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1.Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme € Lejes s¢ Zhvillimit pér objektin:
"Godiné banimi 1,2,3,4, dhe 5 kate , me 2 kate néntoké” me vendndodhje n€ Bashkiné
Durrés me subjekt zhvillues shoqériné "AUXHESTI&S" sh.p.k.", bazuar né:

* Ligjin Nr. 107/2014, date 31.07.2014 "Per planifikirnin dhe zhvillirnin e territorit",
i ndryshuar.

» Plani i Pérgiithshém Vendor i Bashkis¢ Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, date
27.07.2022 t& Késhillit Kombétar t& Territorit 1 rishikuar.

* VKM 408 dat& 13.05.2015 "Pé&r rniratirnin e rregullores s& zhvillirnit té€ territorit"
e ndryshuar.

1.2 Pérshkrimi I zonés sé studiuar

Zona né€ studim ndodhet n€ Rrugén Taulantia, Durrés. Kufizohet n€ veri nga rruga “Anastas
Durrsaku” e cila bén lidhjen me vilén e Zogut, né peréndim me kishén ortodokse t& Shén
Gjergjit dhe n& jug me pishinén e Durrésit. Ky pozicion &shté i favorshém pér tu zhvilluar nga
ana urbanistike pér shkak t& aférsisé me gendrén e qytetit. Pjerrésia e zonés mundéson

pamjen nga deti.
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2.Ekstrakte té Planit té¢ Pérgjithshém Vendor

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

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi p&ér ndértim éshté¢ DR_UB_A2 480/151
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Fig.3 Fragment nga PPV

Njésia Strukturore: DR_UB_A2 480/151

Bashkia Durrés

Njésia DR _UB_A2 480/151
Sistemi UB_Urban

Kategori 1 A.Banim 100%
Kategori 2

Kategori 3

Kategori 4

Lartésia né Kate 2

Lartésia né Metra 9.2

PDV JO

Intesitet K1=10.6 e
KSHT K1=30%

KSHR 10%

KSHP 30%



Kufizime Ligjore =~ VKM Nr.786, daté 26.12.2018: Per miratimin e Zonave Arkeologjike B te Qytetit
te Durresit dhe planin e ruajtjes, mbrojtjes dhe administrimit te tyre, Ligji Nr.
27/2018 "Pér trash&giming kulturore dhe muzetg"

Sipérfage (ha) 1.23

Nenkategori 1 A.2 Banim dhe Sherbime
Nenkategori 2

Nenkategori 3

Nenkategori 4

Parcela Minimale 300 m2

Pérdorime t& T& gjitha kategorité e Sistemit Urban pérvec IE-Industri dhe Ekonomi, V- Varrezg,
Lejuara ZU - Zona ushtarake.

Pérdorime té Kategorite e Sistemit Urban IE-Industri Ekonomi, V- Varreza, ZU-Zona Ushtarake,
Ndaluara dhe kategorite e Sistemit Bujgesor

Kushte t& Tjera KSHP plotesohet duke u Referuar nenit 19, i rregullores PPV/KSHR plotesohet
duke u Referuar nenit 18, i rregullores PPV

3.Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Aktualisht n€ zon€ ndodhen objekte t€ ndértuara 1 , 2 kat€shé . Sheshi rrethohet nga
objekte ekzistuese 1dhe 2 katéshe , ne pjesén veri-lindore njé goding 8§ katéshe.

Kufizohet né veri nga rruga “Anastas Durrsaku” e cila bén lidhjen me vilén e Zogut, né
peréndim me kishén ortodokse t€ Shén Gjergjit dhe né jug me pishinén e Durrésit. Ky
pozicion &shté i favorshém pér tu zhvilluar nga ana urbanistike pér shkak t€ aférsisé me
gendrén e qytetit. Pjerrésia e zon&s mundéson pamjen nga deti.
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Fig.5 Rlevimi Topografik

Territori q& propozohet t& zhvillohet shtrihet né Rr. Taulantia, pjesé e bashkisé sé
Durrésit. Ajo éshté& proné e z.Vasil Malo; z. Maksim Hysenaj , pérkatésisht sipas
certifikatés pér vértetim pronésie: Nr i pasurisé 25/203, 25/202, Zona kadastrale 8512

me sipérfage 691 m? .



Fig.6 Fragment nga harta Kadastrale

Sheshi i ndértimit ndodhet né€ brezin e zon&s me réndési kombétare pér zhvillimin e
turizmit.

Céshtjet, zonat dhe objektet e réndésisé kombétare né planifikim jané subjekt i
planifikimit kombétar, ato karakterizohen nga vlera t& veganta kulturore, historike,
ekonomike, sociale ose mjedisore t& njé apo disa strukturave, instalimeve, rrjeteve ose
zonave, qé synojné drejtpérdrejt realizimin e interesave kombétare né pjesé té territorit,
si:

a) monumentet e kulturés, gendrat historike, zonat e parqet arkeologjike,

b) pyjet e zonat e mbrojtura natyrore, monumentet natyrore, rrjetet
ekologjike, ekosistemet e rrezikuara dhe biodiversiteti,

c) brezi bregdetar, brigjet dhe burimet ujore, lagunat, lumenjté, ligenet,

d) toka bujgésore,

€) zonat me rrezik natyror,

f) digat e dambat,

g) burimet minerare e natyrore dhe rrjetet, komplekset e parget industriale,

h) infrastruktura kombétare e transportit,

i) infrastrukturat inxhinierike té energjisé dhe telekomunikacionit,

J) zonat q& kané& pérparési zhvillimin e turizmit,

k) zonat ushtarake,

1) zhvillime ose struktura arsimore, shéndetésore, sociale, kulturore e artistike,
sportive, té cilat, pér shkak t&€ vecorive té tyre, jané té réndésishme pér kryerjen e
veprimtarisé sé€ institucioneve shtetérore, sikurse pércaktohet me ligj;

Céshtjet zonat dhe objektet e réndésisé kombétare pérfshijné ato té shpallura me
Vendim té Késhillit t& Ministrave si dhe Késhillit Kombétar té Territorit, sipas
legjislacionit sektorial né fuqi, pér mjedisin, kulturén, ekonominég, turizmin,
infrastrukturén, planifikimin/ zhvillimin urban, etj.
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Fig.7 Foto rreth zonés sé ndértimit




4.Rregullat e zhvillimit té territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Brenda sheshit t& ndértimit parashikohet t& ndértohet njé object “GODINE BANIMI 1,2,3,4
DHE 5 KATE , ME 2 KATE NENTOKE”

Objekti propozohet t& zhvillohet duke e ndaré né pesé nivele t€ ndryshme prej pesé,
katér , tre , dy dhe njé kat si dhe dy kate t& néntoké. Kjo zgjidhje &shté béré pér t'u
pérshtatur me morfologjiné e zonés por gjithashtu edhe pér t& krijuar njé lojé né
altimetri brenda pronés.

Shkallézimi i objektit béhet sipas topografisg s€ zonés. Hyrja pér né objekt béhet né
anén veriore , gjithashtu dhe hyrja e automjeteve né kuotén +3.06m.

Objekti i projektuar éshté konceptuar né formé organike me ballkone tarracore
nga krahu i detit me lartési maksimale deri 18.36m

Shpérndarja né altimetri béhet népermjet grupit shkallé- ashensor .Lartésia e katit €shté& 3.06
m. Numri maksimal | kateve mbi tok& &shté pesé
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Fig.9 Planvendosja e objektit




Funksionet e objektit

Duke u nisur nga poshté-lart, né katin e dyté dhe té paré néntoké jané parashikuar 30 poste
parkimi pér automjetet me akses nép&rmjet ashensorit pér makinat. Bérthama e shkallgs dhe
ashensorit me mure beton/arme deri né katin e fundit t& objektit . Hyrja pér né ashensorin
e makinave b&het né& kuotén +0.00 deri n& kuotén -6.12. Pér shkak té pjerrésise s& terrenit hyrja
pér né ambjentet e banimit b&het n€ kuotén +3.06. Apartamentet zhvillohen & né kuotén +0.00
dhe jang 5 kate banimi q& pérfshijné& 14 apartamente. Duke pasur térheqgja t& volumit tarracat
ku éshté e mundur béhet e shfytézueshme.
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Fig.12 Planimetria e katit +0.00 Fig.13 Planimetria e katit +3.06
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Fig.16 Planimetria e katit +12.24 Fig.17 Planimetria e katit +15.30

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Pozicioni gjeografik i vendit ku do t& ndértohet objekti karakterizohet nga njé klimé
mesdhetare me shumé diell, sidomos gjaté sezonit veror, duke ndikuar direkt né
pérzgjedhjen e materialeve té fasadés dhe zgjidhjes s& jashme arkitekturore.




Volumetria e objektit &shté konceptuar me ballkone t& bollshme t& mbuluara me pergolata
hijézuese druri me gjelb&rim. Thyerja e volumit dhe krijimi I ballkoneve rrit mundésing e aksesit

n& pamjen drejt detit Adriatik.

NE& objekt &shté pérdorur njé palete ngjyrash moderne t& cilat kontestojn& me njéra tjetrén si e
bardha dhe e zeza. Pér t€ gené né sintoni me natyrén éshté pérdoru ngjyra e drurit dhe prekje
gjelbérimi né tarraca .
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Fig.18 Fasada Jugore
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Fig.19 Fasada Veriore
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Fig.20 Fasada Lindore
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Fig.21 Fasada Perendimore

Fig.22 Pamje tre-dimensionale




Fig.24 Pamje fre-dimensionale




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projektit

Tabela e Treguesve t&¢ Zhvillimit

Nr. | Emértimi Njésia Sasia
1 | Sipérfage e pérgjithshme e truallit m? 691
2 | Sipérfage e truallit e zén& nga struktura (gjurma) m? 347.5
3 | Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké m? 1468.4
4 | Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké m? 24184
5 | Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim % 50.2
6 | Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike % 49.8
7 | Intensiteti i ndértimit 2.12
8 | Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit m 18.36
9 | Numri i kateve mbi toké kate | 1,2,3,4 dhe 5
10 | Numri i kateve nén toké kate 2
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K.8512; Nr. pasurie 25/203,25/202

Kufizimet:

Veri: Pasuria 25/223 , 25/231, 25/174
Jug: Pasuria 25/46,25/164 ,25/47
Lindje: Pauria 25/185,25/183
Peréndim: Pasuria 25/33 , 25/132

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu : 8.4m, 3.9m
Lindja : 3m, 4.2m ,
Jugu : 2.6m,4.7m
Peréndimi: 2m, 7Tm




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hyrja pér né objektin e projektuar nga rruga “Anasts Durrsaku™ &shté rrugé ekzistuese q¢ e
pérdorim pér hyrjen né parkim dhe né katin +3.06 n& banim, Gj& q& sjell n& pjesén veriore te jeté
shtrim me pllaka dhe rrugg. Gjithashtu pér shfrytézuar ambjentin né pjesén jugore, pér shkak té
ndryshimeve t& kuotave t& terrenit né pjesén lindore ndértojmé shkallét q& t& shfrytézohet
hapésira.

Rreth kufirit te pronés dhe né zonén peréndimore realizojmé zona té gjelbérta. Gjithashtu dhe
hapésirat e tarracave mund te shfrytézohen pér gjelberim.

Parkimi i automjeteve kryhet néntoké me 30 poste, duke 1&€né (€ liré hapésirén e jashtme
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Fig.25 Plani | sistemimit
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