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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s& Ndeértimit pér objektin:
"Godiné banimi dhe shérbimi me 1, 2, 3, 7, 8 dhe 10 kate mbi tok&, me parkim 1 kat néntoké,
Zona 16, Zona e menaxhimit 2403, me vendndodhje né& "Marina & Jahtet ¢ Durrésit",
Bashkia Durrés me subject zhvillues “DURRES MARINA” sh.a bazuar ng:

e Plani i Pérgjithsh&m Vendor i Bashkisé Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, daté
27.07.2022 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

e VKM 408 dat& 13.05.2015; me pé&rditésime;, “P&r Miratimin e Rregullores pér
Zhvillimin e Territorit™.

o Ligjin Nr. 107/2014, dat€ 31.07.2014; me pérditésime; “Pér planifikimin dhe zhvillimin
e territorit”.

¢ VKM Nr.494, datd 21.07.2022; P& disa ndryshime n& vendimin nr. 861, daté
29.12.2021, t& Kéashillit t8 Ministrave, “Pér transferimin, né fondin e pasurive i&
paluajtshme pér mbéshtetjen e investimeve strategjike, t& pronave t& paluajtshme
shtetérore, né€ zon&n kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés, pér zhvillimin dhe realizimin
e projektit investues strategjik “Marina dhe jahtet ¢ Dusrésit (Durrés Yachts & Marina)”
dhe pér ndryshimin e pérgjegjésisé s¢ administrimit, nga Autoriteti Portual Dusrés tek
Ministria e Financave dhe Ekonomisé™.

e Ligji Nr. 79/2022, dat& 21.12.2022; “Pé&r miratimin e marr&veshjes kuad&r ndérmjet
"~ Késhillit t& Ministrave t€ Republikés s&€ Shqipéris€ dhe Eagle Hills Real Estate
Development, Albanian Seaports Development Company, Sh.a. dhe
NshmiDevelopment L.L.C pér projektin e investimit strategjik “Marina & Jahtet e
Durrésit™;

¢ VKM Nr. 685, daté 26.10.2022; “Pér disa ndryshime dhe shtesa n& vendimin nr. 861,
daté 29,12.2021, t& Késhillit t&8 Ministrave, “P&r transferimin né fondin e pasurive t&
paluajtshme pér mbéshtetjen e investimeve strategjike dhe kalimin ne pérgjegjési
administrimi t& Ministrisé s& Financave dhe Ekonomisé t& pronave t& paluajtshme
shtetérore, n& zonén kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés, p&r zhvillimin dhe
realizimin e projektit investues strategjik “Marina dhe jahtet e Durrésit (Durrés
Yachis & Marina)”, t& ndryshuar™;

e VKM Nr. 115, daté 01.03.2023; “Pér transferimin né pronési t& shogérisé “Albanian

Seaports Development Company” sh.a., t& pronave t& paluajtshme shtetérore, pjesé e
Fondit & Pasurive t& Paluajtshme p&r Mbéshtetjen e Investimeve Strategjike, me
vendndodhje n# zon&n kadastrale nr, 8514, Bashkia Durrés™;



e VKM Nr. 04, datg 29.05.2023; “Pér miratimin e Lejes se Zhvillimit pér objektin:
“Marina & Jahtet e Durrésit — Faza 1” me vendndodhje ne Bashkine Durrés”

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit me nj& sipérfaqe prej 4,620.0 m?, ndodhet né zonén e Portit té Durrésit, i
pozicionuar n€ pjesén jug-peréndimore t& qytetit t& Durrésit né pjesén veriore t& gjirit me t&
njéjtin emér. Aktualisht Porti do t€ ushtroj& funksionin e tij t& méparshém deri né& spostimin
e tij t& ploté n& Portin e Ri n& zonén e Porto Romanos, né& pjesén veriore t& Qytetit té
Durrésit, prané detit Adriatik, n& rrugén “Pavaresia”, Durrés, Shqipéri.

Koordinat gjeografike: 41°18'32"N 19°27'26"E. Kuota mesatare e terrenit ekzistues éshté
rreth 1.8m mbi nivelin e detit.

veriore t& gjirit me t& njé&jtin emér. Aktualisht Porti do t& ushtrojé funksionin e tij t&
méparshém deri né spostimin e tij t& ploté né Portin e Ri n& zonén e Porto Romanos, né
pjesén veriore t& Qytetit t& Durrésit.

Zhvillimi aktual i Portit t& Durrésit, ka kontribuar né formimin e infrastrukturés inxhinierike
duke e kthyer zon&n né& nj& hapésiré t& pérshtatshme pér investime t& métejshme. Stacioni
hekurudhor ekzistues i Durrésit ndodhet afér pjesés veriore t€ Fazés 1 dhe me rehabilitimin e
té gjithé rrjetit hekurudhor pritet qé flukse t& médha udhétarésh dhe turistésh té frekuentojné
zonén.

Gjaté studimeve fillestare t& vendit paraqitet toka e sipérme e zhvillimit e ndotur réndé pér
shkak t& operacioneve aktuale t& magazinimit t& portit dhe qymyrit.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Sheshi &shté¢ i pozicionuar né njésiné strukturore DR_UB_S1_480/211 t&¢ Planit t&
ér”thshém Vendor té Shirié.
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Sipérfaqja totale e késaj njésie &sht& 24.98 hektaré. Faza e paré e lejes s& zhvillimit u aprovua
né 23 Gusht 2021, me Vendimin nr. 97, Neni nr. 2721/4 nga Bashkia e Durrésit.




Emri tregtar i t€ gjithé njésisé strukturore éshté “Durrés Yachts & Marina”. Ndértimi i godinés

2A03 &shté pjesé e Fazés s¢ paré té planit t& pérgjithshém t& menaxhimit te “Durrés Yachts &
Marina”.
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Fig.3 Fragment nga PPV,

DNuke 1 baznar ng rregullaren e Planit t& Pérgjithshém Vendar t& Bashkisé Durrés, t8 miratuar.
prang Késhillit Kombétar t& Territorit, me Vendimin nr. 4, dat& 27.07.2022, “Pé&r miratimin e
Planit t& Detajuar Vendor t& njésisé strukturore DR_UB_S1 480/211, né sistemin territorial
UB.

Projekti i Masterplanit ka vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit té tokés,

rregullat dhe kriteret q& propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Durrés”.



2.2.

Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.5 Harta me sistemet territoriale.
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Fig.7 Rrjeti rrugor i propozuar.




2.3. Harta e Lejes sé Zhvillimit t&€ Miratuar

LEJE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN: “Marina & Jahiet ¢ Durrésit - Faza 1%, me vendndadhje Bashkia Durrés, me subjekt zhvillues shogéring "Durrés Marins™ sha.
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Fig.8 Leje e Zhvillimit e miratuar.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ndodhet né pasuring nr. 18/26, né zonén kadastrale 8514;

e dekstiHarttés: DR=-K=8; Lloji i Pasurise: TRUALL; Kodi Unik 8514043160,
Sipérfaqja e truallit 4,620.0 m?; né pronési te shoqérisé “ALBANIAN SEAPORTS
DEVELOPMENT COMPANY?” sh.a.

Fig.10 Pozicioni topografik i sheshit té ndértimit.




Sheshi i ndértimit ndodhet n& krahun verior t& kompleksit né nénnjésing
DR_UB_S1_480/211_6 né breg t& detit Adriatik. Brenda sheshit ka njé objekt ekzistuese 1K
me funksion magazinim. Ka njé terren kryesisht t& sheshté me pak pjerrési né drejtim té detit.
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Fig.12 Fragment nga Harta Kadastrale



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti arkitektonik ka p&r qéllim ndértimin e njé godine rezidenciale né zoné turistike
bregdetare, pjesé e njé ansambli godinash banimi me t& nj&jtin funksion.

Objekti i projektuar éshté i pérbéré nga njé bllok drejtkéndor ne forme ‘U’ me 4 volume té
bashkélidhura me 3, 7, 8 dhe 10 kate mbi toké. Ky bllok ruan paralelizmin me rrugét e projektit
né krahun lindor, si dhe me godinat e reja té parashikuara né Planin Urbanistik.

~ Funksionet e objektit

Kati néntokeé shtrihet brenda gjith& perimetrit t& sheshit. Ky kat shérben kryesisht pér parkimin
e rreth 190 automjeteve, zonat teknike, depo dhe zonat e aksesit t& shkallés dhe ashensorit.
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Fig. 14 Planimetria e katit néntoké.

Né Katin Pérdhe jané projektuar 10 Njési Tregtare, hyrja pér n& parkim e cila aksesohet nga
rruga kryesore né lindje t& objektit, 3 hyrjet kryesore t& objektit dhe shkallét e emergjencés.
Né& kété kat parkojné rreth 85 automjete, duke pérfshiré edhe 7 parkime pér vizitorét.
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Fig.15 Planimetria e katit perdhe
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Fig. 16 Planimetria e katit té paré

Sipérfaget e kateve jané& si mé& poshté:

Sipérfage e katit néntoké me funksion parkim 4,551.3 m?
Sipérfaqe e katit pérdhe me funksion sherbime 4,552.1 m?
Sipérfage e katit t& par& me funksion banim 3,144 4 m?
_ Sipérfagja e katit & dyté me funksion banim _ 3,1941m*
Sipérfaqja e katit t& treté€ me funksion banim 2,743.8 m?
Sipérfagja e katit t& katért me funksion banim 2,759.5 m?
Sipérfagja e katit t& pesté me funksion banim 2,759.5 m?
Sipérfagja e katit t& gjashté me funksion banim 2,759.5 m?
Sipertaqja e Katit te shtate me Tunksion panim 8505 m>
Sipérfaqja e katit t& tet¢ me funksion banim 931.6 m*
Sipérfaqja e katit t& nént& me funksion banim 872.9 m?

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

Pozicioni gjeografik i vendit ku do ndértohet objekti karakterizohet nga njé klimé mesdhetare
me shumé diell, sidomos gjaté sezonit veror, duke ndikuar direkt n&€ pérzgjedhjen e materialeve
té fasadés dhe zgjidhjes arkitekturore. Materializimi i fasadés &sht& i pérbéré nga sistemi Ethics
dhe pllaka guri tradicional ne katin perdhe si dhe dritaret me profile alumini termik dhe dopjo
xham me gaz argon ndérmjet, ku xhami i jasht&m &shté termik Low-E, pér njé performancé mé
té miré energjitik.
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Fig.18 Prerye e Objeknt



Fig.19 Imazh 3Dimensional.

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve t& Zhvillimit

Nr. | Emé&rtimi Njesia Sasia
1 | Sipérfagja e pronés m? 4,620.0
2 | Sipérfagja e z&né& me ndértim m? 4,552.1
3 | Sipérfagja mbi toké m? 25,567.9
B L ——— T ———
5 | Siperfagja totale mbi dhe nén toké& m? 30,119.2
6 | Sipérfaqja e pishinés m? 224.25
7 | Lartésia maksimale e strukturés ml 35.75
g RKoefietemtshfryrezinTit % 9853
9 | Intensiteti i ndértimit 5.53
10 | Nr. i kateve mbi toké Kate 10
11 | Nr i posteve t& parkimit Poste 190
TREGUESIT TEKNIK:

Distancat nga aksi i rrugés

Jug: 14.5 m nga Volumi 3K dhe 8K
21.8 m nga Volumi 10K
Lindje: 13.5 m nga Volumi 1K dhe 10K

14.2 m nga Volumi 8K



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

ME& poshté &shté paraqgitur Plani i Sistemimeve té jashtme t& zonés ku do t& ndértohet objekti,
ku krahas mobilimit urban ésht& béré edhe evidentimi i hyrjes pér né objekt. Gjelb&rimi i
jasht&m do t& jet& pjesé integrale e mobilimit urban.

o SEHR2

Fig.20 Plani i sistemimeve té jashtme

——5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés -

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave




Fig.21 Planvendosja né lidhje me rrugén

Projekti arkitektonik i propozuar nga “Focus Architecture” do ti ofrojé zonés s& plazhit njé
objekt t& ri me parametra té larta bashké&kohore, duke kontribuar sadopak né pérmirésimin e
standartit t&€ ndértimit n€ vendin tong.

“FOCUS ARCHITECTIRE” sh.p.k

Lic. N.6999/3




