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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndértimit pér
objektin: “GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1,7,8 DHE 16 KATE MBITOKE
ME 2 KATE PARKIM NENTOKE”, ZONA 06, ZONA E MENAXHIMIT A05, ME
VENDODHIJE NE “MARINA DHE JAHTET E DURRESIT”, BASHKIA DURRES,
Me subjekt zhvillues shogéring “DURRES MARINA” SH.A bazuar ne:

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Durresit Data 27.07.2022;

o VKM 408, daté 13.05.2015; me pérditesime; "Per Miratimin e Rregullores pér
Zhvillimin e Territorit

e Ligji Nr.107/2014, daté 31.07.2014; me pérditésime; "Pér Planifikimin dhe
Zhvillimin e Territorit

e VKM Nr. 494, daté 21.07.2022; Pér disa ndryshime né vendimin nr. 861, daté
29.12.2021, t& Késhillit t&¢ Ministrave, "Pér transferimin, né fondin e pasurive té
paluajtshme pér mbéshtetjen e investimeve strategjike, t€ pronave t€ paluajtshme
shtetérore, né zon&n kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrgs, pér zhvillimin dhe
realizimin e projektit investues strategjik “Marina dhe jahtet e Durrésit (Durres
Yachts & Marina)”, dhe pér ndryshimin e pérgjegjésise sé¢ administrimit, nga
Autoriteti Portual Durrés tek Ministria e Financave dhe Ekonomisé"

e Ligji Nr. 79/2022, daté 21.12.2022; "Pér miratimin e marréveshjes kuadér ndérmjet
Ké&shillit t&¢ Ministrave t&¢ Republikés sé Shqipérisé dhe Eagle Hills Real Estate
Development, Albanian Seaports Development Company, Sh.a. dhe
NshmiDevelopment L.L.C per projektin e investimit strategjik "Marina & Jahtet e
Durgsit "

e VKM Nr. 685, daté 26.10.2022; Pér disa ndryshime dhe shtesa né vendimin nr. 861,
daté€ 29.12.2021, t& Késhillit t¢ Ministrave, "Pér transferimin ne fondin e pasurive té
paluajtshme pér mbéshtetjen e investimeve strategjike dhe kalimin né pérgjegjési
administrimi t€ Ministrisé s¢ Financave dhe Ekonomisg t& pronave té paluajtshme (=°
shtetérore, né zonén kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés, p&r zhvillimin dhe
realizimin e projektit investues strategjik 'Marina dhe jahtet e Durresit (Durres
Yachts & Marina)', t&€ ndryshuar ";

e VKM Nr. 115, daté 01.03.2023; "Pér transferimin né pronési te shoqgérise "Albanian
Seaports Development Company" sh.a., t& pronave t€ paluajtshme shtetérore, pjesé
e Fondit t€ Pasurive t& Paluajtshme pér Mbéshtetjen e Investimeve Strategjike, me
\{cndndodhje né zonén kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés ";



1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né Zonén 06, zona ¢ menaxhimit A05, zona kadastrale: Z.K.
8514; Nr. pasurie 18/16 dhe né kété proné nuk ndodhen ndértesa ekzistuese, t€ regjistruara
dhe informale.

Sheshi ka njé sip. 5942.46 m2, pjesé e njé sipérfage prej 230 852.21 m2, né zonen e portit
t& Durrésit, nje zon& e réndesisé kombétare, e cila zotéron potencialin ¢ duhur pér t€
shfryézuar maksimalisht asetet e saj. Projekti synon t& zhvilloje kété nyje kyge t& qytetit me
ané t& rikonceptimit t& portit dhe zonés pérreth, me njé propozim pér waterfrontin e ri t&
qytetit, duke integruar zonén rezidenciale dhe até té plazhit, si dhe marinén pér t€ orientuar
turizmin vendas drejt atij elitar.

Zhvillimi aktual i Portit te Durrésit, ka kontribuar n& formimin e infrastruktures inxhinierike
duke e kthyer zonén né njé hapésiré t& pérshtatshme pér investime t& métejshme. Stacioni
hekurudhor ekzistues i Durrésit ndodhet afér pjesés veriore té Fazés | dhe me rehabilitimin
e t& gjithe rrjetit hekurudhor pritet q& flukse t€ médha udhétarésh dhe turistesh t€
frekuentojne zonen.

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

Fig. 1.Vendndodhja( pozicioni gjeografik)
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né regulloren e Planit t& Pérgjithshém vendor t€ Bashkisé Durrés, t&€ miratuar prang
Ké&shillit Kombétar t& Territorit, me Vendimin nr. 4, dat& 27.07.2022, "Pér miratimin e Planit t&
Detajuar Vendor t€ njésise strukturore DR_UB S1 480/211", pér zonén e interesit; parcela q€ do
té zhvillohet &shté e vendosur né zonén strukturore DR_UB_S1_480/211, n& sistemin territorial
UB.

Projekti i Masterplanit ka vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t&€ tokés,
rregullat dhe kriteret q& propozon "Plani i P&rgjithshém Vendor, Bashkia Durrés".

Zona pér zhvillim
Fig. 4.Harté e njésisé strukturore Durrés

2.2 Seti fragm'énte;e_tléiﬁft.ave?é PPV-sé ﬁé'r zonén né zhvillim

Me poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i P&rgjithshém Vendor i Bashkisé Durr€s, né t€ cilat
mendohet sé propozimi i projektit "MARINA & JAHTET E DURRESIT," ME VENDNDODHJE
BASHKIA DURRES, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do te jete funksional, dhe
ne pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones né t&\ ardhmen.







3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Prona shtrihet pérgjate rrugés sé Doganés dhe ka akses té drejtpérdrejte nga kjo rrugg e cila do t&
riprojektohet. Rruga éshté me dy sense kalimi dhe i ka shérbyer pér njé kohé t& gjaté Portit
aktual t& Durrésit.

Né€ anén tjetér prona kufizohet nga vija bregdetare e qytetit t€ Durrésit e cila aktualisht &shté
pjesé e Portit t& Durrésit prandaj dhe nuk shfrytézohet nga qytetaret. Vija bregdetare dhe zona e
plazhit do t& jeng gjithashtu pjes€ e projektit qé do t& sjellin zhvillim dhe aktivitete t€ cilat do t&
jené terheqése pér turistét.

Funksioni ekzistues né zoné &shté port detar. Mg poshté jané paraqitur foto t€ gjendjes
ekzistuese t& pronés

Fig. 5. Foto nga gjendja ekzistuese

Koncepti

Vizioni i Durrés Yachts & Marina &éshté & keté njé zhvillim dinamik me zona me karaktere té

w——————ndryshme:-Strategjia-Urbane siguronnj&jeté citésore-dhe zhvittim t& géndrueshermme

integrimin né& strukturén urbane té qytetit. Koncepti i masterplanit synon t& shfrytézoje né
ményren mé t€ miré mundésité e médha qé ofron garku i Durrésit pér investime t€ reja.

Hapésirat publike cilésore jan€ elementi kryesor i Konceptit t& Strategjisé Urbane. Ndérsa
njerézit ndérveprojné ng hapésirén publike, Masterplani siguron pamje t€ jashtézakonshme ndaj
detit dhe qytetit, shfaget njé€ model bllogesh dhe ndértesash qé mish&ron vértet ndértimin e
qytetit. Plani pérfagéson manifestimin fizik t€ Vizionit dhe Parimeve dhe shogérohet me rregulla
pérté-udhézuar zhvillimin e komunitetit t& ardhshém. Ofrohet njé komunitet-i-ri-i lidhur nga
hapésira publike dinamike, emocionuese, e rrethuar nga ndérveprimet me ujin, hapésiren e
hapur, nj& larmishméri pérdorimesh dhe njé sere formash dhe lart&sish ndértimi, t& gjitha né
shkallg njerézore.




Fig. 6. Rilevimi topografik i gjithe zones( A05)
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
Masterplani pérbéhet nga funksionet e méposhtme:
Banim
Shérbime
Infrastrukture

Aktivitete

Koncepti volumor

Ne objektin e propozuar “Godin€ Banimi dhe Shérbimi 1-7-8 dhe 16 kate mbitok& me 2 kate
parkim néntoke.kati Pérdhe éshté rezervuar pér Shérbim, Parkim dhe Hollet e hyrjeve. Kati i
Paré shérben pér banim dhe ka njé oborr t& brendshém té gjelbéruar dhe hapésira rekreacioni dhe
lojra pér fémije. Katet nga Niveli 2 deri né 7 dhe Kulla nga Niveli 1 deri né 15 jané té dedikuara
pér banim.
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Fig. 8. Aksonometri volumore A0S
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Fig. 10. Plani i katit néntoke -1

Kati i n&ntok&s -2 pé&rfshin vende parkimi, hap&sira pér depozitim dhe hap&sira teknike si rezervuar
uji, pompa, etj. N& pjesén jugore &shté vendosur rampa pér lidhjen me Nivelin -1. N& két€ kat
kemi 120 vende parkimi. Kati néntoke -1 pérfshin vende parkimi, hapésira pér depozitim dhe
hapésira teknike. N& pjesén jugore éshté vendosur rampa pér lidhjen me katin -2, si dhe pér lidhjen
me hotelin. Gjithashtu, né kété pjesé kemi hollin e hyrjes me shkallg¢ pér lidhjen me hotelin. N&
kété kat kemi 110 vende parkimi.




Fig. 11. Plani i katit pérdhe

Kati Pérdhe pérfshin shérbime, vende parkimi, hyrjet dhe daljet pér raste emergjente, njési
depozitimi dhe gjithashtu hapésira teknike. Né kété kat ka 57 vende parkimi ku 4 prej tyre jané
vende parkimi pér persona me aftési té kufizuara. Hyrjet pér banoret ndodhen né pjesén jugore,
lindore dhe peréndimore té ndértesés. Hyrja pér makinat &shté né pjesén veriore. 3 dalje pér
emergjencé ndodhen né pjesén veriore, jugore dhe lindore t& ndértesés qé ¢ojné né nj& korridor
me dalje t& menjéhershme jasht€. N€ pjesén jugore t€ ndértesés brenda &shté vendosur rampa q&é
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shkallg jasht& q& bén lidhjen me oborrin.
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Fig. 12. Plani i katit t& parg

Kati i Paré shérben pér banim. NE total, ka 31 apartamente. Ato ndahen né 14 ap me 1 dhomég
gjumi dhe 17 ap me 2 dhoma gjumi. Shkallét dhe blloget ¢ ashensoréve jané vendosur né cepat e
brendshém 1€ ndértesave. Prané shkalléve kemi ambjentet teknike t€ dedikuara pér sistemet
HVAC pér apartamentet, né ményré qé t&€ mos keté kondicioneré né ballkone.
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Fig. 12. Plani i katit te dyté



Né pjesén géndrore mes ndértesave kemi njé oborr t€ brendshém dhe hapésira rekreacionale me
kénd lojéra pér fémijé.Ka né total 31 apartamente. Ato ndahen n& 13 ap me | dhomé gjumi dhe

18 ap me 2 dhoma gjumi. Shkallét dhe blloget e ashensoréve jan& vendosur né cepat e brendshém
té ndértesave.

Fig. 13. Plani i katit tip 3.4.5.6

Kati tip, i cili pérséritet né nivelet 3, 4, 5 dhe 6, &shté rezervuar vetém pér banim. Ka né total 31
‘apartamente. Ato ndahen ng 13 ap me 1 dhomé gjumi dhe 18 ap me 2 dhoma gjumi.

HER LY

Fig. 14, Plani i katit té 7-t¢




Kati i 7-t& ka né total 20 njési apartamente. Ato ndahen n& 8 ap me 1 dhomé& gjumi, 8 ap me 2
dhoma gjumi dhe 4 ap me 3 dhoma gjumi. N& k&té kat, kulla &shté ndaré nga ndértesa prané dhe
mes tyre ka njé tarrace.

Fig. 15. Plani i katit tip 8-15

Kati tipik i kullgs, i cili pérs&ritet n& nivelet 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 dhe 15, kang total 3 apartamente
t& médha. Ato ndahen né 2 ap me 2 dhoma gjumi dhe | ap me 3 dhoma gjumi. Cdo apartament ka
njé ballkon t& madh.




Loghnda:
B e e
e
B e
e
Hl seeee
B e

N S———

i i 5] s Ml i s i i i o it e i b e . W

o)

Fig. 17.Fasada Jugore e objektit
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Fig. 18.Fasada Veriore e objektit
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Fig. 19.Fasada Lindore e objektit




L [o-he 1

I

= e
B
= = = =y
- I il N
all s =
¢y L) = e
] L
- a 1. = — |
(-] ==
- A Ll — e
1}
= — 4
=
= Ll L
—_— = an
an —
=1 M.
====————= = =
= =t 1 .
: =1 E e
= s | i = R T :
; T s T 5 p!
G . 5 ¢ ) [

Fig. 21. Prerje 1-1



)

b

1L

i,
SR
p———

Ié‘l (O
Fig. 22. Prerje 2-2

C)

©

5> & 6




PRERIE 2-2
=

F

i
—
o

-

Fig. 23.Dizajn i peisazhit

N&é hapésirén ndérmjet objekteve kemi njé podium qé shérben si njé zong rekrative me kénde lojérash
dhe gjelbérim bim&si t& larté dhe té ulét. Hyrja realizohet népérmjet shkalléve t& jashtme &
pozicionuara né pjesen jug-peréndimore t€ sheshit. Apartamentet q&€ ndodhen rrotull késaj hapésire
kané veranda me akses t& drejtpérdrejté me porta individuale.

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
Ndértimi 1 masés volumore ka njé ndikim vizual shumég € réndésishém. Ajo duhet t& synojé té
krijoje pika interesi dhe nyje, si dhe t& lejoje aksesin vizual nga zonat e brendshme drejt bregdetit,
ose né pikat kryesore térheqgse, si Parku dhe Sheshet. Diversiteti n€ masen e ndertimit, vegané&risht

né lartési, rekomandohet pér t&€ shmangur nj& imazh urban monoton.

Ne kété ményré objekti g€ propozohet krijon njé larmishméri vizuale me ane t€ teksturave dhe
kontrastit t& ngjyrave, pér t&€ shmangur monotoniné.

Ne projektimin e fasadés jané p€rdorur materiale resistente dhe estetike, sipas standarteve
bashkékohore.

Paleta e materialeve

Materialet qé jané pérdorur pér ndértesén A05 jané guré pér katin e parg, sistem kapote me grafiato
me ngjyre t& bardhé dhe gri ndérsa né 5 katet e fundit té kullés trajtimi i grafiatos béhet si imitim
druri.




Materialet e fasadés:

Suva RAL 9003 Panel EPS me fuga
verfikale RAL 7043

Suva RAL 7043 Panel EPS dekorativ
imitim druri

Suva RAL 9011 Gur | Shkodrés
Lyerje kangjella metalike

F ig: 24.Skedé e material&ve t& propozuara
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Fig. 25.Rendera t& Objektit




Fig. 26.Rendera t& Objektit




Fig. 27.Rendera té Objektit
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Fig. 28.Rendera t&€ Objektit
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim:

Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:

Sip. ndértimi nén toké

Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké:
Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim:

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

Intensiteti 1 ndértimit:

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

Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:

5942 .46 m?
5942 46 m?
522125 m?
33349.73 m?
11331.34 m?
44681.07 m?
87.9 %
12.1 %
5.61
60.30 m
1-7-8-16 kat
2 kat

—  vipechlomee [ Otektii propazuar
[ Gielbeeim i it
a mmu-:wdﬂ- [T50] Packpie i

Fig. 31. Planvendosje e Pérgjithshme




4.4Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet
Hapésira publike
Ne pjesén géndrore ndérmjet ndértesave mbi podium 1kt kemi njé hapésire ¢lodhese dhe njé kénd
lojérash pér fémije. Hyrja béhet pérmes nj& shkalle t€ jashtme né pjesén jugperéndimore. Linjat e
harkuara t& troruareve orientojné€ I€vizjen e njerézve drejt gendrés, por gjithashtu b&jné€ shpérndarjen e
flukseve drejt hyrjeve té apartamenteve. Pér t& béré t& mundur mbjelljen e pemé&ve n& pjesén qendrore,
kati éshté ulur rreth 1.2m. Zona e banuar éshté kufizuar me bimési.

Vendparkimet

Parkimi €shté llogaritur pér t€ plot€suar nevojat pér banorét por edhe pér ambjentet tregtare q&
ndodhen né katin pérdhe. Realizohet né 2 katet néntoke dhe pjesérisht né katin pérdhe.

Hyrja ne parkim realizohet ne pjesen veriore t& sheshit dhe n&pérmjet rampave zbresim ne katet
-1 dhe -2.

NEé katin néntoke -2 kemi 120 vende parkimi, n€ katin -1 kemi 110 vende parkimi dhe ne katin
pérdhe kemi 57 vende parkimi ku 4 prej tyre jang te rezervuara pér persona me aftési t€ kufizuara.

NEé total kemi 287 vende parkimi.




e ——

Fig. 32. Hapésirat publike




Fig. 33. Hapésirat e gjelberta

Fig. 34. Parkimet




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Infrastruktura ¢ Fazés 1 éshté shtylla kurrizore e vizionit t& kétij Master Plani dhe siguron rrjedhén
e qeté t& trafikut dhe lidhje t& fort€ me gendrén e qytetit dhe zon&n historike. Ky vizion &shtg
strukturuar kryesisht me rrugét kryesore dhe dytésore g€ integrohen me rrjetin e qyteteve dhe
siguron [&vizjen e nevojshme per te gjithe Masterplanin. Infrastruktura eshte e optimizuar p&r t&
siguruar komoditetin mjedisor pér kémbésoret, ¢iklistet dhe makinat.

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pér infrastrukturén rrugore kryesore,
por respekton plotgsisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri t& Bashkis€ Durrés, pér
sa i pérket rrjetit t€ infrastrukturés rrugore gé ka zona.

Fig. 35. Infrastruktura e projektit



5.2 Aksesi né objekt

Aksesi né objekt béhet nga t€ katér anét e objektit, g€ korrespondojné dhe me hyrjet pérkatése

né t€ 4 godinat.

Hyrja pér né parkim né katin pérdhe béhet nga ana veriore e objektit, ndérkoh& q& aksesi né
parkimet nentoke realizohet nepermjet aksesit nga objekti HOI.

Hyrjet pér banorét dhe shérbimet jané sipas standarteve , ku jan€ parashikuar dhe rampat e

nevojshme pér PAK.
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Fig. 36. Plani i vendosjes sé& strukturés
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