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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté p&rcakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
"Godiné Banimi dhe Shérbimi me 1, 3, 7, 8 dhe 9 kate mbi tok&, me 1 kat parkim nén toké,
Zona 14, Zona e menaxhimit 2A01, me vendndodhje n& "Marina & Jahtet e Durrésit",
Bashkia Durrés me subjekt zhvillues “DURRES MARINA” sh.a bazuar n&:

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé 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, 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, n& fondin e pasurive (&
paluajtshme pér mbéshtetjen e investimeve strategjike, t& pronave té 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. 792022, daté 21.12.2022; “Pér miratimin e marréveshjes kuadér ndérmjet
Késhillit t&¢ Ministrave t& Republikés sé Shqipérisé dhe Eagle Hills Real Estat
Development,  Albanian  Seaports Development Company, Sh.a.

Durrésit™;

e VKM Nr. 685, daté 26.10.2022; “Pér disa ndryshime dhe shtesa né vendimin nr. 861, i
daté 29.12.2021, t& Ké&shillit t&¢ Ministrave, “Pér transferimin né fondin e pasurive t&
paluajtshme pé&r mbéshtetjen e investimeve strategjike dhe kalimin ne pérgjegjési
administrimi t& Ministrisé s& Financave dhe Ekonomisé t& pronave t& 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)”, t&€ ndryshuar”;

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



e VKM Nr. 04, daté 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 6,801.2 m?, ndodhet né zon&n e Portit t& Durrésit, prang
detit Adriatik, né njésiné strukturore DR_UB_S1 _480/211 té PPV, né 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.

Fig. 1 Vendodhja e sheshit té ndértimii

Porti i Durrésit &shté i pozicionuar né pjesén jug-peréndimore t€ gytetit t& Durrésit né€ pjesén

veriore t€ gjirit me t& nj&jtin emér. Aktualisht Porti do t&€ ushtroj& funksionin e t1) t€ méparshém
deri n& spostimin e tij t& plot& n& Portin e Ri n& zonén e Porto Romanos, né pjesén veriore &
Qytetit t& Durrésit.

Zhvillimi aktual i Portit t& Durrésit, ka kontribuar né formimin ¢ infrastrukturés inxhi
duke e kthyer 7onen ne nje hapesue té pershtatshme pér uwestlme té metqshme
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Sheshi éshté i pozicionuar né njésiné strukturore DR_UB_S1_480/211 té Planit t&
Pérgjithshém Vendor t€ Bashkis¢ Durrés.

Plani i Pérgjithshem Vendor
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Fig.2 Fragment nga PPV,

Sipérfagja totale e késaj njésie éshté 24.98 hektaré. Faza e par€ 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
ZAUT &shit pjesé e Fazes sé€ paré t& planif t& pérgjithshem t€ menaxhimit te “Durtés Yachts &
Marina”.
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Fig.3 Fragment nga PPV,



Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Durrés, t€ miratuar
pran¢ Késhillit Kombétar t& Territorit, me Vendimin nr. 4, daté 27.07.2022, “Pér 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 qé propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Durrés”.

2.2.  Setii fragmenteve té hartave té¢ PPV pér zonén né zhvillim.

Fig.5 Harta me sistemet territoriale.




Fig.7 Rrjeti rrugor i propozuar.




2.3. Harta e Lejes sé Zhvillimit té Miratuar

LEJE ZHVILLIMI PER OBIEKTIN: “Maring & Jahtet ¢ Durrésit - Faza 1, me vendadodhje Bashhia Durrés, me subjekt shvillues shoq¥ring *Dhrrés Marina” sha '
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Fig 8 Leje e Zhvillimit e miratuar.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ndodhet né pasuring nr. 18/24, né€ zonén kadastrale 8514;
Indeksi i Hartés: DR-K-8; Lloji i Pasurisé: TRUALL; Kodi Unik 8514043158;
Sipérfagja e truallit 6,801.2 m?; n& pronési te shoqgris¢ “ALBANIAN SEAPORTS
DEVELOPMENT COMPANY?” sh.a.
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Fig.9 Pozicioni topografik i sheshit té ndértimit.



Sheshi 1 ndértimit ndodhet n& krahun verior t€ kompleksit n€ nénnjésiné
DR_UB_S1_480/211_3. Brenda sheshit ka njé objekt ekzistuese 1K me funksion magazinim.
Ka njé terren kryesisht t& sheshté me pak pjerrési n€ drejtim té detit.

Fig. 10 Foto e sheshit té ndértimit.

FRAGMENTI | HARTES KADASTRALE

ZONA KADASTRALE: 8514 KODI UNIK:_ 8514043158
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Fig. 11 Fragment nga Harta Kadasirale



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
Projekti arkitektonik ka pér géllim ndértimin e njé godine rezidenciale né zoné turistike

bregdetare, pjesé e njé ansambli godinash banimi me t& nj&jtin funksion.

Objekti i projektuar &ésht& i pérbéré nga njé bllok drejtkéndor me 3 godina lineare (&
shkallézuara deri né 9 kate mbi toké dhe té bashkélidhura. Ky bllok ruan paralelizmin me rrugét
e projektit né krahun jugor dhe lindor, si dhe me godinat e reja t& parashikuara né Planin
Urbanistik.
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Projekti 1 propozuar €shté i pérbéré nga 3 nivele funksionale:
1. Kati néntok& me funksion parkimi
2. Kati pérdhe me funksion parkim dhe shérbime tregtare
3. Katet e sipérme nga kati i 1-re deri né katin e 8-té teknik me funksion banimi.

Bazuar né Strategjiné e Dizajnit t& Nj&sive Tregtare dhe pozicionit t& objektit n& raport me
1rugét e tjera perimetrale; né katin pérdhe jané parashikuar rreth 2340.6- m2 sipérfage
ndértimore pér ambiente tregtare.

Pé&rsa i pérket parkimit, jang parashikuar 1 parkim pér ¢do apartament.




Programi hapésinor (Diagrama)
Shpérndarja e apartamenteve né plan dhe lartési bazohet mbi njé rrjet té rregullt kolonash me

aks 8m, duke pérséritur tipet e apartamenteve bazuar né pérqindje dhe né orientim.

Fig.13 Diagrama 3D e funskioneve

Funksionet e objektit

Kati néntoké: shtrihet brenda gjithé perimetrit té sheshit. Ky kat shérben kryesisht pér
parkimin e rreth 229 automjeteve, zonat teknike, depo dhe zonat e aksesit t&€ shkallés dhe

ashensorit.
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Fig. 14 Planimetria e katit néntoké.



Kati pérdhe: z¢ pothuajse gjithé sipérfagen e sheshit. N& kété kat ndodhen:

Parkimi: Hyrja né parkim realizohet direkt nga rruga kryesore né lindje t&€ objektit dhe
zhvillohet kryesisht né pjesén géndrore t€ katit. Né kété kat parkojné rreth 95 automjete (231
total), duke p&rfshiré edhe 20 parkime pér vizitorét.

Hollet: 3 Hyrje kryesore t& cilat lidhen me njé& korridor t& pérbashkét né katet e sipérme,
aksesojné pér né objekt nga trotuaret perimetrale. Hollet aksesohen gjithashtu edhe nga
parkimi.

Shkallét e emergjencés: Pérvec shkalléve t& emergjencés qé dalin n€ cdo holl, 3 shkallé i€ tjera
emergjence dalin né perimetér t& objektit, t€ cilat nuk aksesohen nga holli.

Njesité Tregtare: 9 njési tregtare 1 kopsht pér f&émijé dhe 1 restorant jan€ parashikuar pérgjaté
rrugéve, referuar strategjisé sé zonave tregtare né studimin paraprak, si dhe né cdo cep t& katit
pérdhe, pér t& ofruar shérbim né zonat pedonale.

Kabina elektrike: E pozicionuar prané hyrjes, e parashikuar né planin e infrastrukturés
inxhinierike, aksesohet direkt nga rruga pér transportin e transformatoréve, si dhe né rast
avarie.

Ambientet teknike t& administrimit, depot, sahatét e dritave dhe zonat e mbledhjes s&
mbeturinave, jané sistemuar né kété kat.

Fig.15 Planimetria e katit perdhe

Kati i Paré:
Ky kat ka funksion kryesisht banimi. Né nivelin e kétij kati, brenda oborrit t€ brendshém té
krijuar nga mbulimi i katit p&rdhe, né formé radiale jan& parashikuar zonat perimetrale (€
verandave & apartamenteve, zona pedonale pér lévizjen e kémbésoréve, perimetri i gjelbért,
zona e pushimit pér plazh dhe pishina né gendér t€ bllokut t& godinave.

Prané oborrit té brendshém né katin e paré, éshté parashikuar palestra dhe aksesi i oborrit nga
korridori i brendshém i objektit. Oborri né katin e paré aksesohet edhe nép&rmjet njé s
qé zbret direkt né trotuarin perendimor.




Korridori i brendshém lidh t&é gjithé apartamentet me korpuset e shkalléve t&€ emergjencés,
dhomat pér hedhjen e mbeturinave dhe zonat teknike pér vendosjen e pajisjeve t& jashtme t&
kondicionimit.

6 ashensoré jané parashikuar pér lévizjen vertikale, 2 prej t€ cilave me dimensione t&
pérshtatshme pér transportin e mobiljeve dhe materialeve me pérmasa t& médha.

Korpuset e shkalléve nuk dalin né tarracé. Ato pérfundojné né katin e fundit t& ¢do godine.

Fig.16 Planimetria e katit té paré

Tipet e apartamenteve

_ Objekti &shté konceptuar mbi bazén e apartamenteve (€ tipologjive bazé:

1. Aparamente me 1 dhomé gjumi (1 tip)

2. Apartamente me 2 dhoma gjumi (2 tipe: Ndenje géndrore dhe Ndenje anésore)
3. Apartamente me 3 dhoma gjumi (1 tip)

4. Apartamente dublex me 3 dhoma gjumi (1 tipe)

T& gjithé apartamentet jané tipizuar mbi njé plan t&€ miréorganizuar me t& gjithé komponentét
e nevojshme pér banim. Cdo apartament bazohet mbi standartet bazé t& projektimit t€ banesave,
t& ndriguara me drité t€ bollshme natyrale, ballkon individual, depo-lavanderi, pajisjet e
kondicionimit né ambiente t& dedikuara, portmanto pér cdo apartament, akses té drejtperdrejté
né shkallén e emergjencés, kontroll né hyrje té objektit, si dhe standarte bashk&kohore t&
detajeve té rifiniturave t€ dritareve, mureve, shiresave dhe tavaneve.
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Sipérfaget e kateve jané si mé poshté:

Sipérfage e katit néntoké me funksion parkim 6.623.4 m?
Sipérfage e katit pérdhe me funksion parkim

& sherbime 6,530.0 m?
Sipérfaqe e katit t€ paré me funksion banim 3,018.6 m?
Sipérfagja e katit t& dyté me funksion banim 3,013.3 m?
Sipérfaqja e katit (& treté me funksion banim 2,626.7 m?
Sipérfagja e katit t& katért me funksion banim 2,626.7 m?
Sipérfagja e katit t€ pesté me funksion banim 2,626.7 m*
Sipérfaqja e katit t& gjashté me funksion banim 2,626.7 m*
Sipérfagja e katit t€ shtaté me funksion banim 1,811.4 m?
Sipérfagja e katit t€ tet€ me funksion banim 761.5 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 né pérzgjedhjen e materialeve
t& fasadés dhe zgjidhjes arkitekturore.

Tipologjia e fasadés i referohet tipit te fasadés neoklasike, ku bie né sy ritmi i elementétéve
dekorative. Arkitektura neoklasike karakterizohet nga njé stil arkitektonik i prodhuar gjaté
shekujve 18 dhe fillimit t& shekujve 19. Kjo lloj arkitekture, n& formén e saj mé t€ pastér, u
karakterizua nga ringjallja e arkitekturés klasike ose Greko-Romake.

FACADE PALETTE MATERIALS

FOCUS ARCHITECTURE
CONTACTS
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Referuar stilit t& fasadés dhe referencave té stilit t& objektit, paleta e mésipérme kombinon
ngjyrat e tokés sé materialeve tradicionale, suvatimit grafiato dhe xhamit.
° Veshja e fasadés do té realizohet nga dy tipe materialesh:

- Sistemi Ethics (kapot€) i veshjes sé fasadés me pambuk mineral me trash&si 10cm.
- Dhe veshje me traverting pér 2 katet e para.

° Dritaret me profile alumini termik dhe dopjo xham me gaz argon ndérmjet, ku xhami
i jashtém termik Low-E, pér njé performancé mé t&€ miré energjitike.

° Kangjellat: me profile metalike do te lyhen me ngjyren RAL 9017

SISTEMI | TERMOIZOLIMIT KAPOTE

Fig.18 Detaj i Fasadés.
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Lartésia e kateve me funksion banim do té jeté 332.5¢cm (Dysheme — Dysheme)

Tavanet e ambienteve t& brendshme do t€ jené te suvatuar dhe t& lyer me bojé ekologjike.
Banjat, lavanderité dhe ambientet e pérbashkéta do té realizohen me tavan gipsi, pér t€ béré t&
mundur maskimin e tubacioneve dhe instalimeve elektrike “in build”.

Né shtresén ¢ dyshemesé sé cdo kati banim do t& realizohet vendosja e shtresés zéizoluese me
nivel 22-26 dB Damtec, Fonostop ose ekuivalente.

Fig.20 Prerje e Objektit.
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Fig.21 Imazh 3Dimensional.




Fig.23 Imazh 3Dimensional.
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

Tabela e Treguesve té Zhvillimit:

Nr/. | Emértimi Njesia Sasia

1 Sipérfaqja e pronés m? 6,801.2

2 Sipérfaqja e zéné me ndértim m? 6,530.0

3 Sipérfaqja mbi toké m? 25,741.2

4 Sipérfagja nén toké m? 6,623.4

5 Siperfaqja totale mbi dhe nén toké m? 32,364.60

6 Lartésia maksimale e strukturés ml 3275

7 Koeficienti i shfrytézimit Yo 96

8 Intensiteti i ndértimit 3.78

1o, 378

9 Nr. i kateve mbi toké Kate dhe 9

10 Nr. i kateve nén toké Kate 1

11 Nr i posteve parkim Poste 210

Treguesit Teknik:

Distancat nga aksi i rrugés

Perendim: 25 m nga Volumi 9K

55.8 m nga Volumi 3K

Veri: 21.7 m nga Volumi 7K dhe 9K

Lindje: 18.3 m nga Volumi 8K

Distancat nga prona kufitare:

Veri: 38m nga 18/11
Jug: 15.0 m nga 18/26
Juglindje: 15.0.m nga 18/25
Peréndim: 36.5 mnga 18/27




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

ME posht& &shté paraqgitur Plani i Sistemimeve t& jashtme t€ zonés ku do (& ndértohet objekti,
ku krahas mobilimit urban &shté béré edhe evidentimi i hyrjes pér n& objekt. Gjelbérimi i
jashtém do té jeté pjesé integrale e mobilimit urban.

Fig.24 Plani i sistemimeve té jashtme

T& gjitha materialet  {jera (€ rifiniturave (€ brendshme dhe (€ jashtme do t& karakterizohen nga
standartet mé (¢ larta te ndertimit né vendin tong, duke ofruar njé ambient komod dhe t& sigurt
pér tépunuar dhejetuar R SEMRRE S

Projekti arkitektonik i propozuar nga “Focus Archltecmre” sh.p.k., k:rahas racmnahteht té

zgjidhjes funksionale dhe kompozimit arkitekturor, do ti ofrojé zonés njé objekt t& ri me
parametra bashkékohore, i cili do ti rezistojé kohés pérgjaté viteve t€ ardhshme.
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5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
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Fig.25 Planvendosja né lidhje me rrugén

“FOCUS ARCHITECTURE” sh.p.k.
Lic. N.6999/3




