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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té& Lejes sé Zhvillimit pér objektin: “Zhvillim
Kompleks me Funksion Rezidencial, Hoteleri dhe Shérbime me 1-7 Kate Mbitoké dhe 1-3 Kate
Néntoke”, me vendndodhje n& Bashking Durrés, me zhvillues shoqériné “RAJFI GROUP” shpk bazuar ng.

e Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i
ndryshuar.

e VKM Nr. 408, daté 13.05.2015 "Pé&r miratimin e rregullores sé zhvillimit t& territorit", i
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ku do t€ zhvillohet projekti ndodhet né njé pozicion strategjik n& qytetin e Durrésit, prané vilés
historike t& Ahmet Zogut, njé residencé e dikurshme mbretérore dhe simbol i Shqipérisé né vitet
1920-1930. Kjo zon& kodrinore pérballé detit Adriatik karakterizohet nga njé peisazh natyror me
pjerrési t€ theksuar dhe vegjetacion t& pasur mesdhetar duke ofruar njé panoramé t& gjéré dhe té
pakufizuar drejt horizontit detar. Kjo zon& ndodhet rreth 39 kilometra larg Aeroportit Ndérkombetar
t€ Tiranés “Nén€ Tereza” dhe rreth 1.2 km nga géndra e gytetit t& Durrésit.

Do, v
Fig.1 — Vendndodhja e pronés me interes zhvillimi




Falg pozicionit t€ tij t& privilegjuar, q& ndodhet n& njé mjedis natyror té paprekur, vendndodhja e
projektit Eshté veganérisht e p&rshtatshme pér zhvillimin rezidencial dhe hoteleri. Aférsia me Vilén
e Ahmet Zogut, njé trashégimi e réndésishme historike dhe arkitektonike, i shton prestigj zonés.
Vila, q¢ dominon t& gjith& kodrin&n, &sht& njé piképamje vizuale dhe kulturore, duke pérfaqésuar
nj€ pjesé t& réndésishme t& historisé sé vendit

Parcela ka njé sipérfaqe prej 15977 m? rreth 800 metra larg nga rruga kryesore bregdetare. Né
drejtimin jugor parcela ka njé pamje t& hapur dhe t& pakufizuar nga deti, né drejtimin veri-lindor
shaqet pamja nga kodra, ndérkoh& q& terreni kodrinor &shté i mbuluar me pisha dhe vegjetacion
tipik mesdhetar.




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Zona ¢ interesit shirihet n& njésing strukturore: DR_UB_AR1_480/231

Duke u bazuar n& rregulloren e Planit t& Pérgjithshém vendor t& Bashkisé Durrés t& miratuar prané
Ké&shillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 24, dat& 05.03.2021, °PER MIRATIMIN E PLANIT
TE PERGJITHSHEM VENDOR BASHKIA DURRES”, parcela gé do t& zhvillohet &shté e vendosur
n€ zonén strukturore DR_UB_AR1_480/231.

2.2 Seti fragmenteve te hartave té PPV pér zonén né zhvillim

Bazuar né shkresén kthim pérgjigie me Nr.2300/1 Prot. daté 26.03.2025 nga MINISTRIA E
TURIZMIT DHE MIEDISIT, DREJTORIA E PERGJITHSHME PER ZHVILLIMIN E
TURIZMIT, DREJTORIA E STANDARTEVE TE TURIZMIT, zhvillimi i parashikuar pér
projektin: “Pine Residences™ pérfshihet né zhvillimet prioritare t& politikave te Ministrisé sé&
Turizmit dhe Mjedisit.

Ne kété kuadér, zona trajtohet si njé njési zhvillimore me funksione t& integruara duke pérfshiré
akomodimin, duke respektuar kufizimet mjedisore, parametrat e pérdorimit t& tokés dhe
standardet e zhvillimit t& géndrueshém.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Nj& seri pérmirésimesh t& fundit né infrastrukturé dhe zhvillim strategjik bregdetar ka ngritur mé tej
profilin e qytetit t¢€ Durrésit. Sektori i mikpritjes ka njohur njé rritje t& qéndrueshme, e nxitur nga kérkesa
né rritje pér akomodime boutique dhe strehim luksoz.

Kombinimi i aférsisé me plazhin, gjelbérimit t& pasur dhe lart&sive mbresélénése, e shndérron kété zoné
n& nj& destinacion ideal pér nje zhvillim t& géndrueshém dhe t& integruar me natyrén. Peizazhi i hapur
dhe i paprekur krijon kushte t& pérkryera pér aktivitete ekoturizmi — nga shétitjet pé&rgjaté vijés
bregdetare dhe noti, te meditimi i qet& dhe vézhgimi i peizazhit.

Arkitektura e Durrésit &shté njé mozaik shtresash historike, kulturore dhe urbane, ku ndérthuren
ndikimet antike, tradita mesdhetare dhe zhvillimet bashk&kohore té njé qyteti bregdetar né zgjerim t&
vazhduesh&m. Zonat e vjetra t€ qytetit karakterizohen nga arkitekturé vernakulare me volume t& uléta,
n& kontrast, zona e bregut dhe pjesét e reja té qytetit kané pérjetuar njé transformim té& shpe;jté, t& nxitur
kryesisht nga turizmi, ku ndértesat shumékatéshe, resortet dhe hapésirat komerciale kané sjellé njé gjuhé
arkitekturore mé ndérkombétare dhe funksionale. Kjo ndérthurje krijon njé identitet urban t& larmish&ém:
nga njéra ané njé trashégimi e ¢gmuar qg i jep qytetit vleré dhe autenticitet, dhe nga ana tjetér, zhvillimi
1 vazhduesh&m qg kérkon riorganizim t& hapésirave, rritje té densitetit dhe adoptim t€ tipologjive t& reja
s& bashku me zgjidhje bashk&kohore t& planifikimit. N& kété kontekst, Durrési mbetet njé& qytet dinamik,
ku arkitektura pasqyron harmonin& mes t& vjetrés dhe té resg, duke formuar njé peizazh urban ng
vazhdimé&si ndryshimi.










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

Projekti “Pine Residences”, i pozicionuar né njé zoné strategjike t& Bashkisé Durrés, &shté konceptuar
si nj& kompleks modern i cili integrohet plotésisht me objektivat e zhvillimit t& turizmit t& géndrueshém
né Shqipéri. Ky projekt nuk pérfagéson thjesht njé zhvillim rezidencial, por njé destinacion
multifunksional turistik q& synon t& ofrojé:

. Struktura Apart-Hotel t€ cilat krijojné mundgsi akomodimi pér turist& vendas dhe t& huaj,
duke rritur kapacitetet pritése dhe ofruar standarde té& larta shérbimi.

. Restorante dhe bare tematike, q& promovojné gastronominé shqiptare dhe kuzhinén
mesdhetare, duke pérmirésuar eksperiencén turistike dhe nxitur ekonominé lokale.

. Hapésira rekreative dhe argétuese, pérfshiré kénde lojrash pér fémijg, palestra moderne,
pishina t& brendshme dhe t& jashtme, si dhe gendra Wellness & SPA, t& cilat jang tashmé elementg
thelb&soré né ofertén e turizmit elitar.

. Zonat e gjelbra dhe hapésirat e pérbashkéta, t& dizajnuara pér t& nxitur rekreacionin dhe
Jetesén e sh&ndetshme, né pérputhje me trendet moderne t& turizmit t& géndrueshém.

Ky kompleks &shté menduar jo vetém si nj& projekt ndértimi, por si njé qendér atraktive turistike,
e cila kontribuon né:

. Diversifikimin e ofertés turistike t& qytetit t& Durrésit;

. Zgjerimin e sezonit turistik pértej muajve tradicionalé t& verés, falé shérbimeve t&
dedikuara gjithévjetore;

. Krijimin e vendeve té reja t& punés pér komunitetin lokal, si gjaté fazés s& ndértimit ashtu

edhe gjaté operimit t& projektit.

Koncepti i dizajnit t& projektit frymézohet nga aspektet historike dhe arkitekturore t& qytetit t&
Durrgsit dhe rrethinave t€ tij, duke ndérthurur elementet e sé kaluarés me njé vizion bashkékohor.
Kjo qasje synon t€ krijojé njé dialog harmonik midis historis& mijévjegare t& qytetit dhe nevojave
moderne, me njé fokus t€ veganté né jetén komunitare, kulturén dhe ndérveprimin me peizazhin.

Projekti merr formén e njé 1loj fortese bashkekohore, duke tiinterpretuar strukturat mbrojtése historike
t€ Durr&sit dhe duke u artikuluar né tre pjesg kryesore: njé zoné rezidenciale ¢ ngjashme me njé fshat,
njé amfiteatér q& strehon njé shkollg muzike dhe njé hotel me pamje panoramike nga Deti Adriatik
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" OBJEKTIE58 3.4 dhe Skat - Pozicionimi i Objektit B-59

OBJEKTI B-59

Funksioni:Hotel

Sipérfage Totale Hoteli: 1917.18m?
Sipérfage Tolale Sh&rbimi:537.48m?

| Sipérfage Totale Mbitoks: 2454.64m* |
Sipérfage Totale Néntoké: 1084.4m* |
Funksi N ke:Shert dhe amb.teknik |

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

Dizajni shfrytézon vendndodhjen dhe strukturén urbane pér té krijuar njé pérvojé arkitektonike
dinamike dhe té ndérlidhur. Projekti integron materialet lokale, duke respektuar estetikén historike té
vendit, por né t& njéjtén kohé duke prezantuar zgjidhje arkitekturore qé garantojné rehati dhe
qéndrueshméri. Cdo ndértesé éshté projektuar pér t& pasur kontakt vizual me peizazhin pérreth, duke
-theksuar lidhjen-midis fshatit dhe mjedisit natyror. - = i =

Elementét arkitektoniké kryesoré:

anoagraiise: odln ndériahe . = ndrshits

duke respektu pjerrsiné e terrenit dhe pér t&€ minimizuar ndérhyrjet né terrenin ekzistues. Kjo gasje
mundéson njé integrim harmonik t& objekteve me peizazhin pérreth, duke krijuar tre sheshe me kuota
té ndryshme.

-Volumetria: Godinat jané kompozuar me forma té pastra, té drejta dhe gjeometrike, duke theksuar
linja t& qarta dhe volumetring e thjeshté t& ndértesés. Mbyllja e ndértesés realizohet me gati né formeé
moderne, duke i dhéné silueté bashkékohore dhe duke harmonizuar linjat e gatisé me volumet e
ndértesés, ndérkohé qé siguron drejtimin efikas t& ujérave t& shiut dhe njé identitet vizual té qarté.
shogeruar me mbulimin me cati ne forme moderne. Kjo qasje arkitektonike krijon njé gjuhé moderne
vizuale; lehtésisht té perceptueshme, ku ¢do element i fasadés dhe planimetrisé harmonizohet né
ményreé té rregullt dhe simetrike. Format e drejta kontribuojné gjithashtu né njé efekt t& qarté estetik,
duke theksuar rendin, proporcionalitetin dhe elegancén e kompozimit arkitektonik.




-Materialet: Fasada e ventiluar realizohet me njé kombinim midis suvasé dhe paneleve GRC, ku
suvaja siguron njé pérfundim & Iémuar dhe uniform, ndérsa panelet GRC ofrojné ofrojné stabilitet
struktural dhe liri krijuese pér kompozimin arkitektonik duke krijuar njé pamje moderne dhe
géndrueshméri ndaj motit dhe ndikimeve mekanike."
Projekti ofron né ményré t& balancuar luks harmonik, efikasitet ndértimi dhe p&rdorim t& materialeve
t€ géndrueshme, t& pérshtatshme pér kontekstin lokal.

Materialet dhe rifiniturat:

-Tonet e ngjyres se tokes né materialin GRC pér fasadén reflektohet tonaliti natyral, i ngrohté dhe
harmonik, q¢ reflekton ngjyrat organike t& mjedisit natyror. K&to ngjyra i japin ndértesés njé ndjesi
autentike, tokésore, dhe t& lidhur me peizazhin pérreth.

-Vetratat e xhamit jané projektuar si element kyg i dialogut midis ndértesés dhe mjedisit natyror
pérreth, duke shfrytézuar maksimalisht dritén natyrale dhe pamjet panoramike drejt detit. Ato
pozicionohen strategjikisht né fasfasadat e objektit, duke garantuar ndri¢im natyror t& bollshém
pergjaté dités dhe lidhje vizuale t& pandérpreré me peizazhin bregdetar.

N& aspektin formal, vetratat ndértojn& njé raport t& gart& dhe harmonik midis masés sé ndértuar dhe
boshllékut, duke lehtésuar vizualisht volumin e objektit dhe duke p&rforcuar karakterin e tij
transparent, t& lehté dhe bashkékohor.

Forma:

Kéndet jané té drejta, duke krijuar linja t& pastra arkitektonike, harmoni vizuale dhe njé ritém simetrik
midis hapésirave t& brendshme dhe volumit t& jasht&m.

Ky kombinim i formave t& drejta t& objekteve me catité pjerréta siguron njé gjuhé vizuale t& qarté,
proporcione t€ harmonizuara dhe nj& ekuilibér mes funksionalitetit dhe estetikés arkitektonike.

Forma dhe ngjyra nuk jané vetém zgjedhje estetike, por pjesé e njé koncepti mé t& gjeré t& ndérthurjes
me natyrén, t&€ “shkrirjes” né terren dhe t& respektit pér karakterin unik t& terrenit.
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:
Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 15977 m?
Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 6500.96 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 25565 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit néntoké: 7500 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 40.68 %
Intensiteti i nd&rtimit: 1.6
Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé& sistemimit: 26.22m
Sipérfage Pishine: 84 m?
Numri i kateve mbi toké: 1-7
Numri i kateve nén toké: 1-3

Fig 19-Planvendosje e Qbjektit

"KM-K0" (Kuota e Mbaruar e Katit Zero/Pérdhe) paraqet kuotén relative +0.00 m t& shprehur
si kuoté absolute pér ndértesén pérkatese; né krah t& vlerés sé kuotés tregohet lartésia e katit
pérdhe né cm,




4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

N¢ funksion t& kompleksit jané organizuar 1-3 kate parkimi néntokésor (né nivelet -1; -2dhe -3).
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Kati -3 Siperfage 2199.6 m*

Né Sistemimet e jashtme do té keté:
a- Sheshe
b- Trotuare
c- Gjelbérim
d- Ndricim i jasht&m

Projekti parashikon krijimin e hapé&sirave t& gjelbra funksionale dhe dekorative né sistemimin e
jasht€m pérgjaté 3 niveleve t& sheshit pérreth objektit. Gjithashtu, zona ofron mundési pér krijimin

: evitinemreve'ﬂatymrq--pikave-pmoranﬁkcﬂhc'rrjt-.tcvete'integrumpér'ecje: bicikleta dhe sporte t&
lehta natyrore.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Pér t€ garantuar akses & ploté né té gjitha zonat e kompleksit, projekti parashikon pérdorimin e
rrugéve ekzistuese pér automjete. Ndérsa transporti i brendsh&m fokusohet kryesisht n& mjete t&
lehta, kéto rrugg jané t& nevojshme pér t& menaxhuar flukset e transportit dhe pér t& siguruar q& ¢do
pjesé e rezidencés t& jeté lehtésisht e arritshme. Rrugét automobilistike jané projektuar pér t&
mbajtur njé profil minimal dhe miq&sor ndaj mjedisit, duke u integruar natyrsh&ém me peizazhin dhe
hapésirat e gjelbra.
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