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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1.  Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s& Ndértimit pér objektin
“Godin€ banimi dhe shérbimi me 1,2,9 dhe 14 kate mbi toké me parkim 3 kate néntoké”, me
vendndodhje né rrugén “Hysen Kértusha”, Bashkia Durrés, me zhvillues firmén “Shoqéria
Vezi Group™ sh.p.k., bazuar né:

e Ligj Nr. 107 daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit” i azhornuar
me té gjitha ndryshimet.

e 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 i Bashkisé Durrés, miratuar dhe né fuqi, me Vendimin
Nr.4, dat€ 27.07.2022 t& Ké&shillit Kombétar té Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Porositési Shoqéria “Vezi Group”, né cilésing e zhvilluesit ka planifikuar ndértimin e objektit
“Godin€ banimi dhe shérbimi me 1,2,9 dhe 14 kate mbi toké me parkim 3 kate néntoké”.

Trualli ku propozohet t& zhvillohet projekti ka njé sipérfaqe prej 1796.7 m2, ndodhet né zonén
kadastrale Z.K. 8513, né Durrés.

Pozicioni i pronés €sht€ i favorshém dhe lehtésisht i aksesueshém, me njé distancé prej 2.2km
larg gendrés sé qytetit t& Durrésit. Zona paraqget njé interes t& veganté si rezultat i aférsisé me
Stadiumin “Niko Dovana” dhe potencial pér zhvillim me objekte banimi dhe shérbimi.

Zona Kadastrale; Z.K. 8513
Nr. Pasurie: 2/1143; 2/795, 2/611, 2/610, 2/428, 2/531 dhe 2/1194
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Figure 1: Vendndodhja e objektit

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

Duke u bazuar né rregulloren e Planit té Pérgjithshém Vendor t& bashkisé Durrés, té miratuar
prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 4, daté 27/07/2022 “Pér miratimin ¢
planit t€ pérgjithshém vendor bashkia Durrés”, jané vierésuar dhe respektuar té gjitha
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Figure 2: Plani i detajuar vendor

2.2.  SetiI fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim
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igure 3: Kategorité bazé 1& pérdorimit té tokés
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MEé poshté paraqiten t€ gjitha hartat nga plani 1 pérgjithshém vendor i bashkisé Durrés, ku
projekt propozimi do t€ jeté funksional dhe né pérputhje t€ ploté me té gjitha kérkesat e
zhvillimit t€ zonés né té ardhmen.

Figure 5: Harta e Ndarjes sé Territorit né zonat edhe njési ~\ Ay S
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona e Durrésit pérfagéson nj€ hapésiré urbane t€ konsoliduar, me potencial té larté zhvillimi,
si rezultat 1 pozicionit t€ saj strategjik dhe dinamikave t€ vazhdueshme té transformimit
urban.

Parcela né zhvillim kufizohet né€ pjesén veriore nga rruga “Hysen Kértusha”, e cila
funksionon si njé aks kryesor urban dhe pérbén njé nga boshtet mé té réndésishme té
qarkullimit n€ zong&, duke siguruar akses t€ drejtpérdrejté dhe lidhje me strukturén mé té gjeré
té qytetit. N& pjesén lindore, parcela aksesohet nga rruga “Abdyl Ypi”, e karakterit lokal, e
cila shérben si hyrje dytésore dhe mbéshtet garkullimin lokal brenda zonés rezidenciale.
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Figure 6: Gjend]ja ekzistuese e zonés né zhvillim 0 003 asr B 13km

NEé parcelén né zhvillim ndodhen objekte ekzituese ku mbizotérojné ndértime individuale
spontane edhe t€ pastudiuara lkat, 2 kate, 3 kate dhe 4 kate. Kéto ndértime paragesin
mungesé koherence né organizim dhe nuk pérmbushin standardet bashkékohore té zhvillimit
urban.

Né kuadér té ndérhyrjes sé propozuar, parashikohet shembja e kétyre objekteve ekzistuese
dhe zhvillimi i njé objekti t€ ri me funksion t€ pérzier, banim dhe shérbime. Ky zhvillim ST
synon konsolidimin urban t& parcelés, pérmirésimin e cilésisé€ sé€ hapésirés sé€ ndértuar, si dhe Q\pwr % {.f

it ¥
integrimin e harmonizuar me kontekstin urban pérreth, duke respektuar kriteret e planifikin §‘\ \ J;;’us'\‘
3 o~ I

dhe zhvillimit t& géndrueshém. .w 3 &) g
4 o \_ / T/
6\ B, \Q‘}II

L : N & v

“GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1,2,9 DHE 14 KATE i AREY

MBI TOKE ME PARKIM 3 KATE NENTOKE"



Figure 7: Foto nga zong
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti 1 propozuar pérbéhet nga funksionet e méposhtme t€ organizuara né kate:
- Kati néntoké : funksion parkim total (3 kt)
- Kati pérdhe dhe kati i paré : funksion shérbime total (2 kt)
- Kati i dyt& — kati 1 trembédhjeté : funksion banimi total (12 kt)

Plani i parkimit néntokésor

Ng katin néntoké, funksioni kryesor i projektit éshté parkimi pér banorét dhe pérdoruesit e
godinés. Ky funksion zhvillohet né tre nivele.

Gjithsej ofron gjithsej 147 vende parkimi.

Gjithashtu, n€ kéto kate jané parashikuar ambiente teknike t€ nevojshme pér funksionimin e
objektit, pérfshiré depozitat e ujit dhe hapésira té tjera shérbimi, t€ integruara né ményré té
tillé qé té mos ndérhyjné né qarkullimin dhe funksionalitetin e parkimit.

Figure 8: Zonimi funksional i katit néntoké (kati-3) 52 Paste Parkimi
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Figure 9: Zonimi funksional i katit néntoké (kati-2) 48 Poste Parkimi
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Plani i katit pérdhe dhe kati i pare

NEé katin pérdhe dhe katin e paré,me destinacion pérdorimi shérbime, t€ konceptuara si njési
me organizim fleksibél, né ményré qé té pérshtaten sipas kérkesave t€ tregut dhe tipologjisé
sé aktivitetit q& do t& ushtrohet (komercial, zyra, shérbime komunitare).

Objekti éshté konceptuar me dy hyrje té€ diferencuara, hyrja pér bllokun A e banimit (e
pozicionuar né fasadén veriore ne fasade) dhe hyrja per bllokun B ne pjesén géndrore te
objektit pér t& dhéné akses té pavarur fluksit t& banoréve.

Né té dy anét e objektit jané pozicionuar nyja shkallé-ashensor, gé siguron shpérndarje
fluksesh né katet e tjera, ku do t€ jené t& organizuara apartamentet.
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Figure 11: Zonimi funksional i kotit pérdhe
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Figure 12: Zonimi funksional i katit té paré

Tipologjité e Apartamenteve

NEé 12 katet e dedikuara me funksion banimi organizohen:

% KatiiDyté (11 apartamente)
% Kati i Treté - Kati Teté (11 Apartamente secili kat)
% Kati i nénté (9 Apartamente )
% Kati i Dhjeté - Kati i Trembédhjeté (10 Apartamente secili kat)

Né katet ¢ parashikuara pér banim zhvillohen apartamente me tipologji t€ ndryshme (&
organizuara n& ményré funksionale si, apartamente 1+1, 2+1 dhe 3+1.
NEé total kemi gjithsej 126 njési banimi. Vendosja e qend&rzuar e bllokut teknik t& nyjes
vertikale (shkallé/ashensor) mundéson shpérndarjen dhe aksesin e lehté te secili apartament.
TéE gjitha apartamentet kané ballkon dhe ofrojné komoditet maksimal.

“GODINE BANIM| DHE SHERBIMI ME 1,2,9 DHE 14 KATE
MBI TOKE ME PARKIM 3 KATE NENTOKE"
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Ndyshimi midis kateve t€ objektit géndron te linja e ballkoneve t€ cilét ndjekin 4 tipe
organizimi (A,B,C,D). Kjo diferencé pérséritet ritmikisht pérgjaté fasadés dhe krijon
dinamikén e objektit njékohésisht edhe rregullsi vizuale pérgjaté volumit.

Figure 9: Plani i katit 9 _ Organizimi i apartamenteve
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Figure 10: Plani i katit 14_ Organizimi i apartamenteve

Konfigurimi i apartamenteve synon efikasitet funksional, maksimizimin e orientimit ndaj
diellit, ventilim natyror dhe privatési midis njésive t€ banimit. Ndarjet e brendshme jané béré
sipas njé logjike bashk&ékohore me njé organizim té garté midis zonave té natés dhe atyre té
dités. Optimizimi i mobilimit ka mundésuar shfrytézimin maksimal té sipérfages.

“GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1,2,9 DHE 14 KATE
MBI TOKE ME PARKIM 3 KATE NENTOKE"
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4.2Pamja e jashtme e godinave/ Trajtimi i Fasadave/ Rifiniturave

Pérzgjedhja e materialeve éshté béré duke patur parasysh kontekstin pérreth, si dhe té pasurit
njé impakt sa mé minimal né zoné.

Fasadat e objektit parashikohen té trajtohen me sistem kapoté, duke krijuar njé veshje
kompakte dhe vizualisht t& pastér té volumit. Ky sistem siguron izolim efikas, mbrojtje nga
lagéshtia dhe nj& performancé té pérmirésuar energjitike té godinés.

Materiali tjetér €shté edhe xhami, i cili do té€ jeté dopio me gas argon midis dy xhamave pér
té rritur komfortin dhe efikasitetin e energjisé né ambjentet e brendshme. Kjo zgjedhje ka si
qéllim lehtésimin e fasadés s& objektit si dhe reflektimin e kontekstit pérreth pér t& pasur njé
impakt sa mé t& vogél né zoné.
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Figure 17: Fasada nga Veriu
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Figure 19: Prerjet e Térthore B- 8
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Falé¢ formés s€ shkallézuar dhe shpérndarjes funksionale kemi arritur t€ krijojmé variacione
zgjedhjesh dhe pamje panoramike té ndryshme, té cilat plotésojné maksimalisht njé ndér
objektivat tona kryesoré: komoditetin dhe kushtet optimale jetésore.

Figure 20: Imazhe render
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1 Sipérfaqge e pérgjithshme e truallit m? 1796.7
2 Sipérfaqe e truallit q& pé&rdoret pér zhvillim, ¢ z&né nga struktura (gjurma) m’ 1272.0
3 Sipérfage e pérgjithshme ndértimit mbi toké m? 16653.0
4 Sipérfage e pérgjithshme ndértimit nén toké m* 4827.0
5 Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké m> 21480.0
6 Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim % 70.79

7 Intensiteti i nd&rtimit 9.27

8 Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit m 48.65

9 Numri maksimal i kateve mbi toké Kate 1,2,9,14
10 Numri i kateve nén toké Kate 3

Tabele 1: Treguesit E Zhvillimit Té Projektit

“GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1,2,9 DHE 14 KATE
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Projekti arkitektonik parashikon krijimin e hapésirave té lira dhe té gjelbéruara té integruara
né kompozimin urban té objektit, duke kontribuar né pérmirésimin e cilésisé sé€ jetés dhe
krijimin e njé ambienti t& qeté dhe relaksues pér banorét. Rreth objektit éshté organizuar zona
e gjelbéruar, e cila shérben si hapésiré pushimi dhe rekreacioni.

Vendosja e peméve né ményré lineare pérgjaté rrugéve krijon njé ambient t& kéndshém vizual
dhe ndihmon né€ mbrojtjen nga zhurma dhe ndotja. Gjithashtu pérdorimi i elementéve urbane
si ulése, ndricim dhe materiale natyrore kontribuon né krijimin e njé ambienti komod dhe
estetikisht térheqés pér pérdoruesit.

Figure 21: Plansistemim
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5. Rregullat e rrjeteve té infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Rrjetet kryesore t€ infrastrukturés teknike (furnizimi me ujé, kanalizimet e ujérave t€ ndotura
dhe ato t€ bardha, rrjeti elektrik dhe telekomunikacioni) jané parashikuar té lidhen me pikat
ekzistuese t€ shpérndarjes pérgjaté rrugéve kufizuese. Integrimi i tyre éshté béré né pérputhje
me standartet teknike dhe planin e detajuar vendor, duke siguruar géndrueshméri dhe impakt
minimal né rrjetin ekzistues.

e Hyrja né proné (Shénuar me trekéndésh té kuq)

e Hyrja né objekt (shénuar me trekéndésh rozg)

e Hyrja né parkim (shénuar me trekéndésh blu)
Ky organizim hapésinor siguron njé funksionim té sigurt dhe modern t& objektit, duke u
integruar natyrshém me infrastrukturén urbane rrethuese dhe duke i shérbyer né ményré
optimale si banoréve, ashtu edhe vizitoréve apo bizneseve qé€ do t€ integrohen né kété
strukturé.
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Figure 22: Planvendosje
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