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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s&€ Ndértimit pér objektin:
“Goding banimi dhe shérbimesh 1 dhe 6 kate mbi toké, me 1 kat nén tok&", me numér katesh
6 (gjasht€), me vendndodhje prané rrugés “Spiro Puteci” dhe me zhvillues: "REI" sh.p.k. I
gjith€ procesi bazohet né kuadrin ligjor si vijon:

= Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit” (i
ndryshuar).

m  Vendimin Nr. 408, daté¢ 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave “Pér Miratimin e
Rregullores sé€ Zhvillimit t& Territorit” (i ndryshuar).

* Plani i Pérgjithshém Vendor 1 Bashkisé Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, daté
27.07.2022 1€ Késhillit Kombétar t&€ Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Hapésira né t€ cilén do t&€ ndértohet objekti i i “Goding banimi dhe shérbimesh 1 dhe 6 kate
mbi tok€, me 1 kat nén toké&”, ndodhet né Durrés né zonén kadastrale nr.8514, me numér pasurie
3/22 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.833710, [&shuar mé datg
05.11.2013", dhe 3/362 sipas dokumentit lipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie
nr.659852, léshuar mé daté 06.06.2013", Durrés.

E gjithé hapésira ku parashikohet t& ndértohet objekti ka njé sipérfage totale prej 579 m?,
ndérkohé qé siperfagja e zén& nga struktura &shté 287 m? qé pérkon me njé koeficient
shirytézimi prej 49.5%.

Né& gjéndjen ekzistuese, né hapésirén e parashikuar pér ndértim nuk ka objekte t&€ ndértuar,
sheshi &shté I liré. Ndodhet né nj€ terren t€ sheshtg, shumé prané Qendrés s& gytetit t& Durrésit
dhe gjithashtu prané hyrjes sé portit. Pra, ndodhet né njé pozicion strategjik, I cili &shté afér
zonave t€ Trashégimisé Kulturore si Amfiteatri, Torra Veneciane etj.




Fig.1 Vendodhja e zonés ku do té ndértohet godina e re

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Durrés

2.1. Fragmente t€ hartave té¢ PPV-sé pér zonén né zhvillim

Referuar Planit t& Pérgjithshém Vendor t€ Bashkis€ Durrés, parcela ku propozohet ndértimi i
godinés “Godiné banimi dhe shérbimesh 1-6 kate mbi toké, me 1 kat nén tok&” gjendet né
hapésirén e konturuar brenda Njésisé Strukturore DR_UB_A2 480/29. Referuar pasaportés sé

zhvillimit t& miratuar dhe né zbatim nga Bashkia Durrés, pérdorimet e lejuara né kété Njési
Strukturore jang:

Kategori 1 A.Banim 100%

Shfrytezimi i territorit pér ndértim né kété Njési Strukturore lejohet deri né njé vleré maksimale
prej 45%, ndérkohé qé Intensiteti i miratuar 1 ndertimit eshte 2.25. Numri maksimal i miratuar
1 kateve éshté 5 (pesé), ndérsa lartésia maksimale éshté 17.4 metra.




Fig.2 Fragment i hartés sé Njésive Strukturore té Qytetit Durrés —

pérfshiré Njésiné DR_UB_A2_480/29

2.2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés

Referuar sa me sipér, pérdorimi i tokés pér funksion “Banim” né kété Njési pérfshihet né
kategoring e pérdorimeve té lejuara.

Pas njé analizé t& thelluar t&¢ PPV-sé Durrés, arrijmé né konkluzionin qé zona né té cilén
kérkohet té ndértohet godina “Godiné banimi dhe shérbimesh 1dhe 6 kate mbi toké, me 1 kat
nén tok&”, Durrés, plotéson kriteret sipas parashikimeve t& PPV Durrés dhe nuk bie ndesh me
Strategjiné e zhvillimit t& qytetit.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Hapésira né té€ cilén do t&€ ndértohet objekti i ri “Godiné banimi dhe shérbimesh 1-6 kate mbi
toké&, me 1 kat nén tok&”, ndodhet né Durrés né zonén kadastrale nr.8514, me numér pasurie
3/22 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.833710, léshuar mé daté
05.11.2013", 3/362 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.659852,
léshuar mé daté 06.06.2013", rruga “Spiro Puteci”, Durrés.

NE keété proné aktualisht nuk ka godina t& ndértuara, péroret si shesh parkimi I pa sistemuar.
Sheshi I ndértimit kufizohet nga dy rrugé né peréndim nga rruga “Spiro Puteci”, ndérsa né jug

nga rruga “Kristoforidhi”. Ndérsa né veri t€ sheshit t€ ndértimit jané t& ndértuar Pallate 5 ﬁ e,

katésh dhe né lindje ndodhet nj& godiné banimi 9 kate.




Sipérfaqja e liré e truallit prej 579 m2 g€ do té jeté objekt studimi pér ndértimin e godinés 6
katéshe. Gjurma e godinés s€ re do t&€ zhvilloh&t mbi kété shesh duke ju pérshatur formés sé tij
dhe duke ruajtur distancat nga godinat pérreth.

Fig.3 Azhornimi topografik i gjéndjes ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti né zgjidhjen e veté arkitektonike ruan natyrén e njé banese shumékatéshe, kombinuar
me katin pérdhe i cili shérben per biznes e tregti dhe me katin néntoké q& shérbejné pér parkim
si dhe pér ambiente teknike. Pérsa i pérket anés volumetrike t€ objektit mund t€ themi q& kemi
t& b&mé me nj€ objekt me formé jo t& rregullt, pasi I jemi p&rmbajtur formés s€ sheshit t&
ndértimit dhe kemi ruajtur distancat nga rruga dhe godinat pérreth.

Pérsa i pérket anés funksionale mund t&€ themi qé&: kati néntoké aksesohet me ané t€ rampés
qé ndodhen né veri-lindje t& pronés. Hyrjet e ambienteve tregtare do jen& me hyrje direkt nga
trotuari né fasadén peréndimore dhe jugore. Ndérsa hyrja e banimit pozicionohet né katin
pérdhe né fasadén lindore dhe realizohet komunikimi vertikal me ané t&€ nj€ blloku shkallg-
ashensor [ cili €shté né shérbim t& banoréve té godinés. Né 2 katet e para banim jané menduar
3 apartamente 1+1, ndérsa né katet 3-5 jan& parashikuar pérkatésisht 2 apartamente 2+1. Pérsa
1 pérket lartésisé sé€ kateve, ato banim do t& jené 3.15 m t€ larta kurse ajo e katit pérdhe 4.20
m (lartésité jané€ llogaritur dysheme-dysheme).
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Fig.4 Plani i sistemimeve té jashtme
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Fig.5 Plani i katit néntoké té objektit
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Fig.6 Plani i kateve té€ banimit (majtas kati 1-2, djathtas kt 3-5)
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Fasada e objektit parashikohet njé fasadé me motive mesdhetare e cila kryesisht trajtohet me
veshje tulle terracota, e cila ndérthuret me elementé horizontalé murature té trajtuar me grafiato
t€ cilét béjné lidhjen e ballkoneve dhe dritareve, duke transmetuar idené e hapésirés plot-bosh.
Né gjithé fasadén e godinés do té vishet me system kapoté (XPS) né ményré gé té kemi eficensé
t& larté energjitike.

NEé katin pérdhe, zona e ambienteve t& shérbimit trajtohet me vetraté t€ vazhduar dhe té€ larté
né ményré q€ ambientet tragtare t€ kené vizibilitet maksimal.

Rifiniturat e brendshme trajtohen sipas normave né fuqi si né kualitet ashtu dhe né zbatim, si
dhe ritje pozitive né€ krahasim me objektet e tjera t& s€ njé&jtés natyré.

Dyert e jashtme t€ apartamenteve jané t€ blinduara, dyert e brendéshme jané tamburat importi
, shtresat realizohen me pllaka geramike e gresoporcelan ose me parket laminat. Muret e
tavanet trajtohen me suva te thjeshté, fino e lyerje me bojra plastike. Dritaret e dyert e
ballkoneve do te zbatohen me vetrata duralumini, dopio xham me eficensé té larté termike.
Parapetet e ballkoneve do t&€ jen€ kryesisht me mure tulle dhe disa me kangjella metalike
alumini. Nyjet sanitare vishen me pllaka majolike me lartesi 2,1 m si dhe pajisen me
hidrosanitare importi.

Pamjet e jashtme e godin&s né fasadén peréndimore dhe jugore jan€ menduar me ballkone tip
llozhe. Kéto llozha lidhen vertikalisht me njéra-tjetren duke krijuar njé ritém i cili pérséritet né
ményré uniforme pothuaj né gjithé gjatésingé e fasadeés. né fasadén péréndimore, ku jané
vendosur edhe suitat, pérséri ruhet e njéjta gjuhé arkitektonike me llozha te lidhura vertikalisht
me njéra-tjetren.

Rifiniturat e fasadave parashikohen té trajtohen me suva grafiato t& bardh&. Duke e paré né
térési trajtimin e rifiniturave né harmoni me natyrén. mendojmé, se pérfundimi i punimeve do
t& sjellé zhvillim pozitiv n€ zonén pérreth.

Rifiniturat e brendshme trajtohen sipas normave né fuqi si n€ kualitet ashtu dhe né zbatim, si
dhe ritje pozitive né krahasim me objektet e tjera t&€ sé njéjtés natyré. Muret ndarése jané
menduar prej gipsi 20 cm (2 pllaka gipsi né cdo krah dhe né& mes me lesh guri pér termoziolim
dhe ziolim akustik)
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Fig.8 Fasada e objektit nga Peréndimi
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Fig.9 Fasada e objektit nga Jugu




Fig.10 Fasada e objektit nga Lindja
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Fasada Veriore e objektit t€ propozuar




Fig.13 Pamje perspektive té objektit




Fig.14 Pamje perspektive té objektit
4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.

Treguesit e Zhvillimit:

e Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 579 m?

e Sipérfage e truallit e zé&n€ nga struktura (kati pérdhe): 287 m?

e Koeficenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 49.5 %

e Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (mbi toké): 1418 m?
e Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (nén toké): 451.1 m?
e Intensiteti i ndértimit: 2.45

e Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 21.22 m
e Numri i kateve mbi toké: 1 dhe 6
e Numri i kateve nén toké: 1

Treguesit e Parcelés pér Zhvillim:

e Zona Kadastrale: 8514 Nr. i pasurisé: 3/22 dhe 3/362;

Kufizimet:
e Veri: Pasuria 3/398, 3/177, 3/175
Jug: 3/203

{ ]
e Lindje: 3/203
e Peréndim: 3/224




Distancat nga kufiri i pronés:
e Veri: 52m Jug: 0.3 m
e Lindje:1.2m Peréndim: 1.5 m

Distancat nga aksi i rrugés:

e Peréndim: 72 m-8.0m Jug: 6.5m

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Terreni i pronés ku do ndértohet godina &shté njé terren i sheshté me thyerje té lehta 1 shtriré
Brenda njé blloku pallatesh banimi t& konsoliduar.

NE térésin€ e veté gjithé sipérfagja e liré trajtohet me trotuare kalimi pér kémbésorét dhe
sipérfage t& gjelbéruara i cili do t& jeté njé gjelbérim i ulét, dhe do trajtohen me ndrigim t& ulét
dhe té larté. Gjithashtu tarraca e godinés parashikohet t&€ mbushet me gjelbérim dhe do jeté né
funksion t& banoréve, duke krujuar aty njé minipark pér tu relaksuar dhe pé té shijuar pamjen
e mrekullueshme nga deti Adritatik.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Objekti do t& pajiset me t& gjithé infrastrukturén inxhinierike t&€ nevojshme, e cila do té jeté e
lidhur me infrastrukturén ekzistuese t€ zoné&s. Ndértimi i kétij objekti nuk do t€ ndikojé né
devijimin e infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. Objekti do t& ploté€sojé nevojat e tij pér ujé
higjeno-sanitar népérmjet shfrytézimit t& rrjetit ekzistues dhe pérsa i pérket sistemit té
shkarkimit t& ujérave t& zeza, ato do t€ lidhen me kanalizimet ekzistuese né zoné, si¢ jan€ ato
té objekteve t& ndértuara mé herét.

Aksesi sigurohet nga rrugé ekzistuese e cila ndodhet né Jug dhe Peréndim té pronés. Nga kjo
rrugé béhet i mundur hyrja né proné me automjete. Gjithashtu, né€ rast emergjence automjeti
zjarrfikés ka askes né t€ paktén 3 faqe t&€ godinés pér shuarjen e zjarreve eventualé.

Mbetjet e ngurta do t&€ menaxhohen né bashképunim me Bashking Durrés, dhe do té& pércaktohet
vendi 1 depozitimit té tyre, pasi t& jeté miratuar leja. Pastrimi 1 mbetjeve urbane do t& kryhet
népérmjet vendosjes sé koshave t& jashtém t& mjaftueshém, ndérkohé q& evakuimi i mbetjeve
do t€ kryhet nga firma pastruese e zonés.



