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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes sé Ndértimit pér objektin:

“VILE TURISTIKE ME 2 KATE MBI TOKE DHE ME NJE KAT NENTOKE”, ME
VENDNDODHJE NE BASHKINE E DURRESIT.

NE RRUGEN "PLAZHI 13”me zhvillues shoqéria “Vezi Group” sh.p.k bazuar né:

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

e Vendimin Nr. 408, daré 13.05.2015 té Késhillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

o Vendimin Nr. 4, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e Planit té Pérgjithshem Vendor té
njésisé strukturore DR_UB _S1 329/5.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né njé sipérfage prej 400 m2, reth 4 km larg gendés se tij, né zonén
kadastrale 8515, rruga “Plazhi 13”. Pérdorimi ekzistues i tokés né zonén pér zhvillim &shté
kryesisht banim i kombinuar me shérbime, qé vihet re né praning e hoteleve t& vogla, dhomave
t& pushimit, bareve, restoranteve njé katésh, t& cilét funksionojné kryesisht né periudhén e
verés. Kéto struktura jané& pérgjithésisht t& uléta (1-3 kate) dhe disa prej tyre jané informale.
Prona me nr. pasurie 47/215 zhvillohet né pjesén e brendshme t& njésis€¢ DR_UB_S1 329/5.

Parcela né t€ cilén propozohet projekti ka njé sipérfage prej 400 m? ng& total. Aksesueshmeria
ne prone me infrastrukturen rrugore, do te konfirmohet nga Bashkia Durres ne fazen e lejes se
ndertimit. Parcela ndodhet ne afersi te rrugés ekzistuese “Dante Aligeri”. Ajo kufizohet nga t&
gjitha anét me sipérfage té gjelbéruara me pemé. Ka njé terren té€ sheshté me pjerrési 0.5%.




Vendndodhja e zonés né lidhje me gytetin

Fig. 1. Vendndodhja (pozicioni gjeagrafik)



Zona pér zhvillim

Fig. 2. Pozicionimi ne Planin e Detajuar Durrés

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né regulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Durrés, t& miratuar
prané Ké&shillit Kombétar té Territorit, me Vendimin nr. 4, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e
Planit té Pergjithshem Vendor té njésisé strukturore”, pér zonén e interesit; parcela qé do té
zhvillohet &shté e vendosur n& zonén strukturore DR_UB_S1_329/5, né sistemin territorial UB
ku pérdorimi i tokés qé lejohet &shté S1_Sherbime Akomodimi dhe Argetim dhe IS2_ Shérbim
Publik.

Objekti qé& do t& ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés,
rregullat dhe kriteret q& propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Durres”.
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Zona pér zhvillim
Fig 3. Harta e Njésisé Strukturore, Durrés

Hjsle Struktweore: DR_UB_51_329/5
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2.2. Seti i fragmenteve té hartave t&é PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durés, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “VILE TURISTIKE 2 KATE MBI TOKE DHE ME NJE KAT
NENTOKE”, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe n&
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t€ ardhmen.
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Zona pér zhvillim — Njésia strukturore DR UB_S1_329/5

Fig. 4. Kategorité bazé té pérdorimit té tokés, PPV Durees




URAZIK E YIGEL & DURRESH
NALA & WADHE £ DURRESH
SUPERSTRADA TIRANE DURRES

Fig. 5. Plani i Detajuar infratrukturor Bashkia Durrees

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Prona ndodhet né qytetin e Durrésit, rreth 4 km larg gendés se tij, n€ zonén kadastrale 8515,
rruga “Plazhi 13”. Aksesueshmeria ne prone me infrastrukturen rrugore, do te konfirmohet



nga Bashkia Durres ne fazen e lejes se ndertimit. Parcela ndodhet ne afersi te rrugés
ekzistuese “Dante Aligeri”, me njé€ sipérfaqe trualli prej 400 m2, né njé reliev fushor,
kryesisht e zhvilluar me objekte banimi individuale nga 1 deri né 3 kate. Ky aks rrugor éshté i
asfaltuar, né gjendje t& miré&, pa trotuare né asnjérin nga krahét. Relievi né zonén e objektit t&
parashikuar ka pjerrési t& vogél né drejtim té detit.

Funksionet ekzistuese né zoné pérbéhen nga struktura t&€ uléta banimi e shérbimesh, né
formén e mini-hoteleve, apartamenteve t&€ pushimit, bareve e restoranteve. Objektet mé t&
shpeshta jang 1-2 kate, por jan€ prezente edhe objekte deri ne 4 kate, ndonése mé t& rrallé.
Zonés 1 mungon sistemimi urban, hapésirat kolektive, parqet dhe hapésirat e gjelbra, si dhe
infrastruktura inxhinierike.

ME poshté jang paraqitur foto té€ gjendjes ekzistuese t& pronés.




Fig. 6. Foto tee gjendjes ekzistuese tee pronees

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara



Godina éshté njé vilé turistike.
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Fig.7. Plan sistemimi

Kati -1
Kati -1 pérfshin:

- Parkimin
- Depo magazinimi
- Dhomé teknike
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Fig.8. Plani I katit -1




Kati +0.00
Kati +0.00 pérfshin:
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Fig.9. Plani I katit perdhe




Kati +1
Kati +1 pérfshin:

- Tre dhoma gjumi
- Tre tualte

- Hapsiré ndenje

- Njési banimi
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Fig.10. Plani I katit te pare

4.2. Pamja e jashtme e godinés/ Trajtimi i fasadave / Rifiniturat



Ng dizenjimin e fasadés dallohet qarté evidentimi i niveleve nga njéri tjetri duke krijuar njé
vazhdimési horizontale. Materialet e pérdorura jané zgjedhur me parimet e qéndrueshmérisé
dhe cilésisé né raport me kohézgjatjen dhe kushtet klimaterike té zonés bregdetare. Fasada e
vilés, &shté trajtuar pastér né stil modern bashkékohor me elemente linear te drejté. Volumi
trajtohet me veshje pllaké dekorative me reliev, ndérsa volumet ge dalin nga volumi kryesor
trajtohen me grafiato t& bardhé. Eshte perdorur pjeserisht, strehe dekorative prej druri. Ndersa
zgjatimi i soletave me forme te harkuar, hijezon veranden dhe vetratat nga dielli i veres. Dritaret
dhe vetratat jang€ me sipérfaqe relativisht t&¢ médha, né ményré qé objekti né interier t& keté& sa
mé shumé ndri¢im natyral dhe pamje panoramike me kénd sa mé té gjeré, pér té shijuar
peizazhin pérreth objektit dhe oborrin té gjelbéruar. T€ gjitha impjantet jan& konceptuar dhe do
té realizohen me materiale dhe pajisje moderne dhe ciléesore pér té siguruar njé jeté sa mé
komode dhe n& harmoni t€ ploté me arkitekturén e strukturés dhe pjesén tjetér t& mobilimit.
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Fig.11. Pamje té objektit




Fig.12. Pamje 3D te projektit te propozuar







Fig.14. Pamje 3D tee projektit tee propozuar




Fig.15. Pamje 3D te projektit te propozuar




Fig.16. Pamje 3D te projektit te propozuar

4.3. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT



1. TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

2. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 400m?*
3. Sipérfage e truallit e z&€n& nga struktura(gjurma): 165 m*
4. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbitokeé: 320 m?
5. Sipérfage e pérgj. e ndértimit mbi tok& me ballkone: 390 m?
6. Sipérfage e pergjithshme e ndertimit mbi dhe nentoke: 520 m?
7. Koeficenti i shfryt€zimit t€ truallit pér ndértim: 41 %
8. Intensiteti i ndértimit: 0.80

9. Sipérfaqge e pishine: 50 m?
10. Lartesia maksimale e struktures nga

11. niveli i kuotes se sistemimit: 7.70 m
12. Numri i kateve mbi toké: 2 Kt
13. Numri i kateve nén toké: 1 Kt

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ndérthurja né situatén urbane

Parcela né té cilén propozohet projekti ka njé sipérfage prej 400 m? né total. Aksesueshmeria
ne prone me infrastrukturen rrugore, do te konfirmohet nga Bashkia Durres ne fazen e lejes se
ndertimit. Parcela ndodhet ne afersi te rrugés ekzistuese “Dante Aligeri”. Ajo kufizohet nga té
gjitha anét me sipérfage t& gjelbéruara me pemé. Ka njé terren t€ sheshté me pjerrési 0.5%.
Objekti do t& ndértohet duke respektuar edhe distancat sipas kritereve pércaktuese t€ PPV.
Godina do té& planifikohet e tillé gé té keté impakt pozitiv dhe minimal n€ hapsirén natyrale
pérreth. Kontributi pér hapésira e lira brenda pronés do t& realizohet nép&rmjet hapésirave té
gjelbérta dhe rekreative, té trajtuar me gjelbérim té€ ulét dhe pemé té larta pér hijézimin e
hapésirave.

Gjaté pérpilimit t& projektit jané zbatuar t& gjitha masat e nevojshme pér t€ zbutur ndikimin e
strukturave t& ndértimit né ambientin rrethues, né ményré q€ t€ lejohet integrimi me zonén
pérreth, duke pasur parasysh dhe mbjelljen e peméve, krijimin e njé hapésire t€ jashtme t&
sistemuar e mobiluar.

Lidhur me parkimin e makinave, &shté propozuar njé total prej 3 poste parkimi, t& pozicionuara
né katin néntoké.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i hyrjeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave



NE bazé té rrjetit rrugor t& propozuar né PPV e njésisé strukturore DR UB S1 329/5, i cili
synon t& pérmirésojé dhe njétrajtésojé situatén e infrastrukturés né zoné, kemi propozimin e
njé aksi rrugor né anén peréndimore t& pronés. Ky aks &shté parashikuar t&€ jeté njé rrugé
dytésore urbane, me njé profil 8.00m.

Hyrja pér né vilé éshté menduar né pjesén veri-peréndimore t€ pronés, ku infrastruktura
rrugore, do te konfirmohet nga Bashkia Durres ne fazen e lejes se ndertimit. Parcela ndodhet
ne afersi te rrugés ekzistuese “Dante Aligeri”...

NE realizimin e projektit jan€ marré parasysh t€ gjithé elementét e nevojshém té€ infrastrukturés
né pérputhje me standartet kombétare dhe ato Europiane t& pérshtatjes dhe shfrytézimit t&
hapésirave. Pér kété qéllim, gjaté hartimit t& projektit arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe
hidro-mekanik jané respektuar kéto standarte.




SIPERFAQJA E TRUALLIT 400 M? SIPERFAQJA E TOKES E ZENE NGA STRUKTURA 165 M? SHKALLA 1:250 v@:

Fig.17. Planvendosja e objektit
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