronés

- Jug-Peréndim: 5.0 m dhe 2.0 m
- Veri-Peréndim: 1.7 m dhe 0.1 m
- Veri-Lindje: 2.0 m dhe 1.3 m

- Jug-Lindje: 1.8 m dhe 2.0 m

Distancat nga Aksi i Rrugés

- Lindje: 4.8 mdhe 3.7 m

5. Rregullat e Rrjeteve t& Infrastrukturés
3.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Godinat do t& aksesohen pérmes dy rampave t& cilat fillojné né rrugén informale dhe perfundojné
né brendési (& ndértesave. Rampat shfrytézojné topografing e sheshit pér t& lehtésuar aksesimin e

godinave t& projektuara.
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