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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndertimi pér objektin:
"Strukturé hotelerie 25 kate dhe struktura banimi 9 dhe 17 Kate mbitoké, me 2 Kate néntoké
me vendndodhje n& Bashking Durrés, me zhvillues "Desla Sh.p.k."

bazuar né:

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

e Vendimin Nr. 4, daté 27.07.2022 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor Durres, Bashkia Durres.

e Vendimin Nr. 408, daté¢ 13.5.2015 "Pér miratimin e rregullores sé zhvillimit t&
territorit"

1.2. Pérshkrim i zon#gs sé studiuar

Zona pér té cilén paraqitet ky studim pozicionohet né Durres, pérkatésisht né zonén kadastrale
nr. 8§518. Kjo hapésiré bén pjesé né njé zoné ku bashkéveprojné ndértime t& periudhave t&
ndryshme, si dhe & tipologjive & ndryshme. Paragitet si nj& zoné né zhvillimin me ndértime t&
reja dhe me njé potencial pér zhvillim me objekte banimi dhe shérbimesh. Pozicioni i objektit
t& propozuar do t&€ jeté n¢ afersi té rruges "Jusuf Myzyri". Sheshi i ndértimit ka njé sipérfaqe
prej 8351.5m?

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisé Durres. Studimi
gsht¢ komform rregullores dhe kritereve t&¢ Planit &€ Pérgjithshém Vendor, Nr. 4, daté
27.07.2022.

Fig. 2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit 1€ tokés.

2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

Duke u bazuar né rregulloren e planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisé Durres, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t€ Territorit; me Nr- Vendimi Nr. 4, daté 27.07.2022, “Pér Miratimin
¢ Planit t€ Pérgjithshém Vendor, Bashkia Durres”, pér zonén e interesit, jané vlerésuar dhe
respektuar kategorité e pérdorimit t& tokés q propozon plani.

ME posht€ paragiten (€ gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis¢ Durres, 2030,
né t& cilat mendohet se propozimi i projektit: "Strukturé hotelerie 25 kate dhe struktura banimi
9 dhe 17 Kate mbitoké, me 2 Kate néntoké" prezantuar né dosierin e projekiit bashkélidhur.
do té& jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen. Shes
né studim 1 pérket njésise strukturore DR UB A2 331/4. oF
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Fig. 4 Harta e njésive strukturore, eksirakt i PPV Bashkia Durres.




Fig. 3 Harta e nénkategorive té pérdorimit t¢ tokés té propozuara, ekstraki i PPV Bashkia Durres
4
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3. Analiza e Gjendjes Fkzistuese

Zona né t€ cilén propozohet struktura &shté nj& zoné me destinacion rezidencial, tregtar dhe
hoteleri, ku dominojné godinat polifunksionale dhe ato rezidenciale me shérbime. Pozicionohet
4 km nga gendra e Durresit, né rrugen "Jusuf Myzyri".

Sipérfagja prongs &shté 8351.5 m?
Ndérkohé parcela kufizohet:

Jug: Objekte banimi

Veri: - Rruga "Jusuf Myzyri".
Lindje: Objekte banimi

Peréndim: - Rruga "Jusuf Myzyri".

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet ¢ propozuara

Koncepti zhvillohet mbi bazén e studimit t& shesheve kryesore né Durrés. Duke u mbéshtetur
né formén e sheshit dhe ményrén e aksesimit n& proné, krijohet njé shesh me njé strehé
drejtkéndore, e cila ngrihet mbi kolona né katin pérdhe. Brenda késaj hapésire, pozicionohen
kuboide t& shpérndaré, t& cilét do t& funksionojné si njési komerciale pér zonén pérreth. Mbi
strehén strukturore ngrihen tre objekte me tipologji kulle, me lartési t& ndryshme. Ato vendosen
né& ményré t€ tillé q& t€ ruhet pamja drejt detit dhe té garantohet ndrigimi natyror gjaté gjithé
dités.

Fig. 7 Aksonometri e objekiit.



PLANIMETRITE

1. OBJEKTI 9 KATESH

Objekti i paré éshté me funksion rezidencial dhe shtrihet né 9 kate mbi toké, ku akomodon rreth
60 apartamente t& tipologjive 1+1 dhe 2+1. Kati pérdhe éshté i dedikuar pé&r funksione
rekreative dhe komerciale, duke u integruar n& ményré organike me sheshin dhe hapésirén
publike pérreth. N& katin e paré, ndodhet streha funksionale e cila akomodon njési t& tipit
Apart-Hotel, duke ofruar fleksibilitet n& pérdorim dhe shérbime ¢ shtuar pér zonén. Kjo strehe
do t€& aksesohet nga grupi shkallé ashensor né nivelin +0.00. Objekti pérfshin gjithashtu dy kate
parkimi néntokésor, me akses t& dedikuar népérmjet njé rampe té pozicionuar né anén jugore
té godinés.

KATI -1 1597 Parkim
KATI -2 1597 Parkim
KATI 0 (Niveli+0.00) 373 Shérbime
KATI 1 (Niveli i Strehes +6.20) 1581 | Apart Hotel/Shérbime
KATI 2 835.8 Banim
KATI 3 B89 Banim
KATI 4 763.6 Banim
KATI 5 730 Banim
KATI 6 698 Banim
KATI7 667.7 Banim
KATI 8 639 Banim

Figl6. Planimetria e katit 2



Figl8. Planimerria e strehés +6.20




Figl9. Prerje e objektit 9K
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Fig20. Fasadé e objektit 9K
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OBJEKTI 17 KATESH

Objekti 1 dyt€ 17K &shté po ashtu vetém rezidencial, ku akomodon né 16 katet e tij rreth 134
apartamente (1+1, 2+1), dhe n€ katin pérdhe shérben pér hapésira rekreative dhe komerciale.
Kati 1 pare, do t& shérbejé si Apart Hotel dhe ambiente shérbimi, t€ pérbashkéta me ato t&
objektit 25-katésh. Ky objekt ka 2 kate parkimi néntok&, ku hyrja pér né néntoké kryhet
népérmjet rampé&s né veri, me akses nga rruga kryesore. Néntoka &shté e pérbashkét me pallatin
24-katésh dhe aksesohet nga dy grupet shkallé-ashensor.

PALLATI I7KAT
KATI -1 ¢ pérbashket me pallatin 25 kat) | S __3_9_62_v_ Bl Parkim
KATI -2 pérbashket me pallatin 25 kat) Il S SEe  S Parkim
KATI 0 (Nivelit+0.00) Shérbime
(i pérbashket me pallatin 25 kat) ; 2 :
KATI 1 (Niveli i Strehes +6.20) Apart Hotel/Shérbime
(i perbashket me pallatin 25 kat) 2781
KATI 2 1008.5 Banim
KATI 3 980.2 Banim
KATI 4 952.5 Banim
KATI 5 925.5 Banim
KATI 6 899.2 Banim
KATI 7 873.5 Banim
KATI 8 848.5 Banim
KATI 9 824.2 Banim
KATI 10 800.5 Banim
_____ KATI 11 777.5 Banim |
KATI 12 755.1 Banim
KATI 13 733.5 Banim
KATI 14 7195 Barim
KATI 15 692 Banim
KATI 16 672.4 Banim




Fig22. Niveli i strehés né +6.20 (objekii 17 kat+23 kat)
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Fig23. Prerje e objektit 17K
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OBJEKTI 25 KATESH

Objekti 1 treté 25K né t& gjitha katet e tij, akomodon hotelering, me hollin e pritjes né katin
pérdhe. Kati i pare, do t& shérbejé si Apart Hotel dhe ambiente shérbimi, t& pérbashkéta me ato
t€ objektit 17-katésh. Ky objekt ka 2 kate parkimi néntoké, ku hyrja pér né néntoké realizohet
nép&rmjet rampés né veri, me akses nga rruga kryesore. Néntoka éshté e p&rbashkét me pallatin
17-katésh dhe aksesohet nga dy grupet shkallg-ashensor.

KATI -1 (i pérbashket me pallatin 17 kat) < 3962 Parkim
KATT -2(i perbashket me pallatin 17 kat) 3962|  Parkim
KATI 0 (Niveli+0.00) Shérbime
(i perbashkeét me pallatin 17 kat) TA2:ks

| KATI 1 (Niveli i Strehes +6.20) Apart Hotel/Shérbim
(i perbashkét me pallatin 17 kat) 2781
KATI 2 798.4 Hotel
KATI 3 784 Hotel
KATI 4 769.86 Hotel
KATI 5 755.7 Hotel
KATI 6 7423 Hotel
KATI 7 728.8 Hotel
KATI 8 715.6 Hotel
KATI 9 702.7 Hotel
KATI 10 690 Hotel
KATI 11 677.4 Hotel
KATI 12 665.2 Hotel
KATI 13 6531 Hotel
KATI 14 641.3 Hotel
KATI 15 630.6 Hotel
KATITS 6183 Hotel
KATIL 17 607.2 Hotel
KATI 18 596.3 Hotel
KATI 19 585.6 Hotel
KATI 20 575.2 Hotel
KATI 21 565 Hotel
KATI 22 554.8 Hotel
KATI 23 545.3 Hotel
KATI 24 535.8 Hotel

o



Fig25. Planimetria e katit tip
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Fig26. Prerfe e objektit 25 K




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

Volumetria

Projekti pérbéhet nga tre kulla me 9, 17 dhe 25 kate, t& vendosura né njé kompozim dinamik
dhe t€ shkallézuar. Kullat zvogélohen gradualisht né lartési dhe marrin njé rrotullim té lehtg,
i cili shton I&vizje dhe elegancé né siluetén e pérgjithshme.

NE nivelin pérdhe, ato jang t& lidhura pérmes njé strehe té pérbashkét, qé krijon njg
bazament t€ unifikuar dhe forcon lidhjen me hapésirén publike. Kjo zgjidhje ndihmon ng
uljen vizuale t&€ masés dhe krijon njé prezencé mé té afért me kontekstin urban.

Fig. 8 Vizualizim i objekiit.

Fuasada

Né njé kontekst urban t& rrémujshém, objekti synon t& krijojé njé prani té qarté dhe t&
strukturuar. Struktura mbajtése realizohet me beton né dukje, né formé gridi, q& jep ritém dhe
karakter t& forté arkitektonik.

Muret e jashtme do t& trajtohen me suva t& bardhé, pér t€ theksuar pastérting vizuale dhe pér té
reflektuar dritén natyrale. Fasada do t& vishet me njé rrjeté metalike, q& funksionon si filtér
vizual dhe mbrojtés, duke i dhéné objektit njé pamje bashk&kohore dhe t& disiplinuar né njé
ambjent té fragmentuar. : '
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Fig. 11 Fasada 17 kat




Figl2. Fasada 23 kat




TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie 28/400 28/401 28/403 28/404 28/405 28/411 28/163 28/167 28/169 28/372
28/137 28/398.1 28.397.

Zona Kadastrale: 8518

Kufizimet:
Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 7.7m - 15.5m nga kufiri i pronés.
Jug: 3m -3.6m m nga kufiri i pronés.
Lindje:4.9m-34.6m nga kufiri i pronés.
Peréndim: 1.2m - 5.7m nga kufiri i pronés.

PLANI I SISTEMIMIT

Sheshi i hapur &shté projektuar pér t& ofruar njé hapésiré funksionale dhe (& aksesueshme si pér
komunitetin, ashtu edhe pér banorét e kompleksit. Objektet e vogla jané t& shpérndara né
ményré strategjike, me qéllim nxitjen e aktiviteteve sociale dhe ndérveprimit midis
pérdoruesve. Streha, me njé lartési prej 3 metrash, mbulon té gjithé sheshin dhe lidh t& tre
objektet kryesore, duke krijuar jo vetém njé mjedis t& mbrojtur nga kushtet atmosferike, por
edhe njé hapésiré funksionale dhe fleksibél pér pérdorime t& ndryshme. Ky organizim synon t&
forcojé pjesémarrjen dhe integrimin e komunitetit, duke krijuar nj& ambient ku banorét mund
t€¢ mblidhen, t&€ ndé&rveprojné dhe t&é shijojné aktivitete té pérbashkéta. Aksesi né proné
mundé&sohet nga t& gjitha anét e parcelés, duke e béré sheshin térésisht t& hapur dhe té lidhur
me kontekstin urban pérreth.

Fig. 13 Imazh i sistemimit.



PARKIMI NENTOKESOR

Parkimi néntok&sor pérbehet nga dy kate, t& cilat jané t& ndara né dy zona me hyrje t¢ ndryshme
pér secilén hapésiré. Njé zong e parkimit ka akses vetém nga objekti 9K, ndérsa zona tjetér ka
akses nga objektet 17K dhe 25K. Aksesi né secilén zoné realizohet pérmes grupeve t& shkalléve
dhe ashensoréve pér ¢do objekt, duke mundésuar 18vizje t& lehté dhe t& pavarur pér pérdoruesit
e secilés ndértesé.

Fig 15 Kati néntoké -2 parking.




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqge e truallit ¢ z&éné nga struktura (gjurma):
Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (projeksioni):
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbitoke:
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nentoke:
Koefigenti i shirytézimit t& truallit pér ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit p&r rrugé dhe hapsira publike:

Intensiteti 1 ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit:

Numri 1 kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:

4.4. Hapésirat e lira dhe t¢é gjelbérta / vendparkimet

8351.5m2
1085 m2
4632 m2
38174m2
11118 m2
13 %
45 %
4.57
86 m
9/17/25 K
2K

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jan& brenda normave pér garantimin e nj& qarkullimi

normal t€ kémbésoréve dhe pér t& siguruar akses né raste emergjencash.

Fig 27 Plansistemim.




Fig. 28 Vizualizim.




Fig 29 Vizualizim.

S. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Bashkia Durrés népérmjet shkresés me Nr. 2405/1 Prot., dat& 19.02.2025 jep miratimin pér
infrastrukturén rrugore t& paraqitur né planvendosjen e aplikuar né lejen e ndértimit prang
AZHT-sé.

Aksesi né prone do t& béhet né veriperéndim nga rruga "Jusuf Myzyri" dhe rruga "Turgut Ozal"
né mes t&€ dy pronave dhe né lindje té tyre.

Fig. 30 Planvendosje.



