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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pé&rcakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
“DURRESI TOWER”, OBJEKT BANIMI DHE SHERBIMI ME 8, 17, 24 DHE 30 KATE
MBI TOKE DHE 3 KATE NENTOKE ME VENDNDODHJE NE BASHKINE DURRES,
ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE “T&XH” SH.P.K. , bazuar né:

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

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé¢ Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, daté
27.07.2022 té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona e studimit ndodhet né Durrés, n€ hapésirén e Marinés, né njé pozicion strategjik midis
Portit dhe Sheshit Liria, p&rgjaté boshtit kryesor urban, Rrugés Egnatia. Ky vendndodhje e
bén truallin njé piké lidhése & réndésishme mes bérthamés historike dhe hapésirés detare,
duke i dhéné projektit njé rol t& dukshém né strukturén e qytetit.

Sheshi &shté 1 integruar né njé strukturé t€ dendur urbane, né planin e dyté 1€ ndértesave t&
dukshme nga porti. Zona karakterizohet nga ndértesa me lartési mesatare, rrugé t& ngushta
dhe nj€ aks kryesor, Rruga Egnatia, e cila krijon njé pamje té qarté drejt Marinés dhe e
vendos truallin n€ njé pozité t€ privilegjuar vizuale.

Ndérhyrja e parashikuar nuk éshté vetém funksionale; por synon krijimin e njé pike té re
referimi arkitektonik e urban. Projekti do t€ gjenerojé identitet té ri, do t& forcojé hierarkité
hapésinore dhe do t€ krijoj€ njé prani t€ dallueshme né peizazhin e qytetit, duke theksuari,-.
lidhjen midis portit, sheshit kryesor dhe zonés s¢ Marinés.

TREGUESIT TEKNIKE TE ZHVILLIMIT

Trualli n& t€ cilin do t& realizohet projekti ka njé sipérfaqe totale prej 1,429.95 m?, e cila do t&
pérdoret né térési pér zhvillim. Sipérfaqja e truallit e z&né€ nga struktura éshté 774.6 m?.

Ndértesa e propozuar do t& keté njé sipérfage totale ndértimi mbi toké prej 21,455.1 m* dhe njé
sipérfage ndértimi nén toké prej 4,289.1 m?. Koeficienti i shfryt&zimit t& truallit pér ndértim
&shté 54.2%, ndérsa Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike &shté
45.8%. Intensiteti 1 ndértimit pér kété projekt éshté 15.0, duke lejuar njé zhvillim t& densitetit
té larté.

Lartésia maksimale e strukturés, matuar nga niveli i kuotés s& sistemimit, &shté 110 m, ndérsa
numri 1 kateve mbi tok€é varion nga 8-17-24-30 kate, né€ varési t€ seksionit t&€ ndértesés. Numri
i kateve nén toké &shté 3, t& destinuara kryesisht pér parkim.



Projekti ndodhet né¢ Zonén Kadastrale nr. 8514 né qgytetin Durrés dhe pérfshin pasurité me
numrat: 3/534, 3/131, 3/312, 3/134, 3/133

Kjo parcel€ kufizohet n& veri me distanca q& variojné nga 0 metra deri né€ 2.4 metra, n€ jug nga
0 metra deri n€ 8.3 metra, né¢ lindje nga 0 metra deri né€ 0.4 metra dhe né peréndim nga 0 metra
deri né 6.7 metra. Distancat nga aksi i rrugés jang si mé poshté: né veri 5.456 metra, né jug
5.39 metra, né€ lindje 8.34 metra, ndérsa n& peréndim nuk ka dalje direkte né rruggé.

Ky projekt ofron njé kombinim t€ zhvillimit intensiv urban me hapé&sira funksionale publike,
duke optimizuar pérdorimin e truallit dhe duke respektuar parametrat urbanistiké t& zonés.

Fig. 1. Vendndodhja e pronés




Fig. 2. Harta Topografike e sheshit

Fig. 3. Pozicioni kadastral i sheshit



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

Duke u bazuar n& rregulloren e Planin e pérgjithsh&m vendor té€ bashkisé Durrés, t€ miratuar
prané Ké&shillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi Nr. 4, daté 27.07.2022, "Pér miratimin
e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Durrés", objekti i propozuar bén pjesé né rastet e
pércaktuara né Rregulloren Vendore té Planit, ku citohet se:

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vierésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit, pér stimulimin e njé
lloji té 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
té parashikuara sipas neneve 34 deri 47 té késaj rregullore té kushteve té distancave sipas
nenit 46 té késaj rregullore né respektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit té Territorit”,
miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.20135, e ndryshuar.

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

Mg poshté paraqiten t&€ gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Durrés, né té
cilat ndodhet propozimi i projektit “DURRESI TOWER”, OBJEKT BANIMI DHE
SHERBIMI ME 8, 17, 24 DHE 30 KATE MBI TOKE DHE 3 KATE NENTOKE ME
VENDNDODHIE NE BASHKINE DURRES, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE
“T&XH” SH.P.K. prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jet& funksional, dhe n&
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zones né té ardhmen.

Fig. 4. Perdorimi i propozuar i tokes
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona e studimit ndodhet né gytetin e Durrésit, e rrethuar nga rrugét Admiral Abdi Mati, Egnatia
dhe Ramazan Jella, né sektorin ¢ Marinés, mes Portit dhe Sheshit Liria, pérgjaté boshtit kryesbr
urban t& Rrugés Egnatia. :

Sheshi éshté né qendér té strukturés urbane t&€ dendur, duke u pozicionuar pas ndértesave t&
dukshme nga hapésira e portit.

Pérreth, zona karakterizohet nga ndértesa me lartési mesatare, rrugé t€ ngushta dhe praning e
Rrugés Egnatia, e cila kalon pérpara truallit dhe shtrihet drejt Marings.

Aktualisht, sheshi &shté i zéné me objekte banimi me 1, 2, 3 dhe 4 kate. Zona karakterizohet
nga njé reliev fushor, me disa disnivelé t& vogla té kuotave qé nuk jang t& dukshme apo (€
réndésishme pér formimin ¢ peizazhit t&€ pérgjithshém.

Projekti q& parashikohet té ndértohet pérgjaté kétij aksi ka pér qéllim krijimin e nj€ pike té re
referimi arkitektonik dhe urban, e cila do t& kontribuojé né formimin e njé identiteti t€ ri, do t&
rrisé vizibilitetin dhe do té keté njé prani té dukshme né peizazhin qytetar, duke forcuar lidhjen
midis portit, sheshit kryesor dhe hapésirés s€ Marinés.
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4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
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Fig. 8. Planvendosja e objekiit

ndryshme né lartési dhe véllim, té cilat krijojné njé kompozim t€ integruar dhe funksional
brenda kufijve t& truallit.

Secili prej véllimeve &shté i orientuar né drejtime té ndryshme, duke ndjekur njé logjiké
urbane dhe arkitektonike qé€ merr parasysh kufizimet ekzistuese t€ parcelés dhe né t€ njéjtén

kohé optimizon kushtet natyrore t&€ ndri¢imit dhe qarkullimit t& ajrit.

Ky model shumédrejtimor €shté zgjedhur pér 1€ maksimizuar pamjet panoramike, pér té
krijuar apartamente me drité natyrale gjaté gjithé dités dhe pér t€ ofruar kushte t& favorshme
t€ ventilimit natyror, duke pérmirésuar ndjeshém cilésiné e jetes€s s¢ banoréve t€ ardhshém.

Elementi inovativ né kété nivel &sht& krijimi i njé tarrace publike mbi véllimin m& t& ulét, e
konceptuar si njé kopsht i gjelbér urban. Ky kopsht shérben si hapésiré e hapur sociale, e cila
jo vetém qé lidh dy kullat mé té larta, por edhe ofron funksione t& integruara si bar dhe
‘restorant panoramik, duke krijuar nj€ ndérfaqe t€ re midis jetés private {€ banoréve dhe
aktivitetit publik té qytetit.

Organizimi i hyrjeve éshté i menduar né ményré funksionale dhe gendrore: hyrja né parkim
dhe dy hyrjet kryesore pér kémbésoré jané t& vendosura né njé pozicion té theksuar nga
ngritja e njérés prej masave volumetrike. Kjo krijon njé piké qendrore hyrése t& qarté dhe té
lehté pér t"u identifikuar.



NEé nivelin e katit pérdhe, katér véllimet krijojné njé mori hapésirash publike dhe
gjysmépublike q& lidhen drejtpérdrejt me rrjetin urban pérreth.

Fig. 9. Plansistemi

NEé nivelin e paré, galerit€ e mbuluara prapa brezave vertikalé krijojné hapésira kalimi dhe
géndrimi né hije, duke mund&suar lidhje t€ rehatshme mes hapésirave publike dhe
funksioneve komerciale.
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Fig. 10. Skema e zhvillimit volumerrik



Nga pik&pamja dimensionale, lartésia totale e ndértesés arrin deri né 30 kate, duke plotésuar
kérkesat pér sipérfaqe nga investitori dhe duke garantuar njé densitet té pérshtatshém pér
truallin. Ndarja e projektit n& katér véllime t€ vecanta &shté njé zgjedhje volumetrike gé i jep
ansamblit fleksibilitet vizual dhe njé€ identitet unik. Ky konfigurim bén g€ projekti té
perceptohet ndryshe nga ¢do pik&pamje: né disa kénde shihet si nj& grup i unifikuar kullash,
né disa raste si dy njési g€ dialogojné mes tyre, dhe né raste t& tjera si forma t& mbivendosura
qé& ndérhyjné mbi njéra-tjetrén. Ky ndryshim i vazhdueshém i leximit vizual e bén ndértesén
nj€ entitet dinamik, 1 cili funksionon si nj& “familje volumesh” brenda qytetit, duke reflektuar
diversitetin, 1évizshméring€ dhe transformimin e pérhershém t& hapésirés urbane.
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Fig. 11. Nderthurja urbane

Ky projekt nuk &sht& vetém nj& ndértesé banimi me funksione komplementare, por njé
zhvillim i menduar si katalizator urban gé krijon hapésira té reja sociale, gjeneron identitet
arkitektonik té forté dhe kontribuon né gjalléring e qytetit. Ai ndérthur logjikén teknike dhe
funksionale me estetikén-dhe pérvojén njerézore; duke rezultuar né njé projekt qé ofron-cilési
t& larté jetese dhe njé prani € vecanté vizuale né peizazhin urban.



4.2. Programi

Objekti éshté konceptuar si njé ndértim me funksione té kombinuara, i organizuar n& disa
kate mbi dhe nén nivelin e tokés.

N¢ katet néntokésore (-3 deri né -1) jané parashikuar hapésirat e parkimit pér automjete, si
dhe ambientet ndihmése teknike.

Né katet mbi toké (0, 1 dhe 7) jané t& vendosura hapésirat e shérbimeve dhe funksioneve
komerciale.

Katet 2 deri né 6 dhe 8 deri né 29 jané t&€ destinuara pér banim, me apartamente t&
organizuara sipas tipologjive té ndryshme.

Emértimi Sip.

Parkim 4289.1 m?
Shérbim 2483.5 m?
Banim 18971.6 m*

Aksesimi né parkim realizohet pérmes njé hyrjeje t& dedikuar pér automjete né an&n veriore t&
ndértesés, g€ lidhet me njé rampé t& jashtme dhe mé pas me njé sistem rampash té brendshme.

Kati i paré néntokésor, i vendosur né kuotén -4.93 metra, pérfshin njé total prej 21 vendesh
parkimi. Kati i dyté néntoké&sor , né kuotén -8.33 metra pérfshin 30 vende parkimi, ndérsa kati
i treté néntokésor n€ kuotén -11.73 metra pérfshin 28 vende, duke guar numrin total t€ vendeve
té parkimit néntok&sor né 79. Ky kapacitet i konsiderueshém mbulon nevojat e ndértesés pér
parkim si pér banorét ashtu edhe pér pérdoruesit e hapésirave komerciale dhe administrative.

Kati nentoke -3 né kuotén -4.93 metra ka nje siperfage prej 1,429.7 m2. Perdorimi kryesore i
dedikohet funksionit te parkimit, gjithashtu kemi te pozicionuara edhe depot e ujit.
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Fig. 12. Plani i katit nentoke -3



Pér t€ siguruar lidhjen vertikale dhe garkullimin e brendshém, ndértesa &shté pajisur me njé
sistem té integruar komunikimi g€ pérfshin 5 ashensoré t&€ shpejté dhe dy shkallé n€ katet
néntokésore dhe njé shkallé qé shtohet né katin pérdhe, (€ cilat leht€sojné aksesin né t€ gjitha
nivelet, duke pérfshiré edhe zonat e parkimit néntokésor dhe katet mé té larta té banimit.

Kati pérdhe ka nje siperfaqe prej 774.6 m2 dhe éshté konceptuar si nj& zoné me karakter publik
dhe komercial, ku jané planifikuar hapésira pér dyqane, bare, restorante dhe shérbime t& tjera,
qé do té kontribuojné ndjeshém né gjallérimin e jetés urbane pérreth ndértesés. Kjo qasje bén
qé ndértesa té mos funksionojé vetém si njé njési e izoluar banimi apo sh&rbimi, por té
shndérrohet né njé nyje té gjallé t€ komunitetit lokal.

Fig. 13. Plani i katit 0




Kati +2 (Kat tip) ka nje siperfage prej 934.3 m2. Ky kat &shté i njejte me katet +3; +4;
+5:446,

Funksioni éshté banim.
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Fig. 14. Plani i katit + (Tip)

Njésité e banimit jané projektuar me standarde té larta hapésinore dhe arkitektonike.

Cdo apartament &shté i orientuar né ményré optimale, duke pasur pamje t€ drejtpérdrejta nga
jashté dhe duke pérfituar drité natyrale t& bollshme gjaté dités.




4.3. Trajtimi i Fasadave dhe Materialet

Fasada e ndértesés &shté konceptuar mbi parimin e brezave horizontalé dhe vertikalg, t& cilét
krijojné njé dialog t& qarté formal dhe estetik. Materialet kryesore t& pérdorura jané betoni,
xhami dhe xhami pasqyré, t& alternuar me kujdes pér té€ gjeneruar ritém dhe dinamizém
vizual. Betoni i derdhur né vend (insitu) pérdoret pér t& theksuar masivitetin dhe pér t€ krijuar
njé ndjesi soliditeti, ndérsa xhami kontribuon né transparencén dhe lehtésing e volumit.
Thellgsia e volumit theksohet pérmes llozhave dhe tarracave t€ integruara, t€ cilat i japin
ndértesés njé dimension t& shtuar hapésinor dhe i mundésojné apartamenteve lidhje té
drejtpérdrejté me hapésirén e jashtme. Dritaret horizontale, me dimensione t&€ médha, krijojné
njé raport t& veganté midis brendésisé dhe jashtésisé, duke ofruar pamje té zgjeruara mbi
qytetin dhe né t& nj&jtén koh& duke ndihmuar n€ mbrojtjen nga rrezatimi i tepért diellor. Nga
ana tjetér, brezat vertikalé vazhdojné deri né nivelin pérdhes, duke i1 dhéné ndértesés stabilitet
vizual, prani vertikale té theksuar dhe njé ndjesi ankorimi té fort& né truall.
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Fig. 15. Detaj i fasadave beton



4.4. Lartesia e nderteses

Ndértesa 30-katéshe éshté projektuar me synimin pér t’u integruar né ményré t& kujdesshme
me kontekstin urban ekzistues, duke respektuar karakteristikat e zonés dhe strukturén e saj
ndértimore. Ajo éshté konceptuar qé t& krijojé njé prani t& qarté dhe t& dallueshme né peizazhin
e qytetit, duke sjell& nj€ identitet bashkékohor qé pasuron arkitekturén lokale. P&rmes trajtimit
elegant t€ fasadés dhe formés volumetrike t&€ ndértesés, ajo komunikon né ményré vizuale me
ndértesat pérreth dhe vendos njé dialog té ri urban, t& bazuar né respektin ndaj pérmasave dhe
ritmit t& ndértimit né lagje. Lartésia maksimale e strukturés, matuar nga niveli i kuotés s&
sistemimit, éshté 110 m.
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Fig. 16. Lartesia e objektit krahasuar me kontekstin
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Fig. 17. Prerjet
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Fig. 18. Perspektive e objektit
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Fig.19. Perspektive e objektit
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Fig. 20. Perspekiive e objektit

Fig. 21. Perspektive e objektit



4.5. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

TOTAL

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit g€ pérdoret pér zhvillim:
Sipérfage e truallit e z&né& nga struktura (gjurma):
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Koefigenti i shirytézimit t& truallit pér ndértim:
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés
s€ sistemimit:

Numri i kateve mbi toké:

Numri i kateve nén toké:

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 3/534, 3/131, 3/312, 3/134, 3/133,
ZK.8514, DURRES

1429.95 m?
1429.95 m?
774.6 m?
21455.1 m?
4289.1 m*
54.2%
45.8%
15.0
110 m

8-17-24-30 kate
3

Kufizimet:
Distancat nga kufiri i prongs: Veri : Om - 2.4m
: Jug: Om- 8.3m
Lindje : Om - 0.4m
Perendim : Om -6.7m
Distancat nga aksi i rrugés: V 5.456m, J 5.39m, L. 8.34m, P s'ka

Zhvillues: "T&XH SHPK"




4.6. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Raporti i hapésirés se lir€ né krahasim me hapésirén e zéné nga ndértimi &shté 54.2%.
Hapgsirat rreth e pérqgark objektit, jané brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi normal
té kémbésoréve dhe pér t¢ siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jané menduar
qé t& jené njékohésisht dhe té gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jané térésisht néntokésore.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave.
Ky projekt nuk parashikon asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore. Ai

respekton plotésisht gjendjen aktuale dhe pérputhet me propozimet e Planit t&€ Pérgjithshém
Vendor t€ Bashkis¢ Durrés, sa i takon rrjetit rrugor té€ zonés sé interesit.

Z.EDI EAMA

Zuj. BELINDA BALLUKU

Misatuas e Vemdim 1 BICT Tir 30, Duté 17.12 2004

Fig. 22. Planvendosja e struktures




