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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té lejes sé ndertimit pér objektin
"LALZI'S GARDEN" RESORT ME HOTELERI, APARTAMENTE DHE SHERBIME
TURISTIKE ME 1,2,3,4,5 DHE 6 KATE MBITOKE DHE 1,2 KATE NENTOKE" bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, date 31.07.2014 "Per Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit” (i ndryshuar).

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Keshillit te Ministrave "Pér Miratimin e Rregullores sé
Zhvillimit te Territorit" (i ndryshuar).

e  Plani i Pergjithshém Vendor i Bashkise Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, date 27.07.2022 té
Késhillit Kombétar te Territoril.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiunar

Zona pér té cilén kryhet ky studim ndodhet n& fashén bregdetare té gjirit té Lalzit, né zonén kadastrale Nr.
1522, parcela Nr.156/190, Nr.152/49 nr.hip.indeksi i hartes K-34-88-(97-A) dhe shtrihet né njé sipérfaqe
totale prej 34690 m?. Zona paraqet njé interes t& veganté pér vet faktin se &shté njé zoné né zhvillim, me
fokus turizmin. Vitet e fundit ka patur interes né ndértimin e komplekseve né funksion t& banesave
individuale dhe atyre elitare pasi zona &shté né njé pozicion t& favorshém dhe ne zhvillim e sipér.

Figure 1 - Vendndodhja né raport me Durrésin

Sheshi i ndértimit ndodhet 34 km nga qendra e Durr&sit, ka njé terren relativisht t& sheshté Struktura e re
e propozuar ka pér funksion kryesor até té hotelerisé dhe banimit.



Figura 2- Vendndodhja e pronés

2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-s¢

Duke u bazuar né rregulloren e t€ Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Durrés, miratuar me vendim
Nr.4 daté 27.07.2022 prané Késhillit Kombétar t& Territorit, konstatojme se &shté respektuar kategoria e
perdorimit & tukés y& propuzon plani sipas kategorisé s¢ pérdorimit ¢ okés S1_Sherbime Akomodimi
dhe Argetimi.
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Figure 2- Fragment nga e-harta

2.2. Setiifragmenteve t€ hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés, né t&
cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do t& jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit
né t€ ardhmen. Parcela n& studim i pérket njésisé strukturore DR_UB_S1 52/5
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Figure 3-Fragment nga harta e vizionil strategjik
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Figure 5-Fragment nga harta e pérdorimit 1é t
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Figure 6-Fragment nga harta e infrastrukturés
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Figure 7-Fragment nga harta e njésr‘ﬁe

7




3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Parcela ndodhet né njé zoné€ me karakter turistik dhe rekreativ, me njé sipérfage totale prej 34,690 m>.
Brenda késaj parcele ndodhen dy struktura ekzistuese me funksione shérbimi:

I. Objekt 1-katésh me funksion restorant, me trajtim funksional dhe volumetri t& thjeshts, i
ndértuar me materiale konvencionale. Objekti pérfshin hapésira pér konsum, kuzhiné dhe
ambiente ndihmése.

2. Strukturé druri me funksion beach bar, me karakter t& pérkohshém dhe konstruksion té& lehté.
E pozicionuar prang vijés ujore, ajo shérben gjaté sezonit turistik si bar veror né natyrg.

Zona &shté pjesérisht e paurbanizuar, me gasje té lehté dhe potencial té larté pér zhvillim t& métejshém né
t€ cilén do té pershtatet projektimi i njé resorti me hoteleri dhe apartamente dhe shérbime turistike duke
respektuar t&€ dhénat teknike.

Figure 8- Foto té gjendjes ekzistuese

—RREGUEEAT R ZHVIE VT T TERRITORTT

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleksi dhe objektet né vetvete respektojné t& gjitha kushtet urbane si distancat nga objektet,
nga kufiri i pronés, nga trupi dhe aksi i rrugés.



PLANVENDOSJA

Figure 9- Plani i vendosje

Kompleksi zhvillohet né fashén bregdetare t& gjirit t& Lalzit, né njé truall t& karakterizuar nga pamjet
-~ panoramike; element ley i eili-ka shérbyer dhe pér organizimin e objekteve ne disa fasha grupuar sipas té-
cilave shp&rndahen dhe tipologjité e objekteve. Respektimi i topografisé s& zonés ka shérbyer si njé element
favorizues duke maksimizuar pamjet panoramike ndaj detit dhe ndricimit natyral dhe biodiversitet e zonés.
Duke e kthyer zonen né njé park Mesdhetar.

Tipo

e Zonae | Hoteli (Ne vijén e paré t& ndertimit )
e Zonae 2 — Banim; jané t&€ ndértuar 12 objekte 3-4 katésh, me 4-8 njesi n& cdo kat.

Shpérndarja né objekte zhvillohet me ané t& infrastrukturés rrugore né veri & pronés, me ané té sé cilés
béhet dhe aksesimi i parkimeve néntokésore té jané kolektive.



PLANSISTEMIMI
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Figure 10 -Plani i sistemimit

Kompleksi i banimit do t& ofrojé edhe shérbime né t& mirén e komunitetit si restorante, supermarkete etj.
Prona ka shtrirje gjatésore lindje-peréndim, nga ku né anén veriore dhe veri-peréndimore kufizohet nga
njé rrugé dytésore, nga e cila do t& mundésohet edhe aksesi né proné.

Duke analizuar karakteristikat e pron&s, vendndodhjes, topografisé si edhe funksionit, shpérndarja e
objekteve éshté menduar t& jeté gjatésore sipas gjeometrisé dhe shtrirjes s&é pronés. Aksesi né bréndési te
pronés arrihet nga rruga kornizuese né veri dhe veri-peréndim té pronés. Tipologjita e banimit
karakterizohet nga krijimi i dunave me gjelbérim té cilat do t& mundésojné privatési pér pérdoruesin né
shkall€ individuale si edhe do té kené funksion estetik né shkallé kompleksi. Hoteli do té vendoset né
kulmin e aksit t& ndértimit duke u pranévendosur me pjesén e plazhit.

Hoteli
e Zonae | Hoteli (Ne vijén e paré t€ ndertimit )

Hotel bregdetar me pamje nga deti, i konceptuar né njé volumetri té fragmentuar, ku baza shérben si
platformé e cila copétohet né nivele t& ndryshme, duke mbivendosur dhomat né katet e dyté deri né t&
gjashtin. Kjo shpérndarje krijon njé marrédhénie t& natyrshme dhe t& hapur me peizazhin pérreth, duke
siguruar pamje t€ pandérprera nga deti pér t€ gii j€site gse.

Pér t€ ruajtur integrimin me natyrén, ndértesa ka njé lartési t& ulét afér bregut, ndérsa volumet e dhomave
Jané shpérndargé né ményré qé té krijojné hapésira té qarta dhe t& ndara, por t& lidhura me njéra-tjetrén.
Ky organizim hapésinor ofron njé ritém arkitektonik dinamik, duke krijuar njé ndérthurje harmonike mes
volumit dhe peizazhit,

exploration through levels the courtyard experience the nest
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Figure 11 — Koncepti i hotelit

Figure 12 — Imazh i Hotelit
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Figure 13 - Planimetria e katit pérdhe

Kati pérdhe i hotelit &shté konceptuar pér té ofruar njé mundési aksesi dhe shérbimesh pér mysafirét dhe
vizitorét, duke pérfshiré hapésira publike dhe shérbime kryesore. Ai mund & pérfshijé:

1.
2

3

Recepsioni dhe Zana e Mikpritjes: Hapésiré e gjeré pér regjistrimin e mysafiréve dhe pritjen e
vizitoréve, me njé dizajn t€ hapur dhe térheqés.

Restoranti dhe Bar: Njé restorant kryesor me mundési pér ngrénie brenda dhe jasht€, me njé
bar gé ofron shérbime pér mysafirét dhe vizitorét.

Hapésira pér Konferenca dhe Evente: Salla pér takime, konferenca dhe aktivitete t& ndryshme,

4.
5

e pajisur me teknologjiné e nevojshme.

Hapésira Relaksuese: Zona pérfshiné Spa dhe Pishinén.

Akses né Shérbime dhe Facilitetet e Tjera: Lidhje me katet e tjera t& hotelit dhe me fasilitetet
shérbyese si kuzhina, dhomat e pastrimit, dhe zona té tjera operacionale.

dhe aksesi i shkallés pér shpérndarjen vertikale né katin e mésipérm ose né katin néntok&. N#& kété nivel
gjenden hapésira shérbimi si tualet dite, lavanderi et;.

12
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Figure 14 - Planimetria e katit té dvté

Kati i paré (kuota +7.00) i hotelit pérfshin 35 dhoma té organizuara rreth tarracave private, duke krijuar
nj€ lidhje t€ drejtpérdrejté me peizazhin natyror. Koridoret ¢ hapura sigurojné ndrigim dhe ventilim
natyral, duke e béré garkullimin njé pérvojé hapésinore t& pasur me kontakt vizual me ambientin pérreth.
Arkitektura e kétij niveli synon t& zbusé kufirin midis hapésirave té brendshme dhe t& jashtme, duke
ofruar njé pérjetim t& vazhdueshém me natyrén dhe pamjen panoramike.
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Figure 15 - Planimetria e katit néntoké

NE& katin néntoké (kuota -3.50m) aksesohet nga rampa ne ver-lindje te sheshit dhe pérfshin:
Garazha dhe Parkimi: Hapésiré pér parkimin e mysafiréve me kapacitet 69 makina.

. Hapésira Shérbimi: Zona pér magazinimin e pajisjeve dhe mirémbajtjen e hotelit.

Kuzhina dhe Shérbime: Hapésira pér kuzhinén dhe magazinimin e ushqimit.
Kontroll Sigurie: Hapésira pér sistemet e sigurisé dhe mbikéqyrjen.
Lidhje me Katet e Tjera: Akses népérmjet shkalléve dhe ashensoréve pér nivelet e sipérme.

SRSl S

ZGJIDHJA ALTIMETRIKE

NE prerjen e méposhtme vihet re vendosja e volumeve t& dhomave té&8hotelit. Mund te dallohet vendosja e
niveleve mbi toke perkundrejt atij nentoké dhe raporti me sisemimin. Paraqiten pérshkrime té shtresave té
strukturés dhe lartesité e niveleve ; 3.50 m secili kat mbi toke.
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Figure 16 — Prerje 3d e volumit

ZGJIDHJA ALTIMETRIKE

Strategjia e moduleve thekson lidhjen e ndértesave me terrenin pérmes shkalléve t& zbuluara, q&
sigurojné akses natyror dhe ndérveprim me mjedisin. Kéto shkallg krijojné njé kalim gradual midis
niveleve, duke lidhur hapésirat e banimit me terrenin dhe hyrjet kryesore. Marrédhénia me katin néntoké
dhe parkimin éshté e organizuar pérmes akseseve t& dedikuara, duke siguruar qasje té lehté dhe
funksionale. Prerja tregon njé ndérlidhje té qarté mes shtresave t& materialeve dhe elementeve teknike si
shafet dhe strukturat e ekspozuara, ndérsa niveli néntokésor mtegrohet me sistemin e qa.rkul]umt, duke
garantuar lidhje efikase me hapésirat e sipérme.

1 I
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e Pt = = - x i = TR
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0

Figure 26 = Prerje e Moduleve b,a
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Zona e 2 — Banesa Kolektive (jané t& ndértuar 12 objekt 4 dhe 5 katésh me 4-8 apartamente né cdo kat)
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Figure 27 — Planvendosje e Banimit

Figure 28 — Imazh i banimit

Ky projekt arkitektonik pérfshin njé zon& banimi me pesé njési, pérkatésisht tre njési t& tipit C dhe dy t&
tipit A, t€ cilat lidhen me ura kalimi pér t€ krijuar njé rrjet t& integruar. Njésité shérbejné pér t& ofruar
hapésira t&€ pérshtatshme pér banorét, me njé sistem parkimi nén toké t& pérbashkét qé optimizon
hapésirén dhe krijon njé ambient mé t& qeté. Hapésirat e pérbashkéta ndérmjet njésive kontribuojné né
krijimin e njé komuniteti t& hapur dhe bashképunues, ndérkohé gé pérdorimi i elementeve natyrore dhe
peizazhit pérmir&son cilésiné e jetesés dhe ruan mjedisin.
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Figure 30 — Planimetri e katit tip- MODULI A
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Figure 33 — Planimetri e katit néntoké pér banimin
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

TRAJTIMI ARKITEKTONIK

Fasada e hotelit artikulohet p&rmes njé ritmi t€ qarté materialiteti dhe strukture, ku travertini béhet
elementi kryesor i gjuh&s arkitektonike. Ky material shtrihet nga veshja e jashtme drejt interierit dhe
peizazhit, duke krijuar njé vazhdimési homogjene midis mjedisit t&€ ndértuar dhe natyrés. Elementet
konstruktive mbeten t& dukshme, duke theksuar logjikén tektonike t& ndértesés dhe duke i dhéné volumit
njé karakter ekspresiv. Tarracat zhvillohen né ményré t& shkallézuar, duke krijuar njé sistem hyrjesh né
kuota t€ ndryshme dhe duke mund&suar njé 18vizje organike pérmes niveleve té hotelit. Forma e
ndértesés artikulohet pér t& pérfshiré kopshtet né brendési t& volumit, duke i kthyer ato né elemente
integrale t€ planit, ku arkitektura dhe peizazhi ndérthuren né njé kompozim té pandérpreré hapésinor.

19



20



- IMAZHE TREDIMENSIONALE

=
3

Figure

21



Fasada e moduleve A, B dhe C karakterizohet nga njé kombinim funksional dhe estetik elementesh qg&
ndérveprojné me klimén dhe hapésirat e pérbashkéta. Hijézuesit dhe persianat kontrollojné dritén dhe
mbrojné nga mbinxehja, ndérsa elementét e terrakotés sjellin njé teksturé natyrale dhe performancé termike
t€ pérmirésuar. Parapeti metalik siguron siguri dhe lehtési vizuale, ndérkohé q& suvat krijojné njé sfond
uniform g€ harmonizon materialet. Struktura konstruktive e ekspozuar thekson logjikén tektonike t&
ndértesés, duke krijuar njé estetiké moderne. Hapésirat e pérbashkéta dhe shkallét lidhen natyrshém me
klimé&n, duke ofruar komoditet dhe ndérveprim mes pérdoruesve dhe mjedisit pérreth

e ™ —

I I
- - ::‘l LY ] ﬂl.llo-

Figure 35 - Fasadat krysore te moduleve
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim & projekt-propozimit

Siperfage e pérgjithshme e truallit
Sipérfage & truallit e z&n€ nga struktura {gjurma)

Sipérfage e pergjithshme e ndértimit £ propozuar totale mbitoke {pa ballkone)
Siperfage e pergjithshme e ndértimit ¢ propozuar totale mbitoke {me ballkone)

Sipérfaqe ¢ prpjithshme e qarkuliimi te jashtem korridoreve
Sipérfaqe ¢ pérpjithshime ¢ urave

Bipérfaqe e pErgjithshme ¢ ndéntimit e propozuar totale nentoke
Koefigenti i shirytézimit t& truallit pér ndertim

Intensiteti i nd&rtimit

Lart¥sia maksimale ¢ struktur#s nga niveli i kuotés & sistemimit
Numri { kateve mbi toké

Numri i kateve nén toké

A-HOTEL

Sipgrfaqge e truallit ¢ z€n& nga struktura (gjurma)

Sip&rfage ¢ pérgjithshme e ndértimit e propozuar per hotelin (pa balikone)
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit e propozuar per hotelin (me ballkone)
Sip#rfage e jashtme e urave

Sipérfaqe e katit néntoke

B-BANIMI

Siperfage e truallit e z&ng nga strukiura (gjurma)

Siprfage e pérgiithshme e ndértimit ¢ propozuar (pa ballkone)
Sip&rfage e pérgjithshme e ndértimit e propozuar (me ballkone)
Sip&rfaqe e jashtme ¢ gqarkollimit kormridore

Sip&rfage e jashime e urave

Siperfaqe ¢ katit néntoke

C- HAPSIRA TEKNIKE (KABINA E ROJES DHE ELEKRIKE)
Siperfage e trugllit e zén# nga struktura (gjurma)
Sipeérfage ¢ ndériimit e propozuar mbiteke

Trégiiéd ieknik:

Nr, Pasurie: 156/ 190, 152/49
Zona Kadastrale; Nr, ]522
Kufizimel sipas pasurive:

Jug: 136/69,

34690 m?
10050.1 m?
34936.9 m?
39681.7 m?
2180.2 m?
4509 m?
133917 m?
29%

1.22

+25m

1-6 KAT
1.2 KAT

41763 m?
11100 m?
128259 m*
188.6 m?
4831 m?

57721 m*
237352 o
26,754.1 m?
2,180.2 m?
3023 md
8,560.7m2

1017 m?
1017 m?

n..mu.;c lJUJ F J

EXistancat nga kufiri i pronés :

VERIU; 7.2m, 157 m NGA KUFIRI | PRONES
JUGU: 5.5m, 19.4 m NGA KUFIRI I PRONES
LINDIA: 3m, 19.4 m NGA KUFIR] [ PRONES

PERENDIMI: 5.3m, 26.4m NGA KUFIRI | PRONES
Distancat nga oksi i rrugés:
Perendim: 5.8 m;22.6 m
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5. RREGULLAT E RRJETEVE T INFRASTRUKTURES

Figure 36 - Infrastruktura

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

- Kyprojekt:
- nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore.
- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor té
bashkisé Bashkise, pérsa i pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore gé ka zona.
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