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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:
" GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1, 3,7 DHE 10 KATE MBITOKE, ME 2 KAT
PARKIM NENTOKE" ZONA 12, ZONA E MENAXHIMIT B02”, me vendndodhje n&
Bashkiné Durrés me subjekt zhvillues “DURRES MARINA” sh.a bazuar né:

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

e VKM 408 daté 13.05.2015; me pérditésime; “Pér Miratimin e Rregullores pér
Zhvillimin e Territorit”.

e Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014; me pérditésime; “Pér planifikimin dhe zhvillimin
e territorit™.

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

e Ligji Nr. 79/2022, dat€ 21.12.2022; “Pér miratimin e marréveshjes kuadér ndérmjet
Késhillit té Ministrave t& Republikés sé Shqipérisé 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™

e VKM Nr. 685, daté 26.10.2022; “Pér disa ndryshime dhe shtesa n€ vendimin nr. 861,
daté 29.12.2021, t& Késhillit té Ministrave, “Pér transferimin né fondin ¢ pasurive t&
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administrimi t& Ministrisé sé Financave dhe Ekonomisg t& pronave t& paluajtsh
shtetérore, né zonén kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés, pér zhvillimin dhe

realizimin e projektit investues strategjik “Marina dhe jahtet e Durrgsit (Durrés
Yachts & Marina)”, t€ ndryshuar™;

e VKM Nr. 115, dat& 01.03.2023; “Pér transferimin n& pronési t& shoqérisé “Albanian
Seaports Development Company” sh.a., t& pronave t€ paluajtshme shtetérore, pjesé e
Fondit t& Pasurive & Paluajtshme pér Mbéshtetjen e Investimeve Strategjike, me
vendndodhje né& zonén kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés™;



e VKM Nr. 04, dat& 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 njé sipérfage prej 4452.74 m?, ndodhet né zonén e Portit t& Durrgsit, i
pozicionuar né pjesén jug-peréndimore t& qytetit t& Durrésit né pjesén jugore t& gjirit me t&
nj&jtin emér. Aktualisht Porti do t& ushtrojé funksionin e tij t& méparshém deri né spostimin
¢ tij t€ ploté n€ Portin e Ri n& zonén e Porto Romanos, né pjesén veriore t& Qytetit t&
Durrésit, prané detit Adriatik, né rrugén “Pavaresia”, Durrés, Shqipéri.

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

Fi 1g I Pendodhja e sheshtt té ndertrmtt

Porti i Durrésit &sht€ i pozicionuar né pjesén jug-peréndimore t& qytetit t&€ Durrésit né pjesén
veriore t€ gjirit me t& njéjtin emér. Aktualisht Porti do t€ ushtrojé funksionin e tij t&
meparshem deri n€& spostimin e tij t€ plot& né& Portin ¢ Ri né zonén e Porto Romanos, né
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Durrési €shté i njohur pér historing e pasur, kulturén e gjallé dhe peizazhet mahnitése
bregdetare, duke béré njé vend térheqés pér banorét qé kérkojné njé pérzierje unike té tradités
dhe modernitetit.

Ndértesa e banimit &shté e vendosur né ményré strategjike pérgjaté vijés bregdetare, duke
ofruar pamje mahnitése t& detit Adriatik. Aférsia me bregdetin u siguron banoréve akses né
plazhe, aktivitete detare dhe klimén mesdhetare.




7. Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithshém Vendor

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

Sheshi &shté i pozicionuar né njésing strukturore DR_U

R _UB_S1_439210

DR-UB’ 51480211

DR_W_INT) 1553

Fig.2 Fragment nga PPV.
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Emri tregtar i t€ gjith€ njésisé strukturore &shté “Durrés Yachts & Marina”. Ndértimi i godinés
B02 &shté pjesé e Fazés s¢ paré t€ planit t& pérgjithshém t&€ menaxhimit te “Durrés Yachts &
Marina™.

2.2, Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.5 Harta me sistemel territoriale.




Fig.7 Rrjeti rrugor i propozuar.




2.3. Harta e Lejes s& Zhvillimit té¢ Miratuar

LEJE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN: “Marina & Jahtet ¢ Durrésit - Faza 1, me vendridodhje Bashkin Durrés, me subjekt zhvilloes shogering “Durrés Marina” sha.
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Fig.8 Leje e Zhvillimit e miratuar.
3. Analizae Gjendjes Ekzistuese
Sheshi i ndértimit ndodhet né pasuring nr. 18/22 né zonén kadastrale 8514;
Indeksi i Hartés: DR-K-8; Lloji i Pasurisé: TRUALL; Kodi Unik 8514043156;
Sipérfaqja—c - truattit-4452.74m*; & pronési—te—shoyérisé ~“AEBANTAN-SEAPORTS —

DEVELOPMENT COMPANY?” sh.a.

Fig. 10 Pozicioni topografik i sheshit té ndertimit.




Sheshi i ndértimit ndodhet né krahun wverior 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 n& drejtim t& detit.

Fig. 11 Foto e sheshit té ndértimit.
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Fig. 12 Fragment nga Harta Kadastrale



4. Rregull:
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti arkitektonik ka pé&r qé€llim ndértimin e njé godine rezidenciale né zoné turistike

bregdetare, pjesé e njé ansambli godinash banimi me t& njéjtin funksion.
Objekti i projektuar €shté i pérbéré nga tre volume drejtkéndor ne forme ‘U’ me 1,3,7 dhe 10
kate mbi toké. Keto volume ruajné paralelizmin me rrugét e projektit né krahun peréndimor

dhe jugor, si dhe me godinat e reja té parashikuara né Planin Urbanistik.

Fig. 13 Planvendosja e objektit

Funksionet e objektit
Kati néntoké shtrihet brenda gjithé perimetrit té sheshit. Ky kat shérben kryesisht pér parkimin
e rreth 240 automjeteve, zonat teknike, depo dhe zonat e aksesit t& shkallés dhe ashensorit.
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Fig. 14 Planimetria e katit néntoké.

N¢g Katin Pérdhe jan€ projektuar 15 Njési Tregtare, hyrja pér né parkim e cila aksesohet nga
rruga kryesore né peréndim t€ objektit, 3 hyrjet kryesore t& objektit dhe shkallét e
emergjencés. Né kété kat parkojné rreth 43 automjete.
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Fig. 15 Planimetria e katit perdhe




Fig. 16 Planimetria e katit té paré

Sipérfaget e kateve jané& si mé poshté:

Sipérfage e katit néntoké& me funksion parkim 8746.5 m?
Sipérfaqe e katit pérdhe me funksion sherbime+parkim 4220.9 m?
Sipérfage e katit t& paré me funksion banim 2450.6 m?
. Sipérfaqja e katit t¢ dyt¢ me funksionbamim _______ 24788m*
Sipérfaqja e katit t& treté me funksion banim 2083.4 m?
Sipérfaqja e katit t& katért me funksion banim 2098.2 m?
Sipérfagja e katit t& pesté me funksion banim 2098.2 m?
Sipérfagja e katit t& gjashté i im 20982 m?
Sipérfagja e katit t& shtaté me funksion banim 824.5 m?
Sipérfagja e katit t€ teté me funksion banim 824.5-m?
Sipérfaqja e katit t& nént€ me funksion banim 824.5 m?

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

Fasadat e objektit paraqiten si nj& harmoni mes materialeve te xhamit, aluminit dhe
~ qeramikés duke pasqyruar njé dizajn bashkékohor. Ato krijojné njé silueté sa t& guximshme
aq edhe elegante. Ajo &shté konceptuar me kujdes nga materialet, duke pérfshiré dritaret e
xhamit me performancé t& larté, fasadén qeramike, dhe ETICS . Secili material zgjidhet pér t&
plotésuar si kérkesat estetike ashtu edhe aftésing e tij pér t& kontribuar né efigencén e
energjis€ dhe integritetin strukturor t& ndértesés. Dizajni i jashtém karakterizohet nga linjat e
stra, saktésia gjeometrike dhe paleta e ngjyrave ¢ kuruar me kujdes, t& cilat i pérgjigjen
ntekstit urban pérreth. Parimet ¢ dizajnit t&¢ géndrueshém jané té integruara pa probleme,
ke shfaqur pérkushtimin ndaj arkitekturés s& pérgjegjshme.
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Fig. 17 Fasada e Objektit.
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Fig. 18 Prerje e Objektit.




Fig. 19 Pamje 3 Dimensionale.

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve t& Zhvillimit

Nr. | Emértimi Njesia Sasia
1-|-Sipérfagja-e pronés m? 445274
2 | Sipérfaqja e zé€né& me ndértim m? 4220.9
3 | Sipérfagja mbi toké m? 20,001.7
4 | Sipérfaqja nén toké m? 8.746.5
5[ Siperfaq)ja totale mbi dhe nen toke m? :
6.| Sipérfagja e pishinés m? 215
7 | Lartésia maksimale e strukturés ml 36.615
8 | Koeficienti i shfrytézimit % 94.79
9 | Intensiteti i ndértimit 4.49

10 | Nr. i kateve mbi toké Kate 1,3, 7 dhe 10
11| Nri posteve t& parkimit Poste 240

/m m‘ /¥, TREGUESIT TEKNIK:

\( \

\ ’ oid L"‘ ~
“_‘%,, 8 /Verl 14.5 m nga Volumi 1K

N8ng3n- 17.5 m nga Volumi 7K
Peréndim: 11.0 m nga Volumi 10K

11.0 m nga Volumi 3K

11.0 m nga Volumi 1K



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

ME poshté &shté paraqitur Plani i Sistemimeve t& jashtme t& zonés ku do t& ndértohet objekti,
ku krahas mobilimit urban &shté béré edhe evidentimi i hyrjes pér né objekt. Gjelbérimi i
jashtém do t& jet€ pjesé integrale e mobilimit urban.

Fig 20 Plani i sistemimeve té jashime

5.Rregullat ¢ Rrjeteve té Infrastrukturcs

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave




Projekti arkitektonik i propozuar nga “STUDIO-REBUS™ do ti ofrojé zonés sé& plazhit njé
objekt t& ri me parametra té larta bashkékohore.
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