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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
“Goding banimi dhe shérbimi (10kate mbi tok& dhe 2nén toké&)” né lagjjen nr.1, shétitorja
“Taulantia”, Bashkia Durrés, me zhvillues “XHEMEF” shpk, bazuar né:

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

e Vendimin Nr.408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit té territorit”, i ndryshuar, ku né pikén 12 t& nenit 34 “Distancat minimale midis
ndértimeve” pércaktohet se:

“12. Pér objektet né kompetencé té Késhillit té Kombétar té Territorit, sipas nenit 19, té
késaj rregulloreje, distancat midis objekteve mund té pércaktohen nga Késhilli Kombetar
i Territorit me rregullore té posacme, té miratuara prej tij.”

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés, miratuar dhe né fuqi

1.2 Pérshkrimi i zonés sé studiuar

Parcela e objektit t& propozuar, ndodhet prané Shetitores "Taulantia" né lagjen nr.1, t& qytetit t&
Durrésit. Fasada jugore e objektit t€ propozuar &shté pjese e siluetés sé shétitores bregdetare.
Objektet pérreth jané kryesisht objekte t€ pas viteve 90, t€ cilat kané karakter kryesisht
rezidencial, ndérsa né katet e para karakter sherbimi dhe tregétar.






2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né Planin e Pérgjithshém Vendor t€ bashkisé Durrés t€ miratuar dhe né fuqi,
sheshi i kérkuar pér zhvillim ndodhet n€ nénnjésing strukturore A.3.1. Né& figurén nr.3 paraqitet
skeda teknike me té dhénat e nénnjésisé strukturore A.3.1. t& cilat jané vlerésuar dhe respektuar
té gjitha kategorité e pérdorimit té tokés q& propozon plani si dhe parametrat pérsa i pérket
numrit t& kateve dhe koeficientit t& shfrytézimit té tokés.

Zona Rezidenciale (pérdorim t& pérziert) Kategoria e pérdorimit te tokes
Zona te perdorimit te perzier dhe rekreacionit me densitet te larte(Currila

dhe fronti ujor i portit) Kategoria ¢ zonimit
PARAMETRATTE PERGIITASHEN (teZonds) MOET8 0 7 7 =

- hotele, facilitete turistike dhe zyra [Perdorimi i lejuar

- rezidenca dhe facilitetet perkatese si garazhe, depo dhe qilare;
- magazine/dyqane shumice ¢ pakice;

- gendra komerciale;

- zyra publike dhe private (banka, zyra postare etc.)

Te gjitha tipet e aktiviteteve prodhuese dhe pérdorimeve perkatese. Perdorime te ndaluara
Leje zhvillimit Statusi i zhvillimit
50%Zona Rezidenciale; Take private Parametrat e zhvillimit t&
25%Biznes cdo lloj Toke private pérgjithshém

10% Rruge Toke publike

10% Infrastrukture Sekondare Toke publike

5% Sherbime per komunitetit Private / Publike(e negociueshme)

Min: 450 m2 o == e . ‘Madhesmeparcelés

3.0 : "o Intensiteti i ndertimit [i]

40% (nen toke PCR = 100%) Ksht |
32m

10 kate Lartésia

Mirf 20m Fasadea ¢ parceles

2 parkim (16.5m2) per njési banimi (100m2) Kérkesa p#r parkime

| parkim per 50m2 siperfaqe tregtare

Fasade ¢ vazhduar e katlt perdhes dhe Katit te pare (Dp dhe Db=0) Planimetria e sheshit te

ndertimit
Kati perdhes lartesia maksimale = 5m, kati i pare maksimumi = 3m Aktivitet Tregtare
Distance maksimale midig vend kalimeve publike: 80m Kerkesa Shtese

INSTRUMENTELE
5%

Fig. 3 Skeda teknike me t& dhénat e nén-njésisé strukturore (MIRATUAR DHE NE FUQI)




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

ME poshté paragiten pjesé té Planit t& Pérgjithshém Vendor t& miratuar dhe ne fuqi pér bashking
Durrés, pér objektin “Godiné banimi dhe shérbimi (10kate dh 2kate néntoké&)” me adresé lagjja
nr.1, Shétitorja “Taulantia”, bashkia Durrés, me zhvillues “XHEMEF” shpk, i cili &shté shpjeguar
me projektin e propozuar bashkélidhur.
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Fig. 4 Fragrﬁent -hga I—Iarta e Perdorimit te Tokes (MIRATUAR DHE NE FUQI)
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PLANI | PERGJTHSHEM VENCOR PER PLANIFIKIMIN E TERRITORIT TE NJESISE VENDORE BASHKIA DURRES
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Fig. 5 Rrjeti rrugor i propozuar (MIRATUAR DHE NE FUQI)
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Fig. 6 Fragment nga Harta e Perdorimit te Tokes (MIRATUAR DHE NE FUQI)
Pozicionimi i objektit

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Parcela ku objekti éshté propozuar pér zhvillim ndodhet né njé zoné me intensitet té& larté
ndértimi me funksion t& pérzier. Fasada jugore e objektit merr pjesé né siluetén e shétitores
bregdetare, n€ t& cilén pérgjaté gjithé gjatésisé s€ saj, dy katet e para t& objekteve pérdoren pér
shérbime, si bar, restorant dhe ambiente me karakter rekreativ. N& peréndim dhe veri kufizohet
me rrugé t€ brendshme, té cilat b&jné lidhjen e shétitores bregdetare me shétitoren “Taulantia”.
Né anén peréndimore dhe veriore, pjesérisht kufizohet me objekte 1kateshe. Sipérfagja e pronés
e lloji truall &shté 1043.36 m2.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Duke u bazuar né€ analizén dhe studimin e karakterit t& zonés né t€ cilén ndodhet sheshi i kérkuar
pér zhvillim, duke respektuar funksionet e lejuara né€ planin e miratuar né fuqi, propozohet q&
né dy katet e para mbi toké do kené funksion shérbimi dhe teté kate me funksion banim.




Kati pérdhe 1 késaj godine do t& keté funksion shérbimi. Né kété kat né anén veriore ndodhet

nyja e shkallé/ashensor e cila u shérben kateve t& banimit, e cila &shté e ndaré si nuké&l nga
shkallét pér katin e pare t& shérbimeve, té cilat jané té vendosura né anén jugore té objektit.
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Fig. 7 Planimetria e katit pérdhe. Planimetria e katit te pare.

Katet e banimit jané t&€ organizuara né 4 (katér) apartamente né cdo kat, t& tipit 2+1 dhe 3+1.
Apartamentet t& tipit 3+1 jané t& pozicionuara né anén jugore t& godinés. Apartamentet 2+1 jane
te poziocionuara ne anen veriore te godinés.
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Fig. 8 Planimetrite e katit tip t& banimeve.




Fig. 9 Pamje e ambienteve t& brendshme t& apartamenteve (rifiniturat).

Dy katet néntoké do té& shfrytézohen pér parkime te automjeteve dhe ambiente teknike.
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Fig. 10 Planimetrité e kateve néntoké.

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

Nga ana volumetrike, objekti ka njé formé té& rregullt drejtkéndore 1 cili trajtohet me linja
horizontale pérgjaté gjithé gjatésisé sé tij.
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Fasadat e objektit do t& trajtohen me materiale ekologjike. Do dominojne linja horizontale me
ané té strehave duke kryer pjesérisht hijézimin e fasadave, t&€ shogéruara me vetrata xhami né
ményré g€ ambientet e bréndshme t& jené te lidhuara vizualisht me natyrén.
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Zona né té€ cilén propozohet godina, ka intensitet t& larté ndértimi me godina 8katéshe,
10katéshé dhe 13katéshe. Rifiniturat e jashtme dhe t& brendshme do t& trajtohen sipas normave
dhe standardeve europiane ne fuqi dhe kualitet.

Fig. 13 Pamje perspektive e objektit

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Objekti €shté 1 kufizuar me rrugé né t€ tre ané té€ tij. N& veri parcela ndértimore kufizohet me
rrugé té€ bréndshme lagjjeje dhe njé objekt njékatésh informal me distancé 10.5m nga objekti i
kérkuar (distanca e objektit t& propozuar nga kufiri i pronés). N&é veri distanca e objektit t&
propozuar nga objekti ekzistues Skate do t&€ jeté 22.7m. Né peréndim kufizohet me rrugé té
bréndshme kembesoresh dhe distanca e objektit té kérkuar 5.2m nga kufiri i pronés. N& jug
parcela ndértimore kufizohet nga shétitorja bregdetare, objekti ka njé distancé 5m nga kufiri i
pronés dhe nuk shkel vijén e ndértimit té shétitores. N¢ lindje parcela ndértimore kufizohet nga
prona shtet dhe objekte t& ulta njé katéshe informale me karaker tregtar, objekti ka distance Im
nga kufiri 1 pronés dhe ruan faqge kallkan.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1043.36 m?
Sipérfage e truallit gé pérdoret pér zhvillim: 1043.36 m?
Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 417 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 4683 m?
Koeficenti i shfiytézimit té truallit pér ndértim: 40 %
Intensiteti i ndértimit: 4.49
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Lartésia maksimale e strukturés nga kuota +0.00 e objektit:34.3m (kafazi i shkalléve 36.70 m)

Numri i kateve mbi toké: 10k
Numri i kateve nén toké: 2k
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale:  26/177; 26/224; 26/178; ZK 8512

Kufizimet:

Veri: 26/130; 15.8m; 10.5m;
Jug: e s 5.0m; 5.25m;
Lindje:  (fage kall 26/125;26/126;  1.0m;
Peréndim: 26/130; 3.6m; 2.4m;

| — . | | i
Rruge ekzistuese dytesore ku mundeson aksesin me rrugen kryesore & TKE
:‘_ 'Taulantia' dhe me shetitoren Bregdetare-Pedonale

Rruge ckﬁsmgs; e bréndeshme b mundesot, |
aksesin ne pallat dhe ne garazh.

]
f; . "]

DETI ADRIATIK SOT

Fie. 14 Planvendosja e objektit.
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Fig. 15 Plansistemimi/Aksesi né objekt.

Objekti i propozuar pérmiréson situatén aktuale t€ parcelés ndértimore duke béré t&€ mundur
depértimin e flukseve t&€ kémbésoréve nga shétitorja né pjesén e bréndshme t€ kuartallit t&
banimit. Pérsa i pérket elementéve t&€ gjelberimit, hapsira e pérbashkét né hyrjen e godinés dhe
rreth saj, do té trajtohet me lule dhe bimési dekorative sipas figurés 15.

i e
i e
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N¢ katet néntoké do t€ vendosen ambientet teknike,vendet e parkimeve pér rezidentét dhe pér
ambientet e shérbimeve sipas figurés 16.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk propozon ndryshime te rrjetit kryesor té infrastrukturave ekzistuese, por
gjithashtu respekton gjendjen ekzistuese dhe até t& planit t& miratuar né fuqi.

Hyrja né sheshin e kérkuar do t€ kryhet nga rrjeti rrugor ekzistues sipas shkreses

Nr.4707, date 13.04.2021 te Bashkise Durres.

_LANVENDOSJA : H
sisir GODINE BANIMI DHE SHERBIMI 10 KATE DHE 2 KAT NENTOKE
(s ADRESA: ", DURRES

MIRATOHET

PER BASHKINE DURRES

KRYETARI !

R
DREJTORA E PLANIFROMIT DHE
ZHVILLIAT TE TERRITORIT
DREJT ORI

Fig. 17 Rrugét hyrése dhe dalése (ekzisuese) né sheshin e kérkuar.




