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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:
“OBJEKTE REKREATIVO-SOCIALE-SHERBIMI DHE HOTELERIE 1-2-3-7 KATE ., ME
VENDNDODHJE NE BASHKINE DURRES, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE
"FERRA & CO" SHPK, bazuar n&:

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& Késhillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s¢ zhvillimit t& territorit™, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, daté 27.07.2022
te K&shillit Kombétar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé& studiuar

Zona ku do jeté objekti i propozuar gjendet n& qytetin e Durrésit, né njé hapsiré urbane dhe
industriale, e pérdorur kryesisht pér objekte banimi dhe shérbime industriale-ekonomike.

Prona &shté pérgjaté Autostradés “Tirané-Durrés”, e cila lidh qytetin e Durrésit me qytetin e
Tirangs, dy qytete kryesore t€ Shqipérisé qé lidhen ngushté ekonomikisht me njéra-tjetrén.

Objektet né zoné jané kryesisht t& ulta. Ka kryesisht objekte banimi individuale 1-2 kate me
mbulesé t€ tipit cati, me oborre individuale. Nga ana tjetér e pronés shihen objekte industriale dhe
ekonomike si kompani konstruksioni apo shitblerje makinash.

Katet pérdhe t& objekteve, sidomos té objekteve pérgjaté rrugés, pérdoren pér shérbime té
ndryshme.

Prona né fjalé nuk ka objekte té ndértuara brenda saj.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfaqe totale prej 220 000 m2, ku pérfshihen dy prona,
pérkatésisht pronat né zonén kadastrale 8517 dhe nr. pasurie 148/6 dhe 149/1.

K&to prona jan& né pronési té zhvilluesit “Ferra & Co™ Shpk.



Fig.1 — Pozicionimi i truallit né Google Earth

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Durrés, t& miratuar prané Késhillit
Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 4, dat& 27.07.2022. “Pér miratimin e Planit t& Pérgjithshém
Vendor Bashkia Durrés”, pér zonén e interesit DR_UB_IE3_418/1, jan& vlerésuar dhe respektuar
t€ gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon plani.

NE rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti arkitektonik
i tyre vlerésohet direkt n& Késhillin Kombétar t& Territorit apo nga Bashkia e Durrésit, pér
stimulimin e njg lloji t& caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre
pérjashtohen nga llogaritja e treguesve té zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e
planifikimit t€ parashikuara sipas neneve 48 deri 57 té késaj rregullore t& kushteve t& distancave
sipas nenit 52 t& késaj rregullore né respektim t& nenit 35 t& “Rregullores sé Zhvillimit té
Territorit™, miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2013, e ndryshuar,




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

ME poshté paragiten té gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés, né t& cilat
mendohet se propozimi i projektit “OBJEKTE REKREATIVO-SOCIALE-SHERBIMI DHE
HOTELERIE 1, 2, 3, 7KATE . do t& jeté funksional dhe n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit té
zonés né té ardhmen.




Fig. 3 — Harta e infrastrukturés sé transportit t& propozuar Fig. 4 — Harta e vizionit strategjik




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht né truall nuk ka objekte t& ndértuara brenda saj.

Objektet e tjera né zoné jané té ulta. Ka kryesisht objekte banimi individuale 1-2 kate me mbulesg
t€ tipit cati, me oborre individuale. Nga ana tjetér e pronés shihen objekte industriale dhe
ekonomike si kompani konstruksioni apo shitblerje makinash.

Katet pérdhe t€ objekteve, sidomos té objekteve pérgjaté rrugés, pérdoren pér shérbime t&
ndryshme.

Pozicioni i prongs &shté shumé i favorizuar, duke qéné se ndodhet pérgjaté Autostradés “Tirané-
Durrés”, e cila lidh qytetin e Durrésit me qytetin e Tiranés, dy qytete kryesore t& Shqipérisé q&
lidhen ngushté ekonomikisht me njéra tjetrén.

Prona ka njé distancé prej 5.5 km nga qendra e qytetit t& Durrésit dhe njé distancé rreth 33 km nga
gendra e kryeqytetit, Tiranés.

Duke géné né njé pozicion kaq t& favorshém, zona ka kérkesa pér zhvillim dhe ndértimin e
objekteve té reja bashkékohore, me funksione tregtare, sociale, e kulturore, gjé e cila aktualisht
nuk shihet né zong.

Fig. 6 — Foto e gjendjes ekzistuese té truallit




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

NE prong propozohen disa objekte me lartési katesh t& ndryshme 1, 2, 3 dhe 7 kate t& cilat kané
funksione t€ ndryshme né shérbim té njéra tjetrés. Késhtu objektet 1 dhe 2 kate kané funksione
kryesisht tregtare duke pérfshiré supermarket, njési te vogla, njési t&¢ mesme dhe njési t& médha
tregtare, restorante, argétim, pishiné dhe pallat sportesh. Objektet 3 kat&she kané funksione si
zyra, qendér rehabilitimi dhe kinema. Objekti 7 katésh ka funksion hotelerie.

Gjithashtu pjesé e investimit do t& jeté edhe nje stadium dhe fusha t& ndryshme sporti. N& disa
pika, né& hapsirat mes objekteve do t& keté streha t& cilat do t& ofrojné hijézim dhe do e b&jné
itinerarin pérmes objekteve mé t& mbrojtur.

Parkimi do té jeté i gjithi mbitokésor dhe i shtriré né njé sipérfage t& konsiderueshme té pronés.
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Fig. 7 - Planvendosje




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

Objektet e propozuara kang njé trajtim bashkékohor té fasadave duke iu pérshtatur funksioneve
qé objektet e ndryshme kang. Volumetria e objekteve &shté kryesisht shumé e rregullt, me forma
drejtkéndore duke i kushtuar réndési funksionalitetit dhe trajtimit té fasadave.

Eshté pérdorur shumé xhami struktural, veshja e tullés, elemente hijézues vertikalé apo
horizontal€ prej druri dhe gjithashtu edhe veshje me elementé metalike.

Shpeshher€ jané pérdorur elementé vertikale né trajtimin e fasadave, kjo pér té zbutur shtrirjen
né horizotalitet t& objekteve.

Fig. 12 — Koncepti




Fig. 14 — Render i stadiumit




Fig. 15— Render i restoranteve

Fig. 16 — Render i pasazhit 1€ hyrjes




Fig. 18 — Render i hapésirés sé multisporteve




Fig. 19— Render i qendrés s& rehabilitimit

Fig. 20 — Render i pishinés s& mbyllur




Fig. 21 — Render i njésive 1& vogla tregtare



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit : 220 000 m?
2. Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 220 000 m?
3. Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (kat pérdhe): 52 875.1 m?
4. Sipérfage e truallit e zén& nga struktura (projeksioni): 603089 m?
5. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 75 085.7 m?
6. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 0 m?
7. Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér ndértim: 24 %

8. Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 76 %

9. Intensiteti i ndértimit: 0.34

10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 24.00 m

11. Numri i kateve mbi toké: 1-2-3-7 kat
12. Numri i kateve nén toké: 0 kat
TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z.K. 8517; Nr. pasurie 148/6, né emér té: Ferra & Co - Shpk.
- Zona Kadastrale: Z.K. 8517: Nr. pasurie 149/1, né emér té: Ferra & Co - Shpk.

KUFIZIMET:

Veri: Proné private

Jug: Autostrada Tirané-Durrés
Lindje: Rruga Vath Turja
Peréndim: Rruga 471

Distancat nga Kufiri i pronés:
Veriu 15.1 m-274.5m
Lindja 9.6 m —284.7 m

Jugu 19.5m—-133.5m
Peréndimi 16.7 m—32.8 m

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug: 888 m—146.5m

Zhvillues: “Ferra & Co” Shpk
Subjekt Ndértues: ~ “Ferra & Co™ Shpk




4.4 Fazat e projektit

Projekti do té zhvillohet i ndaré né 7 faza. Treguesit e zhvillimit t& projektit pér secilén fazé jang

si mé poshté:

- Fazal

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit (Faza 1): 53 499.6 m?
2. Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim (Faza 1): 53 499.6 m?
3. Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (kat pérdhe): 12 563.5 m?
4. Sipérfage e truallit e zEné nga struktura (projeksioni): 159459 m?
5. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi tokg: 17 582.3 m?
6. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 0 m?
7. Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 23.5%
8. Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 76.5 %
0. Intensiteti i ndértimit: 0.33
10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 15.50 m
11. Numri i kateve mbi toké: 1, 2 kat
12. Numri i kateve nén toké: 0 kat

Fig. 22 — Faza 1




- Faza2

Sipérfage e pérgjithshme e truallit (Faza 2):
Sipérfage e truallit qé pérdoret pér zhvillim (Faza 2):
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (kat pérdhe):
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (projeksioni):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén tokg:
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim:

© W ND LW

. Intensiteti i nd&rtimit:

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

11. Numri i kateve mbi toké:
12. Numri i kateve nén toké:

=

Fig. 23 —Faza 2

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

28 892.8 m?
28 892.8 m?
12 099.2 m?
127853 m?
12 099.2 m?
0Om?
41.9%
58.1 %
0.42

12.00 m

1 kat

0 kat




- Faza3

Sipérfage e pérgjithshme e truallit (Faza 3):
Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim (Faza 3):
Sipérfage e truallit e z&€né nga struktura (kat pérdhe):
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (projeksioni):
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Koeficenti i shfrytézimit té& truallit pér ndértim:

R R

. Intensiteti 1 ndértimit:

10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s sistemimit:

| 1. Numri i kateve mbi toké:
12. Numri i kateve nén toké:

/

Fig. 24 — Faza 3

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

35821.6 m?
35821.6 m?
14 661.8 m?
14 661.8m?
20 447 m?
0 m?

40.9 %
39.1 %

0.57

15.00 m

1,2.3 kat

0 kat




- Fazad

Sipérfage e pérgjithshme e truallit (Faza 4):
Sipérfage e truallit q€ pérdoret pér zhvillim (Faza 4):
Sipérfaqe e truallit e z&€né nga struktura (kat pérdhe):
Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (projeksioni):
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toke:
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:

00 NS L AW

Intensiteti i ndértimit:

10. Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:

11. Numri i kateve mbi toké:
12. Numri i kateve nén toké:

Fig. 25 —Faza 4

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

44 638.2 m?
44 638.2 m?
3527.5m?
3960.7m?
35278 m?
0 m?2
7.9%
92.1%
0.08
13.10 m
1 kat
0 kat



- Faza$s

Sipérfaqge e pérgjithshme e truallit (Faza 5):
Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim (Faza 5):
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (kat pérdhe):
Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (projeksioni):
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:

O 0N YA LN

Intensiteti i ndértimit:

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

11. Numri i kateve mbi toké:
12. Numri i kateve nén toké:

Fig. 26 — Faza 5

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

6352.2m?
63522 m?
1 306.4 m?
1 744 m?

7 994 m?
0m?

20.6 %
794 %
1.26

24.00 m

7 Kkat

0 kat




- Faza6

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit (Faza 6): 26 265.8 m?
2. Sipérfaqe e truallit qé pérdoret pér zhvillim (Faza 6): 26 265.8 m?
3. Sipérfaqe e truallit e z&éné nga struktura (kat pérdhe): 35591 m*
4. Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (projeksioni): 4 496.1 m?
5. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 35591 m*
6. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 0 m?
7. Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 13.6 %
8. Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 86.4 %
9. Intensiteti i ndértimit: 0.14
10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 15.00 m
11. Numri i kateve mbi tokeé: 1 kat
12. Numri i kateve nén toké: 0 kat
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- Faza7

Sipérfage e pérgjithshme e truallit (Faza 7):
Sipérfaqe e truallit g€ pérdoret pér zhvillim (Faza 7):
Sipérfage e truallit e zé€né nga struktura (kat pérdhe):
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (projeksioni):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:

VO N L RN

. Intensiteti i ndértimit;

10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:

11. Numri i kateve mbi toké:;
12. Numri i kateve nén toké:

Fig. 28 =Faza 7

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

24 529.8 m?
24 529.8 m?
5157.6 m?
6715.2 m?
9 876.6 m?
0 m?

21 %

79 %

0.4

15.30m
1,2.3 kat

0 kat




4.5 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pjesa e pandértuar e truallit do t&¢ mbushet me sa mé shumé gjelbérim qé lejon hapsira e mbetur
nga vendparkimet dhe fushat e sportit. Pérreth objekteve dhe ndérmjet tyre do té vendosen rrugé
kalimi p&r njerézit e ndérthurur me gjelbérimin. N& pjesén t& ndryshme do t& vendosen struktura
té ndryshme pér fémijé.

Parkimi i objektit &sht& menduar i gjithi mbitokésor.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pozicioni i pronés &shté shumé i favorizuar, duke qéné se ndodhet pérgjaté Autostradés “Tirané-
Durrés”, e cila lidh qytetin e Durrésit me gytetin e Tirangs, dy qytete kryesore t& Shqipérisé qé
lidhen ngushtésisht ekonomikisht me njéra tjetrén.

Prona ka njé distancé prej 5.5 km nga gendra e gytetit té€ Durrésit dhe njé distancé rreth 33 km nga
gendra e kryeqytetit, Tiranés.

Autostrada Tirané — Durrés ka potencial zgjerimi né té ardhmen me dy korsi té reja né t€ dyja anét
dhe kjo éshté marré parasysh duke mbajtur njé distancé bufferike t&€ konsiderueshme prej 33.2 m
- 37.3m nga trupi i propozuar i zgjeruar i autostradés dhe distancé 44 m — 53.9 m nga trupi ekzistues
i autostradés.
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Fig. 29 - Planvendosje



