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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:
“Strukturé Industriale 1-2 Kate”, me vendndodhje né Bashking Durrés, me zhvillues “Brika”
Sh.P.K .bazuar né:

e Ligji nr. 107/2014, dat€ 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin ¢ territorit™, i
ndryshuar;

e VendimiiK&shillit t& Ministrave nr. 408, dat& 13.05.2015, “Pér miratimin e Rregullores
sé& Zhvillimit t& Territorit™, i ndryshuar;

e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkis€ Durrés, miratuar me Vendim Nr.4, daté
27.07.2022 t& Késhillit Kombétar t& Territorit, i rishikuar.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona e studiuar ndodhet né Lagjen Nr. 13, Bashkia Durrés, n& pjesén juglindore t& qytetit,
pérgjaté aksit kryesor gé lidh zonén urbane (& Durrésit me segmentin industrial dhe logjistik t&
Shkémbit t& Kavajés. Ajo pérbén njé territor me karakter kryesisht industrial dhe shérbimesh,
ku jané zhvilluar ndér vite objekte me funksione prodhuese, magazinuese dhe tregtare.

Terreni &shté i rrafshét, me kushte gjeoteknike t& pérshtatshme pér ndértim dhe me akses t&
drejtpérdrejté n& rrugé ekzistuese g€ mundésojné lidhjen me infrastrukturén kryesore rrugore
dhe transportuese t& qytetit.

Zona ka infrastrukturé t& ndértuar & pérfshin:

o rrjet rrugor funksional me hyrje pér mjete & tonazhit t& réndg;

o rrjet ekzistues ujésjellés, kanalizime dhe energji elektrike;

« mundési lidhjeje me rrjetin e telekomunikacionit dhe kanalizimeve atmosferike;

«—afersime portine Durrésit dhe- me-arteriet kryesore t& transportit kombétar
(Autostrada Durrés—Tirang dhe Unaza e Madhe ¢ Durrésit).

Nga piképamja urbanistike, sipas Instrumenteve t€ Planifikimit Vendor t& Bashkis€ Durrés
PPYHREY ori-erndodhet-parcela-dshité-zoné-me-destinacian industrial&shérbimi. ¢
pérshtatshme pér zhvillimin e veprimtarive t& tipit magazinim, prodhim, p&rpunim dhe

logjistiké.

N& perimetrin e afért nuk ka objekte banimi t€ dendura, gjé qé siguron distancat e nevojshme
mbrojtése dhe ndikon pozitivisht né zhvillimin e qéndrueshém t€ aktiviteteve industriale.

Sipérfagja e gjurmés &shté 3623 m? ndérsa sipérfaqja e zonés pér zhvillim &shté 8000 m?, me
koefigent shfrytézimi 45% dhe intensitet ndértimi 0.59, né Zonén Kadastrale 8518, Nr pasurie
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Figure 1. Ortofoto

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t&€ tokés sipas PPV-sé

Nga perspektiva urbanistike dhe sipas PPV/PDV té Bashkis¢ Durrés, parcela ndodhet n& njé
zoné té dedikuar pér veprimtari industriale dhe shérbimore, ku &shté e favorshme t&
zhvillohen aktivitete si depozitimi, prodhimi, pérpunimi, ose operacione logjistike. Kjo do t&
thoté se tiparet dhe infrastruktura e zongs jané orientuar pér t& mbéshtetur ndérmarrje
industriale apo shérbimore dhe jo funksione banimi apo rekreacioni.

NE& rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vler&sohet direkt né Ké&shillin Kombétar t& Territorit, pér stimulimin e njé
lloji t& caktuar zhvillimi, at&herg kéto struktura dhe parcelat né funksion t& tyre p&rjashtohen
nga llogaritja e treguesve t& zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit
t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 t& késaj rregullore t& kushteve t€ distancave sipas
nenit 52 t& k&saj rregullore né respektim t& nenit 35 t& "Rregullores sé Zhvillimit t&
Territorit", miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar.

2.2. Seti i fragmenteve té hartave t&¢ PPV pér zonén né zhvillim

Seti i fragmenteve t& hartave t& Planit t& Pérgjithshém Vendor (PPV) pér zonén n& zhvillim
paraqet informacionin vizual, tekniko-urbanistik dhe analitik mbi territorin e objektit ng&
shqyrtim. Ky set pérfshin fragmente specifike qé& ilustrojné pérdorimin aktual dhe t& plan; Y

t& tokés, llojet e veprimtarive té lejuara, renderin e rrjetit rrugor dhe infrastrukturav g,sér‘ d

kufizimet ligjore dhe fizike t& territorit. Qw
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ME& poshtg paragiten & gjitha fragmentet e hartave nga Plani i Pérgjithshém VendoriB lﬁﬁséﬂga‘f;
Durrés, né fuqi, né té& cilat mendohet se propozimi i projektit “Strukturé Industriale 1-2 Kate’£X RS
Bashkia Durrés, do té jeté funksional dhe né& pérputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zonés né& t&
ardhmen.
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Figura 5. Fragment I Hartés sé Infrastrukturave té Transportit




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Analiza e gjendjes ekzistuese ka pér géllim vler&simin e parcelés dhe infrastrukturés pérreth,
pér t€ pércaktuar pérshtatshméring pér ndértimin e objektit industrial t& propozuar.

3.1. Identifikimi i pasurisé

e Pasuria: Truall me nr. 16/195
e« 7ona kadastrale: 8518
» Vendndodhja: Lagja 13, Bashkia Durrés

e Gjendja ekzistuese: Pasuria pérb&het nga truall i lir&, i papérdorur pér ndértim t&
objekteve ekzistuese.

3.2. Territori dhe konfigurimi i parcelés

o Terreni &shté i rrafshét, me sipérfaqe totale 8,000 m?;

» Sipérfaqja e truallit q& p&rdoret pér zhvillim, e z&né nga struktura: 3,623 m?;

» Nuk ka pengesa natyrore apo ndértime ekzistuese gé t& ndikojné né projektin e
propozuar;

o Akses rrugor funksional pér mjete t& tonazhit t& réndg;

» Lidhje e mundshme me rrjetet utilitare ekzistuese (ujésjellés, kanalizime, energji
elektrike, telekomunikacion).

3.3. Gjendja e zonés pérreth

o Zoné kryesisht shérbimi, pa ndértime banimi t& dendura n& perimetér;

e Afersi me aksin kryesor Durrés—Shkémbi i Kavajés dhe me arteriet kryesore té
transportit kombétar;

« Siguron distanca t& mjaftueshme pér siguring industriale dhe evakuimin né raste
emergjence;

e Pérputhshméri me destinacionin urbanistik t& zonés sipas Planit Vendor t¢ Bashkisé
Durrés.
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Figure 6. Foto e gjendjes ekzistuese




Figure 8 F ofo e gjenajes ek.zstuese

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti i propozuar &shté njé strukturé industriale 1-2 kat, e parashikuar t& shérbejé pér
zhvillimin e aktiviteteve té karakterit magazinuese, né funksion té aktivitetit t& kompanisé
“BRIKA” sh.p.k.

Ndértesa pérfshin njési funksionale t& ndara sipas natyrés sé pérdorimit dhe kérkesave tekmke- <

industriale, duke garantuar organizim racional té hapésirave dhe siguri né funksionim.

Pozicionimi i propozuar i objektit lejon né m&nyré optimale zhvillimin e aktiviteteve né objékf'
si qarkulllmm e automjeteve t& tonazhit t& réndé dhe garanton hapésira optimale gjelberlml,m ;

dhe siguron njéherazi distanca t& mjaftueshme dhe pér nderhyje t& makinave zjarrfikése né rast:
nevoje.

Forma e objektit &shté e rregullt, e perb&ré nga nj& volum ideal drejtkéndor duke shprehur dhe
skanimin e funksioneve brenda tij. N& pjesén ballore kemi nj& pjesé 2 kateshe e cila do te
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shérbejé pér pozicionin e administratés apo zyrave dhe né pjesén tjetér 1 kat té kapanonit do t&
jet€ hapésira e prodhimit .

ME poshté nj¢ detajim i tipologjis€ dhe sipérfages sé¢ hapésirave t& ndértuara:

3623 m? Njolla e objektit
1082 m? Sipérfaqja e objektit (kati 1)
4705 m? Sipérfagja totale e ndértimit
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Figure 9. Planimetria e katit pérdhe, kuota + 0.00
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posagme industriale pér t& pérballuar goditjet dhe l&vizjet e mjeteve. Rrethimi i truallit do t&
realizohet me parapete betoni t& armatosur me lartési 1 metér dhe kangjella metalike me lartési

2 metra. Sxperfaqet e rrugeve perlmetrale sheshlt té park1m1t perpara nderteses dhe zonave te
shlkarkimit té 0

té rritur filtrimin e ujérave do té pérdoren blloqe betom té c0pétuar.

Pozicionimi dhe pjerrésia e planit t& sistemimit jan& projektuar né ményré q& ujérat t€ drenojné
natyrshém drejt kolektorit kryesor. Edhe né rast pérmbytjesh t& jashtézakonshme, niveli
maksimal i ujérave, sipas llogaritjeve t& inxhinierit hidrolog, nuk do t& arrijé kuotat mé t& uléta
t& sistemimit jasht& ndértesés, vecanérisht né zonat e shkarkimit t& kamionéve.

Njé sistem drenazhimi do t& instalohet né murin mbajtés né pjesén jug-peréndimore té truallit,
s¢ bashku me njé rrjet tubacionesh qé do té kanalizojné ujin né dy kolektoré anésoré pg
brinjéve t& gjata t& truallit, t& cilét lidhin rrjetin me kolektorin kryesor.




z Planimetria e katit te pare sip. 1082 m2 SH 1-100

g > 6 g ¢ i
P..:..Q..; (i:p'(?.?'-;(ﬁir:@:ﬁi@".—?*
T ;
L | l ‘%
& - ] o= — — i &
L Fﬂ ‘

& Er' é.. - . - - = o
" poey x o~ I )
o+ g 2
: | 1
[ :b:??:# - = t = - =3 0
R WK O SRR A TR W R 35 Y s

Figure 10. Planimetria e katit té paré, kuota +5.10

Funksioni i kétij kati pértej atij t&€ magazinimit i cili &shté parésori né& strukturen industriale do
t& shérbej€ dhe pér hapsira teknike, t& tipit zyra administrative.
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Eigure Ll Plavimetriae mbuleses..

4.2. Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave/ Rifiniturave

Objekti karakterizohet nga nj& kompozim racional dhe funksional, i cili reflekton karakterin
totalisht industrial t&€ ndértesés. Ai Eshté projektuar me element€ parafabrikuar betonarme, gjé
qé kontribuon né:

o Shkurtimin e kohés sé& ndértimit;
o Reduktimin e impaktit mjedisor gjaté operimit t& kantierit;
o Fleksibilitet n&¢ montim, duke lejuar adaptim t& shpejté t& elementéve strukturalé.




Karakteristikat arkitekturore

» Arkitektura e objektit &shté tipike industriale, me elementé modularé q&€ minimizojné
ndikimin ndotés né& zonén e ndértimit;

» Struktura lejon shfrytézim maksimal t€ hapésirave t€ ndriguara natyralisht, duke
optimizuar aktivitetet industriale brenda objektit;

e Ofron mundési t& ndryshme pé&r ndryshime t& layout-it t& brendshém né t& ardhmen pa
ndérhyrje strukturore t€ médha.

Rifiniturat dhe trajtimi i fasadave

o Fasadat kryesore dhe anésore realizohen me materiale t&€ géndrueshme dhe rezistente,
si panele termoizoluese ose blloge betoni;

» Elementét metalik& dhe ¢atia jan€ anti-korrozive, duke garantuar jetégjatési dhe
mirémbajtje t& lehté;

« Rifiniturat jan&€ minimaliste, duke ruajtur pamjen industriale dhe integrimin me
hapésirat e gjelbérta dhe vendparkimet e projektit;

e Ndrigimi i jasht€ém i planifikuar pér hyrjet dhe qarkullimin e mjeteve pérmiréson
sigurin€ dhe funksionalitetin.

Pérfitimet e konceptit

e Siguron harmoni me mjedisin industrial t&€ zonés;

« Redukton impaktin vizual dhe mjedisor t&€ kantierit dhe objektit;

» Siguron flexibilitet pér adaptime t& brendshme

e Maksimizon efikasitetin e ndrigimit natyral dhe p&rdorimin e hapé&sirave t&
brendshme.

Pamja nga Veriu
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Parmja nga Perendian

Figure 12. Fasadat e objektit

Muret perimetralg t&€ objektit jané t& parafabrikuara me spesor 20 cm. Rifiniturat e tyre jan€ me
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Figure 13. Detaj i fasades dhe shtresave |

House of Lights..

Db i Figure 14. Pamje render....

Figure 15. Pamje render



Ligure L7 Pawmje render.

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt — propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim,e z&né nga struktura (gjurma):

Sipérfage ndértimi né total:

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim (KSHT):
Intensiteti i ndértimit (I):

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé& sistemimit:
Numri i kateve nén toké:

Numri maksimal i kateve mbi toké:

8000 m2
3623 m2
4705 m2
45 %
0.59
10.00 m
0

2kat




TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: Z.K. 8518; Nr. pasurie .16/195

DISTANCAT E OBJEKTIT:

Veri 40.00 m

Jug 6.00 m & 18.70 m
Lindje 7.00 m

Peréndim 990m & 8.20m

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta/ vendparkimet

Pérveg hapésirave t& ndértimit dhe funksionale, projekti parashikon organizimin e hapésirave
t& lira dhe t€ gjelbérta, si dhe vendparkimet pér mjetet e punonjésve dhe vizitoréve, duke
respektuar normat urbanistike dhe kérkesat e Bashkisé Durrés.

g 1
T by i
% R L
z ian il
E T |
=
frd
Figure 18. Plansistemimi
WA E 5

3 | Ay
A wviLLr, (8
_.L'A Mgy NG

)}u

R
¢

\’,“"

pGIENC 9
5 i!?
G
Otiguat 2
~ 382

4%

[
>
v

Y '
ﬁ? &
IS



Figure 19. Pamje render

Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

» Njé pjesé e sipérfaqges sé truallit do t& mbetet e liré nga ndértimet, duke krijuar zona
gjelbérimi, sheshe dhe korridore qarkullimi pé&r personelin dhe vizitorét;

o K&to hapésira kontribuojné né rikuperimin e mjedisit urban, ndihmojné né ventilimin
natyral t€ ambientit dhe ulin ndikimin e ngrohjes lokale;

» Parashikohet mbjellja e pemé&ve dhe shkurreve té rregullta, sipas standardeve té
Bashkisé dhe Udhé&zimeve Teknike pér zonat industriale.

Vendparkimet
e Vendparkimet jané t€ organizuara ng afrsi t& hyrjeve kryesore, pér t& qené t&

aksesueshme nga stafi dhe vizitorét;
o Kapaciteti i parkimeve &shté i pérshtatshém pér numrin e parashikuar t& punonjésve

dhe vizitoreve, duke respektuar koeficientet minimale té Bashkisé;
e Qarkullimi i mjeteve brenda parcelés &shté i organizuar pér siguri dhe efikasitet, duke
pérfshiré rrugé t& qasshme pér mjete emergjente dhe transport mallrash.

S. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Sheshi i cili do t& shérbejé pér ndértimin e strukturés s& propozuar, ka njé sipérfaqe totale prej
8000 m? n€ parcelén me Numér 16/195 e cila ndodhet né zonén kadastrale 8518, né lagjen 13,
Bashkia Durrés dhe &shté né pronési t& shoqérisé “BRIKA™ sh.p.k, i cili &shté edhe zhvilluesi
i projektit t& propozuar. Sheshi pozicionohet pérkrah rrugés automobilistike né njé zone me
ndértime t& ngjashme.



Pér zhvillimin e projektit t& strukturés industriale 1-2 kate, &shté kryer analiza e pozicionimit
t€ rrjeteve ekzistuese dhe t& shérbimeve utilitare, me géllim té& sigurohet funksionimi i ploté i
objektit dhe respektimi i standardeve t& Bashkisé Durrés.

Aksesi kryesor pér né objekt &shté parashikuar té& realizohet nép&rmjet servitutit té pércaktuar
né& deklaratén noteriale t& pronaréve me nr.rep.5506,nr.kol.3709 daté 17/09/2025, e cila
siguron t& drejtén e kalimit pér hyrje-dalje drejt rrugés publike, né pérputhje me kufijté
kadastral€ dhe dispozitat ligjore n& fuqi.

Figure 20. Planvendosja e propozuar
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