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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Ndértimit pér objektin
“Kompleks Hotelier dhe Rezidencé me Shérbime Turistike, 4 Kate me Tarracé t& Shfrytézueshme
, 1 Kat Nén Tok& dhe Mur Rrethues”, me vendndodhje né Radhimé, Bashkia Vloré”, me zhvillues
“Regina Group Construction' shpk dhe porosites “Regina Group Construction” shpk, bazuar né:

- Ligji Nr.107, dt.13.05.2014 — Per planifikimin dhe zhvillimin e territorit (i ndryshuar)

- LIGJ Nr. 119/2020 Pér disa ndryshime dhe shtesa né Ligjin Nr. 107/2014 “Pér Planifikimin
dhe Zhvillimin e Territorit”, t& ndryshuar.

- LIGJ Nr. 120/2020 Pér disa ndryshime dhe shtesa n& Ligjin Nr. 8402, daté& 10.9.1998,

- “Pér Kontrollin dhe Disiplinimin e Punimeve t& Ndértimit”, t& Ndryshuar.

- Ligji Nr.116, dt.10.11.2016 — Pér pérformancen ¢ energjise sé ndértesave.

- VKM Nr.408, date 13.05.2015 — Per miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit (e
azhurnuar) .

- VKM Nr.686, date 22.11.2017 — Rregullorja e Planifikimit (e azhurnuar).

- Ligji Nr.116, dt.10.11.2016 — Pé&r pérformancen e energjise sé ndértesave.

- VKM Nr.537, dt.08.07.2020 — Eficenca Energjis€ né ndértesa.

- Kushtet teknike t&€ projektimit (KTP 78-89).

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Trualli ng t& cilén do t& ndértohet kompleksi, ndodhet né nj& zoné bregdetare pérgjaté rrugés
nacionale Vloré-Orikum, Radhimé, Njésia Adminsitrative Orikum, Bashkia Vloré. Konkretisht,
trualli ndodhet né€ zonén kadastrale Nr.3140 me numér pasurie 209/3/1, né pjesén e sipérme té
rrugés nacionale dhe me njé largési jo mé shumé se 100m nga bregu i detit. N& pjesén lindore t&
truallit & do té& zhvillohet, ndodhen kodrat e fshatit Radhimé. Qyteti i Orikumit &shté rreth 3.3 km
larg, ndérsa qyteti i Vlorés &sht& aférsisht 15 km larg. Zona kryesisht &shté ndértuar me objekte
me funksion hotelier dhe struktura akomoduese pér turizém familjar. Projekti propozon ndértimin
¢ njé strukture me objekte 4 kate mbi toké dhe 1 kat nén toké&, me funksion hoteleri dhe rezidenca
turistike.

NEé sheshin e ndértimit nuk ka ndértime ekzistuese, dhe propozimi respekton kryesisht treguesit e
pércaktuar né rregullore. Struktura e re e propozuar &shté e pérbéré nga tre objekte me 4 kate, ky
dy prej t€ cilave me funksion hoteleri do t& arrijé standartin e hotelerisé me 5 yje. Zona paraqet njé
interes t&¢ vecant& pér vet faktin se éshté njé zoné kryesisht shérbimesh né funksion té turizmit.
Vitet e fundit ka patur interes né ndértimin e resorteve né& funksion t& turizmit pasi zona nuk
pérmbush kérkesat e klienteve pér kapacitetin qé ka. Me ndértimin e bypasit té Vlorés dhe rrugéve
t€ tjera lidhése nga Vlora pérfshiré tunelin e Llogarasé kjo zoné ka potencialin pér tu kthyer nje
porté lidhé&se pér pushuesit né ¢do stine. Relievi dhe gjatésia e vijés bregdetare jané njé aset gé kjo
zoné t& térheqé njé numér t& larté turistésh.



Kompleks hotelier dhe rezidence tunistike
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Figura 1. Vendondodhyj e truallit
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Figure 1. Pozicioni kadastral i truallit

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé
Trualli né zhvillim ndodhet né njésine strukturore OR.UB.6.1186.

Sistemi: Urban Kategoria baze: S, nenkategoria: S.2 (Zone Hotelesh / Shérbime Turistike).
Koeficent shfrytézimi truali (%): 40 ; Lartesi (kate): 4 ; Lartesi (m): 15.5; PDV: Jo; Pérdorime T&
Lejuara: A5 (Zoné me shtépi té dyta) | S.4_Shérbime Plazhi (Bar, Kafe, Restorant).

Sipas parashikimeve t€ Planint t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Vloré me vendim t€ KKT Nr.1
daté 16.10.2017 dhe rrishikimit té tij me vendim t€¢ KKT Nr.3 daté 03.12.20/2/(1,_ _nga né t€ cilat
ndodhet trualli & do t& zhvillohet ésht& parashikuar zon€ urbane, kategori}é;é‘zii ‘?Sf 2%

mund té




zhvillohen objekte me destinacion hotele, resorte, apartamentet turistike, zon& me shtépi t& dyta.
Lartésia maksimale e kateve t& lejuara mbi toké &shté 4 (katér), kusht i respektuar né projektin pér
zhvillimin e késaj prone. N& truallin prej 3800 m2, sipas kontratés sipérmarrése Nr.2045/Nr.664
té datés 16.12.2020, kompania zhvilluese "Regina Group Construction" shpk ka si synim té
zhvilloj dhe ndértoj njé “Kompleks Hotelier dhe Rezidencé me Shérbime Turistike, 4 Kate me
Tarracg t€ Shfrytézueshme dhe 1 Kat Nén Toké&, me vendndodhje né Radhimé, Bashkia Vloré”.

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t€ gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Vloré, né té cilat
mendohet se pozicionimi i projektit, do t& jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit
né t€ ardhmen.

Figura 2. Harta e njésisé strukturore OR.UB.6.1186 né té cilén ndodhet trualli qé do té zhvillohet




Figure 2. Instrumentet e zhvillimit té zones
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Figure 3. Seti fragimeteve té hartave



3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Gjendja ekzistuese e truallit &shté pa ndértime. Terreni ku ndodhet trualli éshté i shesht& ku né
pjesén peréndimore né aférsi t& rrugés fillon me kuotén +1.90m dhe né pjesén lindore terreni shkon
né kuotén +1.6m. Aktualisht trualli &shtg i lirg, i pa z&né me objekt dhe ka bimési té ulét (shkure)
dhe ullinj.

Figura 3. Pamje nga gjendja ekzituese e truallit

Figura 4. Pamje nga gjendja ekzistuese e truallit



NE pjesén veriore, trualli kufizohet me truall tjetér. N& pjesén jugore trualli kufizohet me njé truall
té liré. N& pjesén peréndimore trualli &shté i kufizuar me rrugén interurbane Vloré-Orikum. Objekti
qé do té ndértohet &shté menduar t& pozicionohet midis kuotés +1.35m dhe +1.50m.
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Figura 5. Rilevimi topografik i truallit qé do té zhvillohet

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Volumetria &shté pozicionuar né pjesén géndrore t& sheshit, duke zonuar né proné | oborr kryesor
me pamje nga deti, ku pozicionohet pishina dhe hapésira verandash t€ jashtme pér restorantin dhe
shérbimet e tjera. Ndérsa hapésira né né pjesén e anésore dhe t&€ mbasme qé shérben pér té€ zgjidhur
flukset e [&vizjes, t&€ mbérritjeve dhe largimeve nga objekti.

NE pjesén peréndimore t€ pronés, pozicionohen 2 objekte me funksion hoteleri, ndérsa né pjesén
lindore ndodhet godina me funksion rezidencé dhe apartamentet turisitke, ku elementet e godinés
qé interpretojné gjuhén arkitektonike € hotelit p&rpara, pér tu integruar kompozicionalisht me t&.
Gjithashtu kompleksi do t& ket& dhe mur rrethuar sipas shénimeve dhe df{ 'e".\?‘_ﬁéﬁ;g’r\\(\)jekt.
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Figure 4. Planvendosja e objektit

Né nivelin e sistemimit , zonimi funksional realizohet nga veté objekti dhe gjeometria e pronés.

Aksesi né proné realizohet né pjesén peréndimore, nga rruga nacionale Vloré-Orikum. N& keté
piké, realizohet garkullimi i mjeteve, t& cilat kané opsionin e parkimit t& jashtém, parkimit né
nivelin néntoké népérmjet njé rampe, apo dhe garkullimin me géllim l&nien e pasagjereve dhe

daljen sérish nga prona. Pika ku lihen pasagjeret mbrohet nga njé strehé né volum, e cila thekson
hyrjen e objektit.

Né katin pérdhe pozicionohen t& gjitha nyjet e nevojshme pér realizimin e aksesit né objekt
(recespsion, pritje, bagazhe), pér qarkullimin né t& (nyje vertikale- shkallg, ashensorg), si dhe

shérbimet e hotelit q& jang konceptuar t& tilla & t& kené kontakt maksimal me sistemimin ( si psh.
2 restorantet me veranda t€ jashtme, bar-pastigeria, etj.

NE¢ pjesén e pérparme, ku hapja ndaj detit &shté maksimale, mbizoteron gjelbérimi, sheshi i liré
pér lévizje, pishina me shezlone, etj.
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Figure 5. Planimetria e katit pérdhe

NE katin tip, né té cilin pozicionohen dhomat e hotelit, t& kategorizuara dhe t& zonuara né varési
t€ pamjes apo orientimit mé t& miré&, qarkullimi vertikal realizohet me po t& njéjtat nyje gé fillojné
qé nga kati 0.

Qarkullimi horizontal realizohet népérmjet hapésirave té jashté si trotuara ose ambjente t&
brendshme.

Dhomat jané t€ kategorizuara sipas standardeve té kérkuar pér certifikimin si hotel me 35 yje:
Dhoma standarte pér 2 persona, dhoma twin, suita, etj.

NE skajet e seksioneve, pozicionohen suitat, t& cilat aksesojné llozha me pamje nga deti. N& kéto
skaje volumi del nga e zakonshmja , duke tentuar t& zgjatet sa me tepér né kété drejtim.

Il



Pérsa i pérket objektit me funksion rezidencg, ai pérb&het nga dy shkallé dhe dy ashensoré té cilat
shpémdajné né ményré mé té thjeshté né apartamente.
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Figure 6. Planimetria e katit tip

Katet tip pérsa i pérket 2 objekteve me funksion hoteleri jané t& njéjté dhe pérbéhen nga 10 dhoma
hoteli. Ndérsa katet tip t& objektit me funksion rezidencé pérbéhet nga 6 apartamente pér kat.

Gjithashteu pjesa e tarracés pér té tre strukturat e komplkesit do t& jeté e shfrytézueshme.

ME poshté paragiten prerjet e strukturave.

12



dm""l

L
’%
=
[

m«..;] “1
ot e Jled e

Figure 7. Prerje 1-1 dhe 2-2 e objekteve

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

Trajtimi i fasadeve &shté disi neutral, duke ndjekur dhe theksuar zhvillimin ¢ volumetrisé né& pika
t€ ndryshme, népérmjet theksimit t& linjave vertikale. T& gjitha strukturat kané element
arlditektonik brisolet dhe element betoni 50cm né té cilét do t& vendoset gjelbérim. Gjithashtu dhe
né tarracén e objekteve do t& keté gjelbérim vertikal. Rifinitura jan& mé suvatim dhe veshje me
pllaka sipas ngjyrés t€ paraqitur né€ imazhe. Ballkonet do t& jené t& gjithé me parapet xhami.
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Figure 8. Pamje jugore e kompleksit
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Figure 11. Pamje 1

Figure 12. Pamje 2
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Figure 13. Pamje 3

Figure 14. Pamje 4




Figure 15. Pamje 5

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
Objekti do te ruajé kéta tregues zhvillimi, t& cilé jané:

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 3800 m?
Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 1216.8 m?
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 5242 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 1625.6 m*
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit: 6867.6 m?
Sipérfage e pishinés: 185 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 32%
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:  68.1 %
Intensiteti i nd&rtimit: 1.38
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:  15.45m
Numri i kateve mbi toké&: 4 kat
Numri i kateve nén toké: 1 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 3140 ; Nr. pasurie 209/3/1, né emér t&: Edlira Nelaj
Kufizimet:

Veri: 209/2

Jug:  209/3/2

Lindje: Kanal

Peréndim: Rrugé

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu: 54 m & 4.25 m
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Lindja: 5.0 m & 4.00 m
Jugu: 536 m & 441 m
Peréndimi: 17.28m & 18.44m

Distancat nga rrugét:

Distancat nga trupi i rrugés sipas PPV: 10.23 m & 17.0 m 19.0 m
Distancat nga aksi i rrugés sipas PPV: 17.92 m & 22.5 m
Distancat nga aksi i rrugés ekzistuese: 22.26 m

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Niveli néntoke &shté¢ zonuar né dy zona funksionale kryesore: Pjesa e parkimit, dhe pjesa e
shérbimeve t€ nevojshme néntoke, me lartési 3.20m. Né& total jané 40 poste parkimi , ku niveli i
parkimit aksesohet pérmes rampés qarkulluese né kéto nivele. Nga rruga kryesore aksesohet edhe
parkimi i jashtém. N& pjesén e pérparme, ku hapja ndaj detit &shté maksimale, mbizoteron
gjelbérimi, sheshi i liré pér 1&vizje, pishina me shezlone, etj.
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Figure 16. Plani i parkimit té kompleksit
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Figure 17. Plansistemimi i kompleksit
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5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave

Ky projekt propozim devijimin e rruges sé& kategorisé C. Rruge Interubane e cila ndodhet né
peréndim t€ pronés. Zgjidhjet infrastrukturore jané pérshtatur me nevojat e projektit dhe standardet
mé té larta pérkatése.

OR.UB.6.709

|
(i 3

X 3

Figure 18. Fragment i rrjetit rrugor nga harta sipas PPV

]

OR.UB6.1186

Sipas Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Vlorg, zona ku ndodhet trualli do t& kufizohet nga
dy rrugg interurbane, ku njéra do t& jeté rrugé kryesore dhe njéra rrugé do t& jeté unazé pér té
krijuar akses né strukturat turisitike q& do t& zhvillohen n& zong. Mg poshté paragitet parashikimi
né PPV i dy rrugéve qé kufizojné zonén ku ndodhet trualli. Gjithashtu struktura qé& do t& zhvillohet
do t& lidhet me rrjetin e kanalizimeve dhe ujésjellésit q& &shté realizuar vitet e fundit n& gjurmeén e
aksit Vloré-Orikum.
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Figure 19. Karakteristikat e rrjetit té infrastrukturéss marré nga harta sipas PPV
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