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: 1. Dispozita té Pérgjithshme

[ 1.1 Baza Ligjore

[ Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Ndértimit pér objektin:
“GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1,8 DHE 9 KATE MBITOKE ME 2 KATE

{ PARKIM NENTOKE”, ZONA 18, ZONA E MENAXHIMIT 2B02, ME VENDODHIJE NE

{ “MARINA DHE JAHTET E DURRESIT”, BASHKIA DURRES,
Me subjekt zhvillues shogéring “DURRES MARINA” SH.A bazuar ne:

{

[ Plani i Pérgjithshém Vendor i Durresit Data 27.07.2022;

[ VKM 408, daté 13.05.2015; me pérditesime; "Per Miratimin e Rregullores p&r Zhvillimin e
Territorit

[

[ Ligji Nr.107/2014, datg& 31.07.2014; me pérditésime; "Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e

Territorit

VKM Nr. 494, dat& 21.07.2022; Pér disa ndryshime n& vendimin nr. 861, daté 29.12.2021, t&

Késhillit t¢ Ministrave, "Pér transferimin, né fondin e pasurive té paluajtshme pér

i mbéshtetjen e investimeve strategjike, t&€ pronave t& paluajtshme shtetérore, né zonén
kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés, pér zhvillimin dhe realizimin e projektit investues

1 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 Ekonomisg"

Ligji Nr. 79/2022, daté 21.12.2022; "Pér miratimin e marréveshjes kuadér ndérmjet Késhillit
| t& Ministrave t&€ Republikés s& Shqipérisé dhe Eagle Hills Real Estate Development,
Albanian Seaports Development Company, Sh.a. dhe NshmiDevelopment

[
VKM Nr. 685, daté 26.10.2022; Pér disa ndryshime dhe shtesa né vendimin nr. 861, daté
ry
[ 29.12.2021, t& Késhillit t&€ Ministrave, "Pér transferimin ne fondin e pasurive t€ paluajtshme ,;;;‘m
[ pér mbéshtetjen e investimeve strategjike dhe kalimin né pérgjegjési administrimi t& .Q‘l‘f 2 R
Ministris€ s& Financave dhe Ekonomisé t& pronave t&€ paluajtshme shtetérore, né zonén [: &
[ kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés, pér zhvillimin dhe realizimin e projektit investues
i strategjik 'Marina dhe jahtet e Durresit (Durres Yachts & Marina)', té€ ndryshuar ";
| VKM Nr. 115, daté 01.03.2023; "Pér transferimin n& pronési te shoqgérise "Albanian Seaports
Development Company" sh.a., t€ pronave té paluajtshme shtetérore, pjesé e Fondit té€ Pasurive
[ 5 p
' t& Paluajtshme pér Mbéshtetjen e Investimeve Strategjike, me vendndodhje né zonén
I kadastrale nr. 8514, Bashkia Durrés ";



1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né Zonén 18 ,zona e menaxhimit 2B02, me sip 5674.58 m2, pjesé e
njé sipérfaqge prej 230 852.21 m2, né zonen e portit t€ Durrésit, nje zoné€ e réndesisé kombétare,
e cila zotéron potencialin e duhur pér t& shfryézuar maksimalisht asetet e saj. Projekti synon
t€ zhvilloje kété nyje kyce t& qytetit me ang t€ rikonceptimit t€ portit dhe zongs pérreth, me njé
propozim pér waterfrontin e ri t& qytetit, duke integruar zonén rezidenciale dhe at& t& plazhit,
si dhe marinén pér t€ orientuar turizmin vendas drejt atij elitar.

Zhvillimi aktual i Portit te Durrésit, ka kontribuar né 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 1 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 sipérme 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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Fig. 2. Pozicionimi ne planin e detajuar Durres
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= 2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
= 2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
B Duke u bazuar né regulloren e Planit t€ Pérgjithshém vendor t€ Bashkisé Durrés, t& miratuar
_ prané Késhillit Kombétar té Territorit, me Vendimin nr. 4, daté 27.07.2022, "Pér miratimin
E e Planit t€ Detajuar Vendor té njésise strukturore DR UB S1 480/211", pér zonén e interesit;
r parcela q& do t& zhvillohet &shté e vendosur né zonén strukturore DR UB_S1 480/211, né
sistemin territorial UB.
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[ Me poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Durrés, ng té
cilat mendohet sé propozimi i projektit "MARINA & JAHTET E DURRESIT," ME
& VENDNDODHIJE BASHKIA DURRES, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do
r te jete funksional, dhe ne pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones ng t&\ ardhmen.
L
L
E
L
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3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Prona shtrihet pérgjate rrugés s€ Doganés dhe ka akses t& drejtpérdrejte nga kjo rrugé e cila
{ do t& riprojektohet. Rruga &shté me dy sense kalimi dhe i ka shérbyer pér njé kohé t€ gjaté
Portit aktual t& Durrésit.

NE anén tjetér prona kufizohet nga vija bregdetare e qytetit t&€ Durrésit e cila aktualisht
i gshté pjesé e Portit t& Durrésit prandaj dhe nuk shfrytézohet nga qytetaret. Vija bregdetare
: dhe zona e plazhit do t& jené gjithashtu pjesé e projektit q& do t& sjellin zhvillim dhe
5 aktivitete t& cilat do t& jen& terheqése pér turistét.

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

[ Fig. 5. Foto nga gjendja ekzistuese

| Koncepti

L VizioniiDurrés Yachts & Marina éshté t& ket& njé zhvillim dinamik me zona me karakiere
t& ndryshme. Strategjia Urbane siguron njé jeté cilésore dhe zhvillim t€ qéndrueshem me
( integrimin né strukturén urbane té qytetit. Koncepti i masterplanit synon t€ shfrytézoje né
{ ményren mé t& miré mundésité e médha qé ofron qarku i Durrésit pér investime (€ reja.
Hapésirat publike cilésore jané elementi kryesor i Konceptit t& Strategjis& Urbane. Ndérsa
1 njerézit ndérveprojné né hapésirén publike, Masterplani siguron pamje t€ jasht€zakonshme
| ndaj detit dhe qgytetit, shfaget njé model bllogesh dhe ndértesash qé mishéron vértet
ndértimin e qytetit. Plani p&rfagéson manifestimin fizik t& Vizionit dhe Parimeve dhe
{ shogérohet me rregulla pér té udhézuar zhvillimin ¢ komunitetit t& ardhshém. Ofrohet nj¢
komunitet i ri i lidhur nga hapésira publike dinamike, emocionuese, e rrethuar nga o m
l ndérveprimet me ujin, hapésiren e hapur, njé larmishméri pérdorimesh dhe njé sere fo A e
dhe lartésish ndértimi, t€ gjitha n€ shkall€ njerézore.
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Fig. 6. Rilevimi topografik i gjithe zones( 2B02)
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4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit
r
r 4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
r Masterplani pérbéhet nga funksionet e méposhtme:
{ e Banim
7 e Shérbime
f e Infrastrukture
r e Aktivitete
@ Koncepti volumor
[ Forma volumore e godines eshte nje bllok trapezoidal me godina lineare rreth e qark te cilat
formojne nje oborr te brendshem po trapezoidal me nje shkallezim volumesh ge variojne
[ nga 1,8.9 kate mbi toke dhe 2 kate nen toke. Ky bllok ruan paralelizmin me rruget e
projektit ne krahun jugor dhe perendimor si dhe me godinat e reja te parashikuara ne
[ masterplan. Gjithashtu ne krahun lindor perballet me parkune madh .
[ Projekti i propozuar eshte i perbere nga 3 nivele funksionale;
prop
£ 1. Kati nentoke me funksion parkimi
0 2. Kati perdhe me funksion parkim dhe sherbime tregetare.
r 3. Katet e siperme nga kati i pare deri ne katin 7,8 teknik me funksion banimi.
[ Ne objektin e propozuar “Godiné Banimi dhe Shérbimi 1-8 dhe 9 kate mbitoké 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 t& gjelbéruar dhe hapgsira
rekreacioni dhe lojra pér fémije, si edhe nje pishine me ambjentet perkatese qe e
= ——shogerojneKatet nga-Niveli-2-deri-né-9-jané té-dedikvara-pér-banim-—————
{
{
RECREATIONAL SPACES ......... - o
L HAPESIRA REKREATIVE
i [ tommy/HoLL
B oy eacester
{ IR
l f&l"‘g&x&“ HEET
—7 1BEDROOM APARTMENT /
— APARTAMENT ME 1 DHOME GJUMI
[ | 2 BEDROOM APARTMENT /
_ | APARTAMENT ME Z DHOMA GIUMI
3 BEDHOOM APARTNIENT
L APARTAMENT ME 3 DHOMA GIUMI
L
L Fig. 8. Aksonometri volumore 2B02
|
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Fig. 10. Plani i katit néntoke -1
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Kati i néntokés -2 pérfshin vende parkimi, hapésira pér depozitim dhe hapésira teknike si
rezervuar uji, pompa, etj. N& pjesén qendrore éshté vendosur rampa pér lidhjen me Nivelin
-1. N& kété kat kemi 106 vende parkimi. Kati néntoke -1 pérfshin vende parkimi, hapésira
pér depozitim dhe hap&sira teknike. N€ pjesén gendrore &shté vendosur rampa pér lidhjen me
katin -2, si dhe pér lidhjen me katin perdhe. Gjithashtu, kemi hollet e hyrjes me shkall& pér
lidhjen me katet e siperme te godines. Né kété kat kemi 112 vende parkimi.
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Fig. 11. Plani i katit pérdhe

Kati Pérdhe pérfshin shérbime, gjithsej 18 dygane , hyrjen per ne parkim e cila ndodhet ne
pjesen perendimore , vende parkimi, hyrjet dhe daljet pér raste emergjente, njési depozitimi
dhe gjithashtu hapésira teknike si dhe gabine elektrike. N& kété kat ka 51 vende parkimi
dhe 2 prej tyre jang vende parkimi pér persona me aftgsi t&€ kufizuara. Hyrjet pér banoret
ndodhen né 4 cepat e formes keterkendore t&€ ndértesés. 4 dalje pér emergjencé ndodhen
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{ Fig. 12. Plani i katit t& paré
[ Kati i Par& shérben p&r banim. N& total ka 32 apartamente. Ato ndahen né 14 ap me |
[ dhomé gjumi dhe 15 ap me 2 dhoma gjumi dhe 3 ap me 3 dhoma gjumi. Shkallét dhe
blloget ¢ ashensoréve jané vendosur né cepat e brendshém t&€ ndértesave. Prané shkalléve
[ kemi ambjentet teknike. N& pjesén géndrore ne mes te ndértesave kemi njé oborr t&
' brendshém dhe hapésira rekreacionale me kénd lojéra pér fémij& dhe pishine .
I -Apartamentet kane dalje ne tarrace nepermyjet verandave te cilat ndahe me nje koridor te
gjelber me pjesen pedonale. Brenda oborrit perfshihen kendet e lojrave te rekreacionit
| pishina dhe zona e plazhit . prane oborrit t ¢ brendshem eshte parashikuar palestra qe ka
= akses ne oborrin e brendshem dhe nga koridori i brendshem i nderteses. Oborri i brendshem
+ akesesohetnepermyettkorridoreve-te-godimave:
4= Korridori 1 brendshem lidh gjithe apartamentet me korpusin e shkalleve dhe bllokun e Ly
1 ashensoreve
{ Té gjithé apartamentet jan& tipizuar mbi nj€ plan t€ mirorganizuar me 1€ gjithé
komponentét e nevojshme pér banim. Cdo apartament bazohet mbi standartet bazg té
{ projektimit t& banesave, t&€ ndricuara me drité t&€ bollshme natyrale, ballkon individual qge
akseson dhomen e ndenjes, depo-lavanderi, pajisjet e kondicionimit n€ ambiente t&
{ dedikuara, portmanto pér cdo apartament, akses t€ drejtperdrejt& né shkallén e emergjencés,
kontroll né hyrje t€ objektit, si dhe standarte bashkékohore t€ detajeve t& rifiniturave t&
| dritareve, mureve, shiresave dhe tavaneve
L
[
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Fig. 13. Plani i katit tip 2, 3,4,5.6,7.8

Kati tip, i cili pérséritet né nivelet 3, 4, 5 dhe 6,7,8 &shté rezervuar vetém pér banim. Ka né
total 32 apartamente. Ato ndahen né€ 15 ap me 1 dhomé gjumi dhe 14 ap me 2 dhoma gjumi
dhe 3 ap me 3 dhoma gjumi.
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Fig. 14. Plani i katit t& 7-t&

Kati i 9-t€ ka né total 9 njési apartamente. Ato ndahen né€ 5 ap me 1 dhomé gjumi, 4 ap me 2
dhoma gjumi. Ne total 233 ap.Parkime total 271.
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Fig. 15.Fasada Jugore e objektit
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Fig. 16.Fasada Veriore e objektit
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Fig. 17.Fasada Lindore e objektit
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Fig. 18.Fasada Pergndimore e objektit
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Ndértimi i masés volumore ka njé ndikim vizual shumé t& réndésishém. Ajo duhet t& synojé
t& krijoje pika interesi dhe nyje, si dhe t& lejoje aksesin vizual nga zonat e brendshme drejt
bregdetit, ose né& pikat kryesore térheqése, si Parku dhe Sheshet. Diversiteti n€ masen e
ndertimit, vecanérisht né lartési, rekomandohet pér t& shmangur njé imazh urban monoton.

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

Ne projektimin e fasadés jané pérdorur materiale resistente dhe estetike, sipas standarteve
bashké&kohore.

Paleta e materialeve

Materialet g€ jané pérdorur pér ndértesén 2B02 jang guré pér katin e paré, sistem kapote me
grafiato me ngjyre t&€ bardhé dhe pjeserisht veshje me terakote sidomos ne pjesen e

ballkoneve.

Ballkonet me parapete transparente me kangjella.

Fig. 21.Skedé e material&ve t& propozuara
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Fig. 22.Render i Objektit

Fig. 23.Render i Objektit
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r rrugé dhe hapsira publike:

Lartésia maksimale e soletes nga niveli i kuotgés s€ sistemimit:
Lartesia maksimale e parapetit nga niveli i kuotes se sistemimit

Fig. 24. Planvendosje e Pérgjithshme

[
[
r
[ TREGUESIT E ZHVILLIMIT:
Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:
[ Sipérfage e truallit & p&rdoret pér zhvillim:
[ Sipérfage e truallit e z€n€ nga struktura (gjurma):
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
[ Sip. ndértimi nén toké
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké:
[ Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:
[ Intensiteti i ndértimit:
[
Numri i kateve mbi toké:
[ Numri i kateve nén tokeé:
O
[
[
[
[
[
[
l
E
|
i @
[
[
l
L
[
I
l
L
[

5674.58 m?
5674.58 m?
5266 m?
30573 m?

10878 m?
41451 m?
92.78 %
7.22 %

5.39
32.04 m
35.59m
1-8 -9kat
2 kat
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet Hapé&sira publike

5 Hapésirat publike cilésore jané elementi kryesor i konceptit te Masterplanit. Hapésirat

£ publike duhet t& projektohen, t& pérmasohen dhe t& pozicionohen né ményre t& pérshtatshme
: pér t€ siguruar njé ndérveprim social né njé mjedis t€ sigurt. Rekomandohet té lidhen

9 hapésirat publike t€ propozuara me kalimet e kémbésoreve dhe bigikletave.
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Fig. 26. Hapésirat e gjelberta
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