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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pé&rcakton kushtet e pérgjithshme Leje Zhvillimi pé&r objektin: Goding
shérbimi dhe banimi 13 kate mbi tok& dhe 2 kat néntoké&™. me vendndodhje né& rrugén “Kristaq
Boshnjaku”, Bashkia Durrés, me subjektzhvillues shogériné "Lori 2007" sh.p.k., bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,
i ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t& Ministrave “Pé&r miratimin e
rregullores s€ zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor Durrés, Bashkia Durrés.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t€ cilén paragitet ky studim pozicionohet né Durrés, Rrugéa “Kistaq Boshnjaku™ ,
Lagjja, Nr.6 , pérkatésisht né zonén kadastrale nr. 8513. Hapésira ku zhvillohet projekti bén
pjes€ né njé zon& ku bashkéveprojné ndértime t&€ periudhave t&€ ndryshme, dhe t€ tipologjive t&
ndryshme. Ajo paraqitet si njé zon€ né zhvillimin me pritshméri t& larta, me ndértimin sé€ shpejti
t€ Stadiumit t& ri sportiv “Niko Dovana”, me project t€ studios Belge SIN4E. Sheshi i ndértimit ka
njé sipérfaqe prej 950.85m>.

DURRES

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokeés sipas PPV-sé

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t€ pérgjithshém vendor t€ Bashkisé Durrés. Sheshi pér
ndértim &shté né njésiné strukturore DR.UB.A2.480/97 né Bashking Durrés.
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Fig. 2 Fragment nga PPV.

2.2. Setiifragmenteve té hartave té¢ PPV pér zonén né zhvillim

Duke u bazuar né rregulloren e Planin e pérgjithshém vendor t€ bashkisé Durrés, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi Nr. 4, daté 27.07.2022,
"Pér miratimin ¢ planit t¢ pérgjithshém vendor Bashkia Durr&s", pér zonén e interesit

DR_UB_A2 480/97, jané vlerésuar dhe respektuar kategorité e pérdorimit t€ tokés q&
propozon plani rregullues.







Fig.4 Rrjeti rrugor i propozuar.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né t€ cilén propozohet struktura €shté njé zoné€ me destinacion rezidencial, né zong&
ndodhen Godina banimi té€ uléta, ndéruar para vite 1990 dhe Godina t& larta banimi 10-12kate
t€ ndértuar né vitet e fundit.

Durrési, njé qytet me hijeshi mesdhetare dhe njé histori t€ pasur mijéravjegare, po kalon njé
fazg transformimi dhe rritjeje té thellé qé e bén até njé nga gendrat urbane mé premtuese né
bregdetin e Adriatikut. Mundésia pér t€ zhvilluar njé kullé banimi kétu pérfagéson shumé& mé
tepér se njé ndérhyrje arkitekturore: &shté njé kontribut strategjik pér ripércaktimin e
peizazhit urban té qytetit, duke pasuruar furnizimin me banesa me cilési té larté né njé vend
géndror dhe t& privilegjuar. Ky projekt pérshtatet né€ njé kontekst zhvillimi t€ vazhdueshém,
ku infrastruktura moderne dhe komplekset e reja rezidenciale dhe tregtare po e riformésojné
Durrésin né€ njé destinacion ideal pér ata q& kérkojné njé ekuilibér midis modernitetit dhe
tradit€s. Projekti shquhet pér dizajnin e tij elegant dhe inovativ, fokusin e tij te
géndrueshméria dhe komoditetin q& u ofron banoréve t€ ardhshém.Ndértimi i k&saj godine
banimi &shté jo vet€m njé mundési pér té€ plotésuar kérkesén né rritje pér rezidenca
prestigjioze, por edhe njé€ hap i réndésishém né& shndérrimin e qytetit né njé piké referimi pér
cilésing e jeté&s né Shqipéri dhe rajonin e Mesdheut. Zona e projektit ndodhet né zemér t€
Durrésit, njé€ pozicion strategjik i lidhur miré me pjesén tjetér t&€ qytetit dhe shérbimet
kryesore urbane. Rrjeti rrugor pérreth mundéson lidhje t€ shpejta me arteriet kryesore té&
Durrésit, duke mundésuar udhétim té lehté si né zonat gendrore ashtu edhe né ato periferike,
si dhe akses t& shpejté né autostradat qé té ¢ojné né Tirané dhe destinacione t& tjera.

Zona shérbehet miré edhe nga transporti publik, me stacione autobusi qé lidhin n€ mé&nyré
efektive zonén me pjesén tjetér t& qytetit, portin dhe zonat kryesore tregtare, duke ofruar njé
alternativé t&€ géndrueshme ndaj pérdorimit t& makinave private. Konfigurimi urban favorizon
gjithashtu lévizshméringé e kémbésoréve, me shtigje t& strukturuara miré qé lejojné banorét t&
arrijné leht€sisht shérbimet lokale dhe zonat e gjelbra. Njé avantazh i métejshém &shté aftrsia
me Portin e Durrésit, qendrén kryesore tregtare dhe t& pasagjeréve té Shqipérisé, e cila
mundéson lidhje t& shpejta dhe t&€ drejtpérdrejta me qytete t€ tjera bregdetare dhe destinacione
ndérkombétare, duke e béré zonén vecanérisht térheqése pér ata qé udhétojné shpesh pér
biznes apo pér argétim.

SUN PATH

Fig.5 Pozicioni i sheshit né raport me gendrén dhe nyjet kryesore (é iransportit.



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kulla e banimit &shté projektuar me 13 kate mbi toké dhe 2 nivele néntokésore, duke
kombinuar funksionalitetin dhe elegancén né njé strukturé moderne.

Dy nivelet néntokésore i dedikohen parkimit, duke ofruar gjithsej 44 vende parkimi pér té
plotésuar nevojat e banoréve dhe t& vizitoréve. Kati pérdhe &shté i destinuar pér pérdorim
komercial dhe pérfshin gjashté njési shitje me pakicé, duke krijuar njé hapésiré t& gjallé q&
rrit lidhjen midis ndértes&s dhe mjedisit t& saj urban.

Katet mbi nivelin komercial pérbéhen nga katér apartamente pér Kat, secili i projektuar me
kujdes pér t€ ofruar rehati, privatési dhe pérfundime me cilési € larté pér banorét. Kati i
fundit €shté i rezervuar pér njé apartament nén cati luksoze, gé ofron pamje té gjeré,
komoditete premium dhe hapésira banimi ekskluzive, duke ngritur pérvojén e jetesés urbane.

Ky plan urbanistik jo vetém g& optimizon funksionalitetin e ¢do Kati, por gjithashtu krijon njé
ekuilib&r harmonik midis hapésirave rezidenciale, tregtare dhe rekreative brenda kullés.
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Fig. 6 Aksonometri e objektit sipas funksioneve.
4.2. Pamja e Jashtme e Godines / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Koncepti i dizajnit &sht€ i rrénjosur né njé pérzierje harmonike té estetikés dhe
funksionalitetit, duke u fokusuar né& dritén, materialet natyrore dhe pérshkueshmériné vizuale
pér t€ krijuar nj€ hapésiré qé &shté sa e bukur dhe komode. Duke marré frymézim nga deti,
fasada e mrekullueshme blu e ndértesés ngjall 1évizjen e buté té valéve té detit, me sipérfaget
e saj me teksturé qé reflektojné dritén dhe krijojné lojéra dinamike t& hijes gjaté gjithé dités.
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Kjo lidhje me Mesdheun pérforcon ndjenjén e vendit dhe identitetit. Fasadat kané nj&
karakter t€ dyfishté: véllimet vertikale t& mbyllura ruajné harmoniné urbane dhe ofrojné
privatési, ndérsa ekranet dinamike jeshile ndérveprojné me dritén natyrale, duke iu pérshtatur
ndryshimeve sezonale. Ndérveprimi i gjelbérimit dhe veshjes me ngjyré blu e transformon
ndértesén né njé strukturé t& gjallé q& pasqyron ritmet e natyrés, duke simbolizuar jo vetém
kontekstin e saj mesdhetar, por edhe duke krijuar njé dialog t& qéndrueshém midis strukturés
urbane dhe botés natyrore.

Fig. 7 Zhvillimi i fasadés.
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Fig. 9 Zhvillimi i fasadés

Volumetria

Volumi i ndértesés konceptohet si nj& masé e kompaktuar vertikale, e artikuluar pérmes njé =
loje t€ kontrolluar midis elementeve solide dhe atyre t¢ hapura. Dominon ndjesia e ~SEex®
vertikalitetit, e theksuar nga ritmi i hapjeve dhe nga kéndorja e forté e objektit. Kéndi i
ndértesés trajtohet si element kryesor kompozicional, duke e béré volumin t& lexohet garté

nga disa drejtime.

Objekti zhvillohet si njé prismé urbane me prezencé t& forté, ku masa kryesore trajtohet ng

ményré monolitike, duke i dhéné ndértesés stabilitet dhe karakter bashké&kohor.

Arkitektura e volumit zbutet dhe fragmentohet pérmes brezave horizontalé té ballkoneve t&
thelluara, t€ cilat krijojné njé ritém t€ vazhdueshém pérgjaté fasadés. Kéto shtresa
funksionojné si element ndérmjetés midis hapésirés s&é brendshme dhe qytetit, duke e béré
volumin mé dinamik dhe mé t& pérshkallézuar vizualisht.



Gjelbérimi i integruar n€ ballkone e transformon masén e ndértuar né njé volum mé t& gjallg,
duke reduktuar ndjesing e réndesés dhe duke krijuar njé raport mé human me pérdoruesin.
Baza e ndértesés trajtohet si nj& volum i hapur dhe transparent, ku pérdorimi i xhamit krijon
nj€ kontrast t& qarté me trupin e sipérm solid.

Kjo zgjidhje arkitektonike e “ngre” vizualisht ndértesén nga toka dhe forcon lidhjen me
hapésirén publike, duke e béré pérdhesén aktive dhe t& lexueshme né shkallé urbane.

NE pjesén e sipérme, volumi pérmbyllet me njé trajtim horizontal t& theksuar, g& vepron si
element pérfundimtar i kompozimit dhe i jep ndértesés njé silueté té qart€ né horizontin
urban.

NE pérmbledhje, nga ana volumetrike kemi njé ndértesé kompakte, vertikale dhe té& artikuluar
mir€, ku loja mes masés, ballkoneve dhe gjelbérimit shmang monotoning dhe e bén volumin
mé dinamik.

Fig. 10 Vizualizim i objektit.




Fig. 11 Vizualizim i objektit.




Fasada

Fasadat kané njé karakter t& dyfisht&: véllimet vertikale t& mbyllura ruajn& harmoning urbane
dhe ofrojné privatési, ndérsa ekranet dinamike jeshile ndérveprojné me dritén natyrale, duke
iu pérshtatur ndryshimeve sezonale. Ndérveprimi i gjelbérimit dhe veshjes me ngjyré blu e
transformon ndértesén né€ njé strukturé t€ gjallé q& pasqyron ritmet e natyrés, duke
simbolizuar jo vetém kontekstin e saj mesdhetar, por edhe duke krijuar njé dialog t&
géndrueshém midis strukturés urbane dhe botés natyrore.Fasada e ndértesés &shté e artikuluar
né ményré t€ menduar me véllime vertikale dhe horizontale. Gjaté dimrit, ai adopton njé
formé& mé t€ mbyllur, duke filtruar rrezet e diellit pérmes ekraneve t& gjelbra pér t€ krijuar nj&
mjedis komod por me shkélgim. N& veré, kéto ckrane natyrale pérshtaten né ményrg
dinamike, duke mbrojtur ambientet e brendshme nga ekspozimi i tepért i diellit. Fasada ofron
dy lexime t€ dallueshme: njéra an& paraqet hapje vertikale q& kontrastojné€ me strukturat
fqinje, ndérsa tjetra pérmban njé sistem dinamik perforimesh dhe ekrane t& gjelbérta t&
harlisura, duke krijuar nj& fasadé g€ evoluon me stinét.

image 2.14. Main Building Elevatien (North Facade)

Fig. 12 Vizualizim i ballkoneve dhe lozhave.

13 Vizualizim i ballkoneve dhe lozhave



TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: Z.K. 8513; Nr. pasurie 1/1034. 1/1035. 1/296. 1/297. 1/1213. 1/1751.

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu 8.2m,50m,5.8m.
Lindja 0.2 m.

Jugu 4.8 m, 3.4 m.
Peréndimi 36m,5.0m

Distancat nga aksi i rrugés: Lindje 6.0m.

Distancat nga objektet ekzistues:

Veri: 10.0 m nga objekti 12 K
Peréndim: 10.0 m -11.0 m nga objekti 10K
AKSESI I OBJEKTIT

Aksesi né objekt mundésohet nga rruga “Kirstaq Boshnjaku”, nga rrugica me t& nj&jtin emér
dhe nga sheshi g krijohet n& veri t&€ objektit. Objekti do t& keté gjelberim rrugor dhe ne lindje
dhe veri t€ tij do t&€ n&rtohen 2 parcela t& gjelbérta si dhe do t& mbillen pemé.

PARKIMI NENTOKESOR

Objekti pérfshin 2 kate parkimi néntoké, i cili strehon postet e parkimeve, si dhe ambjente
teknike dhe depo.

Katet e parkimit -1 (Kuota -2.90) dhe -2 (Kuota -5.80) jang projektuar si hapésira parkimi
néntokésore, t& organizuara né ményré funksionale dhe racionale, né pérputhje me normat
teknike dhe kérkesat bashkékohore t& projektimit pér garazhe néntokésore.

Sipas planimetrive arkitektonike t& miratuara:

Kati -1 (Kuota -2.90): 18

Kati -2 (Kuota -5.80): 21

Numri total i posteve t& parkimit: 39 poste parkimi

KATET

° Kuota 0.00 m & kuota +3.80 m (me funksion shérbime)
NE kété kat jang projektuar 6 njési shérmimi me akses t& drejtépérdrej nga rrugét qé rrethojné
objektin. Katér nga njésité e shérbimit kané akses dhe né ambjentin e ndérkatit (mazzanine)
NE realizimin e planeve t& ndérkatit(mezzanings) &shté pasur parasysh g€ siperfagja e njésive né

AQIB
ndérkat t& jeté 50% e katit pérdhe. :‘LS‘E"WT %
Njésia nr. 2 dhe ajo 4 nuk kané akses te ndérkati. Vetém njé&sité nr. 1,3,5 dhe 6 zhvillohe :&3 4 ‘%‘:" _
katin pérdhe, edhe né hasirén e ndérkatit. &5 ﬁ 2
Struktura nga kuota +7.20m, deri né kuotén + 44.60m ka funksion banim. - % g
Planimetrité e objektin nga kupta +7.20 e derin n& e kuotén +41.20 m, jang organizuar né 4 apartamente, \rrggo: rn?t"";'Q
té cilat: njé apartament 3+1, dy aparamenti 2+1 dhe njé apartamét 1+1. SEKE

Ataprtameti 2+1 ka kété struktuté:
= Dhomé dite, Sallon+Kuzhing, 2s3Dhoma Gjumi, 2 4¥ nyje sanitare, 2 ¥ ballkone.

Ataprtameti 1+1 ka kété struktuté:
= Dhomé dite, Sallon+Kuzhing, 1<3Dhomé Gjumi, 1 4¥ nyje sanitare, 1 ¥ ballkon.



Ataprtameti 3+1 ka kété struktuté:

= Dhomé dite, Sallon+Kuzhing, 3«3 Dhoma Gjumi, 2 4% nyje sanitare, 1 ¥ ballkon.

Ndryshimet né organizimin e planimetrive té& apartamenteve Jjané vetém né katet: kati i

treté kuota +14.00, kati i shtaté, kuota +27.60m, kati i teté, kuota +31.00

kuota 34.00m, kati i dhjet&, kuota, 37.80, kati 11, kuota 41.20m.

. Kuota +44.60 m (me funksion banim)

m, kati i nénté,

Kati i fundit i kullés né kuotén +44.60 m &shté i rezervuar pér njé apartament nén cati
luksoze, i projektuar pér té ofruar njé pérvojé jetese ekskluzive dhe t& sofistikuar.
Kjo rezidencé unike pérmban hapésira té gjera té hapura, me njé plan urbanistik té hapur,
dritare nga dyshemeja né tavan dhe pérfundime premium gé pasqyrojné dizajnin

bashkékohor dhe té rafinuar.

Penthouse éshté i pajisur me njé tarracé té gjeré private gé ofron njé pamje panoramike té
zonés pérreth, duke krijuar njé hapésiré unike né natyré qé pérzihet pa probleme me
brendésiné. Zonat e jashtme jané té dizajnuara pér relaksim, argétim dhe ngrénie né afresk,

duke u ofruar banoréve njé oaz luksoz né zemrén urbane.

Penthouse pérfagéson kulmin e rehatisé dhe jetesés cilésore, duke mishéruar lartésiné e

elegancés dhe stilit té jetesés urbane.

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim (é projekt-propozimit

Mbéshtetur né zhvillimin e arkitekturés sé paraqgitur mé sipér, objekti pérfshin 47
apartamente (€ organizuara né 1-12 kate banimi. N& katin pérdhe, gjurma e ndértimit
&shté kompozuar ng firmé té tillé duke garantuar njé shfrytézim racional t& truallit dhe
njé raport t€ balancuar midis masés ndértimore dhehapésirés pérreth.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapé&sirat rreth e pérqark objektit, jané brenda normave per garantimin e njé

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

Dy katet ne kuotén -5.80.00m dhe -2.90m , jané t& destinuara pér parkim, duke

7Y TIREy

Nr Emértimi Nijésia Sasia
1| Sipérfage e pérgjithshme ¢ truallit | m* | 950.85
2 Sipérfaqe e truallit e z&€n& nga struktura (gjurma) m? 4172
3 Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké m? 6.289 3
3 Sipérfage e pérgjithshhe e ndértimit nén toké m? 1329
6 Sipérfage e ;;Ergj ithshme e ndértimit mbi dhe nén toké m? 7618.3
7 Koeficienti i shfrytézimit té truallit p&r ndértim % 438
8 Intensiteti i ndértimit - 6.6
9 Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s m 48 CSHOMB
sistemimit AT WT TE A
10 Numri i kateve mbi toké kate 13 fé?f % \
11 Numri i kateve nén toké kate 2 Efi * 3
\ % s/

™
e

~SEKR



garantuar kapacitet t€ mjaftueshém pér automjetet e banoréve si dhe akses t&
drejtpérdrejté dhe t& lehtésuar pérmes ashensorit. Parkimi &shté i aksesueshém
népérmjet nuklit qé&ndror t& shkalléve dhe rampés sé parkimit dhe ofron 39 vende
parkimi. Kati ne kuotén -5.80m, 18 vende parkimi dhe né kuotén -2.90 m, 21 vende

parkimi. Projekti parashikon krijimin e hapésirave t& gjelbra funksionale dhe
dekorative, t& shpérndara né t& gjithé zonén e zhvillimit.

LORI 2007 Shp.k.
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Fig. 14 Planimetria e zona e gjelbert dhe kalimet.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

_ Aksesueshméria né proné me infrastrukturén rrugore do té arrihet nga rruga ekzistuese

“Kristaq Boshnjaku™ né krahun lindor t& parcelés, gjithashtu edhe aksesi pér né katet
néntoké do t€ kryhet nga e nj&jta rrugé.

Me pérfundimin e ndértimit t& ké&saj strukure rrugica ¢ cila lidh rrugén “Kristaq

Boshnjaku™ me banesat n& peréndim té sheshit zgjerohet nga 1.9 m né 3.4m, pra
kthehet né nj& rrugé me njé& kalim makinash.

Trotuarét dhe sheshet e kémbésoréve jané té gjera dhe t& sigurta pérgjaté rrugés Krista

Boshnjaku” dhe asaj q€ zgjerohet, duke ofruar qasje t& rehatshme dhe t& pandérpreré né t¢
gjitha njésité e shérbimit.
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Fig. 15 Planvendosje.
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