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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé ndértimit pér objektin:
“Stukturé akomodimi dhe shérbimi, 9,13, 14 dhe 18 kate, me 4 kate néntoké ,me tarracé té
shfrytézueshme”, me vendndodhje né Bashkiné Kavajé, me zhvillues “Royal G Max” sh.p.k

* Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, i

ndryshuar.
= Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Keéshillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e

Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit”, i ndryshuar.
= Planit t& Pérgjithém Vendor t€ Bashkis& Durrés, Miratuar me Vendimin e KKT-sé& Nr. 4,
dat& 27.07.2022, 1 cili ka hyré né fuqi né& daté 15.02.2023.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar
Objekti pozicionohet né rrugén “Bulevardi Pishat e Buta” né aférsi t&€ Malit té Robit, n& Golem.
Zona paragqitet si njé hapésiré e zhvilluar me karakter turistik dhe shérbimesh, ku vihet re prania e
objekteve t&€ ndértuara kryesisht pas viteve 90 dhe njé zhvillim urban né rritje t&€ vazhdueshme.

Dominon tipologjia e ndértimeve me funksione hotelerie, rezeidenca, bare, restorante dhe aktivitete

tregtare, me lartési q€ variojné nga 6 deri n€ 12 kate.

Figura 1 Pozicionimi i objektit

RS P




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né Planin e Pérgjithshém Vendor t& Bashkis& Kavajé, propozimi ndodhet né njésiné
strukturore G1-S1-07, Sistemi UB Urban, Kategori S Zoné Shérbimesh. Projekt-propozimi
respekton kategoring e lejuar t& pérdorimit t& tok&s sipas PPV-sé Kavajé.

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

Mé poshté paragiten hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Kavajé, pér zonén e projekt-
propozimit. '
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Figura 3 Harta e pérdorimit té propozuar té tokeés




Figura 4 Harta e Infrastrukturés sé Transportit té propozuar
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3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Projekt-propozimi ndodhet né pasuring Nr. 137/11 dhe 137/80, né Zonén Kadastrale 1791. Prona ka
sipérfaqe totale 3307,3m?. Territori &sht& i karakterizuar nga njé reliev pothuajse i sheshté. Brenda
pronés pér zhvillim ka njé& objekt ekzistues 4 kate, i cili do té& prishet. Nga piképamja e pozicionit,
prona gézon nj¢€ afersi t& menjéhershme me rrugén. Né veriperéndim kufizohet me vijén bregdetare

zona e plazhit dhe pedonalja.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Hoteli konceptohet si njé strukturé bashkékohore me 9,13,14 dhe 18 kate mbi toké, e projektuar
pér t€ ofruar nj& eksperiencé turistike dhe rekreative t€ nivelit t& larté. Zgjidhja volumetrike bazohet
n€ ndérthurjen e volumeve t& pastra dhe dinamike, t& cilat krijojné njé silueté identifikuese dhe njé

raport t€ harmonizuar me vijén bregdetare.

Né katet néntokésore -4 dhe -3 jané parashikuar hapésirat e parkimit dhe ambientet teknike, duke
liruar nivelin e terrenit pér pérdorim publik dhe kémbésoré. Kati -2 organizohet si zoné argétimi dhe
aktivitetesh sociale, ku jan& pozicionuar salla e konferencave dhe kazinoja. N& katin -1 ndodhet
restoranti kryesor 1 hotelit, 1 konceptuar si njé hapésiré elegante dhe funksionale né& shérbim té

vizitoréve.

Kati pérdhe (kati 0) shérben si hapé&siré kryesore e pritjes, ku jané vendosur recepsioni dhe zona e
barit, t& cilat krijojné kontaktin e paré me hotelin dhe organizojné shpérndarjen drejt funksioneve t&
tjera. Katet 1 deri né 3 jané t€ dedikuara pér dhomat e hotelit, t& organizuara pér t& siguruar rehati

dhe orientim optimal.

NE katin 4 &shté pozicionuar zona wellness, e pérbéré nga spa, palestér dhe pishiné e brendshme,
duke krijuar njé hapésiré rekreative dhe relaksuese pér pérdoruesit. Katet 5 deri né 8 vijojné me
funksionin ¢ akomodimit. Kati 9 konceptohet si njé nivel rekreativ panoramik, ku jan& vendosur
pishina e jashtme, restoranti dhe bari, duke ofruar pamje t& hapura drejt detit.

Mbi kété nivel, objekti ndahet volumetrikisht né tre module t& vecanta, & cilat organizojné dhomat

¢ hotelit nga kati 10 deri n&€ katin 18. Kjo ndarje volumetrike krijon njé identitet arkitektonik

bregdetare.




Programi 1 pérdorimit :
Kati -4 — Parking dhe ambiente teknike
Kati -3 — Parking dhe ambiente teknike
Kati -2- Kasino , Salla konference
Kati -1 — Zona Self-Service
Kati pérdhe — Recepsioni , Bar dhe Holli i hotelit
Mezzanina- Bufe méngjesi
Kati 1,2,3- Dhoma hoteli dhe holl géndrimi
Kati 4- Zona wellness (Spa, Palestér,Pishiné e brendshme)
Kati 5,6,7,8- Dhoma hoteli
Kati 9- Bar, Restorant , Pishing e jashtme

Kati 10-18- Dhoma hoteli




PLAN DIMENSIONIMI KATI -3
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Figura 6. Plani i katit -3
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Figura 7. Plani i katit pérdhe
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Figura 8. Plani i katit 1
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Fasada e objektit konceptohet me njé gjuhé arkitekturore bashkékohore, duke kombinuar tullén e
xhamit me vetrata t¢ médha panoramike. Ky trajtim krijon transparencg, ndrigim natyral dhe njé
lidhje t& drejtpérdrejté me peizazhin detar.

Pérdorimi i tullés s& xhamit siguron filtrimin natyral t& drités, privatési t& kontrolluar dhe njé
identitet vizual unik, ndérsa vetratat e médha mundésojné orientim maksimal drejt pamjeve té detit

dhe ndrig¢im natyral optimal ng t& gjitha ambientet.

Figura 10. Pamje 3D té propozimit

Duke gené i pozicionuar né vijén e paré me detin, n& Malin e Robit, objekti éshté projektuar pér té

pérfituar maksimalisht nga pamjet dhe orientimi drejt detit.




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 3307.3m?
Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (projeksion): 1535.4 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 19172.6m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 9412 m?
Koefigenti 1 shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 46.4%
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 53.6%
Intensitet: 1 ndértimit: 3.79
Larté&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé& sistemimit: 67.37 m
Numri i kateve mbi toké: 9,13,14,18 kat
Numri 1 kateve nén toké: 4 kate
Treguesit teknik:

Zona Kadastrale Nr. 1791, Nr. pasurie 137/111 dhe 137/ 80 né pronési t&¢ “ROYAL G MAX”




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Plansistemimi i objektit paraget nj& trajtim t&€ thjesht& dhe t& pastér, duke u ndérthurur n& ményré
harmonike me natyrén pérreth objektit. Koncepti bazohet né njé bashkéveprim té pandashém
ndérmyjet sistemimit t€ jashtém dhe vet& objektit, duke krijuar zonime funksionale q& garantojné
privatési dhe ofrojné& hapésira me karakter dhe cilé&si t& ndryshme pérdorimi.

Momenti 1 hyrjes dhe daljes né objekt lexohet qart€ né organizimin e pérgjithshém t& hapésirés.
Vendparkimet jané t& vendosura né katet néntokésore, ndérsa né hapésirat e sistemimit n& nivel

terreni nuk jané parashikuar vende parkimi, me qéllim krijimin e njé ambienti t& lir& dhe t& dedikuar

kryesisht pér kémbésorét.
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Figura 11. Plani i sistemimit




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

Aksesi béhet ng jug t& pronés, duke respektuar rrjetin rrugor ekzistues. Projekti nuk prezanton asnjé
ndryshim apo propozim t€ ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore.

LEGJENDE:
Konturi i pronés
{___JKonturi i néntokés
[~~~ 3Konturi i katit pérdhe -~
AKSES| PER NE PRONE

Figura 12. Plani i vendosjes sé strukturés
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