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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté& pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
"Kompleks me 3 godina Apart- Hotel dhe Banimi me 1, 2, 3 dhe 4 kate mbi toké& dhe 1 kat
néntoké", me vendndodhje né fshatin Drag, nj.adm. Ishém bashkia Durrés, me subjekt
Zhvillues “HFE CONSTRUCTION” Sh.p.k. bazuar né:

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

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

e VKM 408 date 13.05.2015 “Per miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit” e
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zoné&s sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né krahun jug-peréndimor t€ rrugés Fushé Dra¢ me njé distancé prej
rreth 500m nga bregu i detit Adriatik. Ndodhet né fshatin Drac, Nj.Adm. Ish&ém, Bashkia
Durrés, Z.K. 1522, Nr. Pasurie 178/66 me sipé&rfage prej 5000m> Brenda sheshit nuk ka
ndértime ekzistuese. Ka njé& terren kryesisht t& sheshté me pak pjerrési nga peréndimi, n&
drejtim t& detit.
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Fig.I Vendodhja e sheshit té ndértimit




2. Ekstrakte t€ Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim éshté DR_UB_S1_52/5 t& Bashkisé Durrés.

Plani i Pérgjithshém Vendor
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Fig.2 Fragment nga PPV.

- Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisg Durrés, € miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi Nr. 4, daté 27.07.2022, "Pér miratimin
e Planit t& Pérgjithshém vendor Bashkia Durrés", pér njésiné strukturore DR_UB_S1_52/5,

jané& marré parasysh kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon ky plan.




22 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.4 Harta me sistemel territoriale.
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Fig.5 Harta e vizionit strategjik.

Fig.6 Rrjeti rrugor i propozuar.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ndodhet né fshatin Drag, Nj.Adm. Ishém, Bashkia Durrés, né Zonén
Kadastrale K. 1522, Nr. Pasurie 178/66 me sipérfage prej 5,000.0 m?.

Fig.7 Pozicioni topografik i sheshit té ndértimit.

Sheshi i ndértimit ndodhet n& krahun jug-peréndimor t& rrugés Fushé& Drag¢ me nj& distancé prej
rreth 500m nga bregu i detit Adriatik. Brenda sheshit nuk ka ndértime ekzistuese. Ka nje terren
kryesisht t& sheshté me pak pjerrési nga peréndimi, né drejtim té detit.

Fig.8 Foto e sheshit té ndértimit.
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Fig.9 Fragmente nga Harta Kadastrale

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

Brenda sheshit t& ndértimit parashikohet t& ndértohen 1 Godin& Apart- Hotel dhe 2 Godina
Banim me 1, 2, 3 dhe 4 kate mbi toké dhe 1 kat néntoké.

Projekti i ndértimit t& strukturave me funksion banim sezonal do t&€ ofrojé hapésira t&€ njé
standarti t€ larté. Nj& alternativé pér t& cilén ka nevojé zona. Vendi i propozuar pér ndértimin

e kompleksit ka njé sipérfage prej 5,000.0 m2. N& két€ shesh parashikohet t&€ ndértohen 2 tipe
godinash me 4 kate mbi toké.

Objektet kané formé t& rregullt drejkéndore dhe ballkonet lineare tarracore jané t€ vendosura
paralel me njéra-tjetrén dhe bregun e detit. Prané rrugés sekondare né€ projekt &shté parashikuar
__rampa pér hyrjen néntoké (& automjeteve.

NE& krahun lindor t& sheshit &sht€& parashikuar pishina e jashtme me sipérfage 176.0 m?.
Hyrjet né godina jan& menduar né krahun veri-lindor n& krah t& shkallés dhe ashensorit.

Né hyrje t& kompleksit do t& jeté kabina e rojes pér t& siguruar njé¢ géndrim t& rehatshém dhe t&

sigurt.




Fig. 10 Planvendosja e objektit

Funksionet e objektit

Né katin néntoké me Sip. Totale 2,890.0 m? jan& parashikuar 60 poste parkimi pér
automjetete me akses népérmjet rampes se parkimit jashté gjurmés s& objekteve. N& kété kat
do t& zhvillohen zonat teknike t& depos sé ujit, pompave t& ujit, si dhe njé hapésiré prej rreth
500 m? shérbime SPA, palestér etj. Kjo zoné mund t& aksesohet népérmjet parkimit dhe
shkalléve t& secilit objekt.
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Fig.11 Planimetria e katit néntoké.



Né objektin A me funksion Apart-hotel jané projektuar 13 apartamente 1+1, 8 apartamente
2+1 dhe recepsioni me zyrén e menaxhimit né katin perdhe.

Ne objektet B dhe C me funksion Banim jané projektuar 10 apartamente 1+1, 12 apartamente
2+1, pérfshiré edhe 2 apartamente 3+1 né katet e fundit t& objekteve t& cilat do t& kené edhe
njé pishing individuale “infiniti”, e cila &hté e pozicionuar me pamje nga deti.

Objekti A me Sip. Totale 2,218.6 m?
Sipérfaget e kateve té jané si mé poshté:

Kati Pérdhe me funksion Apart-hotel ka sipérfage 525.1.m"
Kati i Paré me funksion Apart-hotel ka sipérfaqe 595.0 m?
Kati i Dyté€ me funksion Apart-hotel ka sipérfaqge 564.4 m?
Kati i Treté me funksion Apart-hotel ka sipérfage 534.1 m?
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Fig. 13 Planimetria e katit tip Apart-Hotel (Objekti 4).



Objekti B me Sip. Totale 1,371.6 m?
Sipérfaget e kateve té jané si mé& poshté:

Kati Pérdhe me funskion Banim ka sipérfaqe 340.0 m?
Kati i Paré me funskion Banim ka sipérfage 389.4 m?
Kati i Dyté me funskion Banim ka sipérfage 367.4 m?
Kati i Tret€ me funskion Banim ka sipérfage 274.8 m?

Objekti C me Sip. Totale 1,371.6 m?
Sipérfaqet e kateve t& jan€ si mé& poshté:

Kati Pérdhe me funskion Banim ka sipérfaqe 340.0 m?
Kati i Paré me funskion Banim ka sipérfaqe 389.4 m?
Kati i Dyt¢ me funskion Banim ka sipérfage 367.4 m?
Kati i Treté me funskion Banim ka sipérfage 274.8 m?
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Fig. 15 Planimetria e katit té fundit Banim (Objekti B+C)



Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Pozicioni gjeografik i vendit ku do ndértohet objekti karakterizohet nga nj& klime mesdhetare
me shume diell, sidomos gjaté sezonit veror, duke ndikuar direkt né pérzgjedhjen e materialeve
té fasadés dhe zgjidhjes arkitekturore. Materializimi i fasades &shté i pérbéré kryesisht nga
pllaka travertini, materiale grafiato si dhe dritaret e xhamit me mbrojtje nga rrezet UV.
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Fig. 16 Fasada e Objekteve.
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Fig.17 Prerje e Objekteve.

Fig.18 Imazhe 3D.



Fig. 19 Fotomontazh.

4.2 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve t& Zhvillimit

Nr. | Emértimi Njesia Sasia

| | Sipérfaqe ¢ pronés m? 5,000.0
2 | Sipérfage e zé€né me ndértim m? 1,217.0
3 | Sipérfage ndértimi mbi toké& m? 4,973.8
4 | Sipérfage e pishinés m? 176.0
5 | Sipérfage ndértimi nén toké m? 2,890.0
6 | Sipérfage totale nd&rtimi mbi dhe nén tokg m? 7,863.8

~7| Lartésia maksimale € Strukiures i m 1437
8 | Koeficienti i shfrytézimit % 24.30
9 | Intensiteti i ndértimit 0.99

10 | Nr. i kateve mbi toké Kate 1-4

11 | Nr. i kateve nén toké Kate 1

12| Sipérfaqe e kabin&s elektrike m?

TREGUESIT TEKNIK:

Nr. pasurie: 178/66 dhe Zona Kadastrale: 1522

Distancat nga kufiri i pronés:

Verilindje 6.5 m pér Volumin 4K (Godina A)
Juglindje 4.9 m pér Volumin 4K (Godina C)
Veriperéndim 11.4 m pér Volumin 4K (Godina C)
Jugperéndim 2.8 m pér Volumin 4K (Godina B)

2.8 m pér Volumin 4K (Godina C)

Distancat nga aksi i rrugés: 10.5 m né Lindje




4.3 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

ME& poshté& &shté paraqitur Plani i Sistemimeve t& jashtme t& zoné&s ku do t& ndértohet objekti,
ku krahas mobilimit urban &shté béré edhe evidentimi i hyrjeve pér né objekt. Gjelberimi i
jashtem do t€& jet€ pjes¢ integrale e mobilimit urban. Njé pjese e miré e peméve ekzistuese do
te ruhen, ndérsa t& tjera do t&€ mbillen né siperfagen e re t& krijuar. Parkimi do t& zhvillohet
vetém né katin néntoké te kompleksit.

Fig.20 Plani i sistemimeve 1é jashtme
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5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Fig.21 Planvendosja né lidhje me rrugén

Objekti ka akses direkt nga rruga kryesore “Fushé& Darg” né pjesén veriore t& kompleksit.
Projekti arkitektonik i propozuar nga “Focus Architecture” do ti ofrojé zoné&s s& plazhit njé

—————objekt-t& ri-me-parametra-t&-larta-bashkékohore;duke kontribuar-sadopak né-pérmirésimime——

standartit t& ndértimit né vendin ton&.

“FOCUS ARCHITECTURE” sh.p.k.
Lic. N.6999/3



