REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: KOMPLEKS ME HOTELERI DHE APARTAMENTE
ME SHERBIME TURISTIKE, 4 KATE ME TARRACE TE SHFRYTEZUESHME, 1 KAT
NENTOKE, PISHINE DHE MUR RRETHUES, NE RADHIME, VLORE,

ME ZHVILLUES “FEBI” SH.P.K

Projektues: “HSC Studio”shpk
Zhvillues: “Febi” shpk

Aw‘w@rg/& ENC:'\’E::RI"'G STUDIO




TABELA E PERMBAJTIJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita t& Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim 1 zonés sé& studiuar

2. Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé
2.2 Seti 1 fragmenteve t& hartave t€ PPV pér zonén né zhvillim

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

5. Rregullat e Rrjeteve t&€ Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave




1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Ndértimit pér objektin

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: KOMPLEKS ME HOTELERI DHE APARTAMENTE
ME SHERBIME TURISTIKE, 4 KATE ME TARRACE TE SHFRYTEZUESHME, 1 KAT
NENTOKE, PISHINE DHE MUR RRETHUES, NE RADHIME, VLORE,

me zhvillues "FEBI" SH.P K bazuar né:

- Ligj Nr.107/2014, datg, 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e terrotorit”, 1
ndryshuar;

- Vendimi i Késhillit t& Ministrave Nr. 408, dat& 13.05.2015 “Rregullorja e zhvillimit t&
territorit”, e ndryshuar;

- Vendimi Nr. 1 I KKT-s&, Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Vlorg, miratuar né€ date
16.10.2017, 1 ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Trualli ku do t& ndértohet objekti, ndodhet né njé zoné bregdetare pérgjaté rrugés nacionale Vloré-
Orikum, né Radhimé, Bashkia Vloré. Konkretisht, trualli me sipérfage prej 2076 m?, ndodhet né&
zonén kadastrale Nr.3140 me numér pasurie 159/2/3 dhe 159/2/2. Qyteti i Orikumit &shté rreth 6.5
km larg, ndérsa qyteti 1 Vlorés &shté aférsisht 11 km larg. Zona &shté ndértuar kryesisht me objekte
me funksion hotelier dhe struktura akomoduese pér turizém familjar. Projekti propozon ndértimin
e njé kompleksi me hoteleri dhe apartamente me shérbime turistike 4 kate mbi tokg, me tarracé t&
shfrytézueshme, 1 kat néntoké, pishiné dhe mur rrethues.

Neé sheshin e ndértimit ndodhet ekzistues 1 kat banimi.

Propozimi respekton kryesisht treguesit e pércaktuar né rregulloren e planifikimit t€¢ Bashkisé
Vloré. Kjo zoné paraget njé interes té vecanté pér vet faktin q& &shté njé zoné kryesisht shérbimesh
né funksion t& turizmit. Vitet e fundit ka pasur interes né ndértimin e objekteve me funksion
hotelier dhe shtepi te dyta pasi zona nuk pérmbush kérkesat e klientéve pér kapacitetin qé ka.

Me ndértimin e bypasit t& Vlorés, dhe rrugéve té tjera lidhése nga Vlora, pérfshiré tunelin e
Llogarasé kjo zoné ka potencialin pér t’u kthyer né njé porté lidhése pér pushuesit né ¢do sting.
Relievi dhe gjatésia e vijés bregdetare jané njé aset q& kjo zoné t& térheqi njé numér t& larté
turisté&sh.



Figura 2. Pozicioni kadastral i truallit né zhvillim



1. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
Trualli n€ zhvillim ndodhet né njésiné strukturore OR.UB.6.1165.

Sistemi: Urban, Kategoria bazé: S. Shérbime; Lartésia (kate): 4; Lartésia (m): 14.5; PVD: PO;
Zone hotelesh/ sherbimesh turistike

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t&€ Pérgjithshém Vendor té bashkisé Vlorég, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t&€ Territorit, me numér vendimi 1, daté 16.10.2017, zona né t& cilén
ndodhet trualli q& do té zhvillohet &sht& parashikuar zoné urbane, kategoria baza “S”, ku mund t&
zhvillohen objekte me destinacione hotele, apartamente turirstike, zoné me shtépi t& dyta.
Lartésia maksimale e kateve t& lejuara mbi toké éshté 4 (kater) dhe lartésia 14.5 metér, kusht i
respektuar né projektin pér zhvillimin e késaj prone. Né truallin prej 2076 m?, zhvilluesi “FEBI”
shpk ka si synim té zhvilloj dhe ndértojé njé “Kompleks me hoteleri dhe apartamente me
shérbime turistike, 4 kate me tarracé t& shfrytézueshme, 1 kat néntokg, pishiné dhe mur rre
me vendndodhje né Radhimé, Bashkia Vloré”. PN

Njésia Strukturore: OR.UB.6.11635

Bashkia Vioré
Njgsia ORUB.6.1165
UB_Urban

5.5hérbime

ZonZ hotelesh/Shérbime Turistike

K1=2000

S.4 Shérbime Plazhi (Bar, Kafe, Restorent)

Perdorime te Ndaluera |E_ Industri dhe Ekonomi | A.4_Zone banimi

Rregullore More info

Figura 3. PPV Vioré _ Té dhénat e parametrave né tabelé



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

ME¢ poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani 1 Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Vlorg, né t€ cilat
mendohet se pozicionimi i projektit, do té jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit
né té& ardhmen.

&

DRINIEN

ORIMBEHES

Figura 5. PPV Vioré _ Harta e infrastrukturés sé Transportit



3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Terreni ku ndodhet ky truall eshte relativisht I sheshte me nje pjerresi nga Lindja ne Perendim

KU.né pjesén peréndimore kap kuotén rreth 4.8 m mbi nivelin e detit dhe né pjesén lindore kjo
kuoté shkon rreth 7.6 m. Aktualisht né truall gjendet njé ndértim ekzistues 1 kat. K&t& ndértim

zhvilluesi éshté dakort q& ta prishi.

NEé pjesén jugore trualli kufizohet nga njé ndértesé 1 kateshe, ne pjesen veriore eshte rruga
ekzistuese. Ne perendim eshte truall 1 pazhvilLuar dhe ne lindje eshte rruge ekzistuese. Ne kete
zone jane ndertuar disa hotele dhe gjithashtu jane ne proces ndertimi te tjere.

Figura 6. Foto gjendja ekzistuese



4. Rregullat ¢ Zhvillimit té€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti 1 propozuar &shté nj& volum 4 katésh ne tarrace te shfrytezueshme me 1 kat néntoké.
Funksioni kryesor &shté ai i1 hotelerisé dhe apartamenteve si shtepi té dyta me té gjithé shérbimet
pérkatése.

Pozicionimi 1 objektit né truall krijon 2 volume kryesore, né pjesén perendimore apartamentet dhe
ne pjesén lindore dhomat e hotelerisé. N& pjesén veriore kemi zonén e hyrjes né proné pér makinat
dhe kémbésorét.

NEé katin néntoké gjenden funksionet e poshté-pérmendura;
- 40 vende parkimi

- Ambjent dedikuar kuzhinés

- Ambjent dedikuar lavanterisé

- Ambjentet teknike

- Hapésiré magazinimi

Pra né kété kat kemi organizimin e shérbimeve.

ME pas né katin pérdhe, né pjesén Lindore t& objektit gjendet hyrja pér né recepsion nga ku do té
béhet dhe shpérndarja pér né dhoma. Hyrja e dyté gjendjet né pjesén Peréndimore qé né katin
pérdhe ka dhoma t& hotelerisé ndérsa né katet e tjera né vazhdim ka apartamente.

Funksionet e katit pérdhe:

- Recepsion

- Restorant dhe hapésiré pritje
- 9 dhoma pér 3 persona

- 9 dhoma pér 2 persona

Cdo dhomé né katin pérdhe ka verandén pérkatése.

Kati 1 par€ dhe i dyté€ dhe i treté i dedikohet vetém akomodimit t& klientéve dhe pér secilin kat kemi
kéto té dhéna;

Kati 1 paré:

- 12 dhoma pér 3 persona
- 10 dhoma pér 2 persona

Kati i dyté:

- 7 dhoma pér 3 persona
- 2 dhoma pér 2 persona
- 8 apartamente



Kati 1 treté:

- 7 dhoma pér 3 persona
- 2 dhoma pér 2 persona
- 8 apartamente
- Prané total ky hotel ka 31 dhoma dhe 16 apartamente.

Total
Kati néntoké 1549.0
Kati pérdhe 791.61
Kati i paré 908
Kati i dyté
L

Sip. mbi tok&: 3470.9m2
Sip. nén toké: 1549.0m2
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Figura 7. Plani i katit néntoké
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Figura 9. Plani i katit té paré
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Figura 11. Plani i katit té treté
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Figura 13. Imazh i fasadés kryesore



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

NE& qofté se shikojme fasadat e kétij objekti vémé re q€ ne até Veriore qé éshté dhe fasada kryesore
ndodhen 2 hyrjet pér né objekt dhe hyrja pér né parkimin e katit néntoké. Kati néntoké do t& shérbe;j
pér parkim dhe ambiente teknike dhe do t& shtrohet me beton me kuarc ngjyré gri, ndérkohé qé
muret do t&€ lyhen me bojé gri t& hapur.

Fasadat e tjera q€ trajtohen jang; ajo Peréndimore dhe ajo Lindore ndérsa ajo Jugore cilésohet si
fasada me mé pak carje.

Fasada Veriore, Peréndimore dhe Lindore mendohet t& organizohet me ballkone t& vazhduara
pérgjaté volumit q&€ vecohen nga njéri tjetri népérmjet paneleve ndarés prej imitim druri (alumin
apo HPL). Kéto panele jang& zgjedhur pér arsye funksionale, kryesisht hijezimi dhe gjithashtu
estetike. Krahas funksionit estetik vetratat do t& sjellin dhe ndricim natyral brenda né& objekt. Té
gjithé tipet e vetratave qe do te pérdoren jané alumini termik dhe té pajisura me dopio xham.
Ngjyrat e zgjedhura pér objektin &shté e bardha dhe ajo e drurit, me disa elemente ngjyré gri si
dalja e shkalléve dhe ashensorit né€ tarracé si dhe njé pjesé e katit perdhe. Fasada do té jeté e veshur
me sistem kapot me polisterol EPS 7cm.

Materialet qé do té pérdoren janég; grafiato lmm, imitim druri HPL né panele vertikale, pér
hijezimin e ballkoneve si dhe parapete me xham né alumin t& fiksuar ne ballkon. N& ambientet e
brendéshme do t& pérdoret shtrim me pllaka porcelani 60x60cm né korridore dhe né hyrje ndérsa
né tualete do t& pérdore pllaka 60x120cm. Muret do t& suvatohen dhe do bojatisen me hidromat.
Pjesé e réndésishme e projektit Eshté dhe sistemimi 1 jashtém i objektit né t& cilin &shté menduar
t& ket& pishiné q& do t& vishet me pllaka majolike bojqielli, sipérfaqe t& gjelbéruara dhe trotuare t&
shtruar me pllaka guri 3cm. Pér sa i pérket Té gjithé materialet e perzgjedhura pér objektin do t&
jené t& certifikuara sipas standartit t& BE dhe do t& béhet kolaudimi i tyre pérpara pérdorimit. SHAE

Figura 14. Fasada Veri
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Figura 17. Fasada Perendim
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Figura 18. Detaje te pishines — Plan dhe prerje



Figura 19. Imazh _ 1

Figura 20. Imazh 2



Figura 21. Imazh 3

Figura 22. Imazh 4



Figura 23. Imazh 5

Figura 24. Imazh 6



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit q&€ pérdoret pér zhvillim:
Sipérfaqge e truallit e z€né& nga struktura (gjurma):
Sipérfage néntoké :

Sipérfage mbi toké:

Sipérfaqe pishiné e jashtme:

Koefigenti 1 shfrytézimit t€ truallit pér ndértim:
Intensiteti 1 ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:
Numri 1 kateve mbi toké:

Numiri 1 kateve nén toké:

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: nr.pas 159/2/3 dhe zk.3140 dhe nr.pas 159/2/2 dhe zk.3140

Distancat nga objektet kufitare:

Jug: 13.10m - 13.15m nga Objekti 1K
Perendim: 39.35m nga Objekti 4K

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 3.45m -4.00m

Jug:  4.30m faqge kallkan — 5.05m
Lindje: 26.75m — 25.35m
Peréndim: 5.40m — 5.05m

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri: 6.80m — 7.35m
Lindje: 24.35m — 25.35m

NE pjesén veriore &shté ruajtur vija e ndértimit e cila korespondon fagen e 2 objekteve 4 kate né
Peréndim, t& dhé&né me leje nga Bashkia Vloré.



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sipérfaqja e liré dhe t& gjelbéra krijohen né perimetér t& kufirit te pronés. Né pjesén e hotelit ne

Lindje kemi dhe njé zoné me pishiné né shérbim té klientéve. Eshte rekomanduar mbjellja e

pemeve e pershtaten me zonen si palma, ulli, portokalle.
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Figura 25. Plansistemimi

4. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturé
Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.

Sipas Planit t€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkis¢ Vlor€, zonés ku ndodhet trualli do t’i shtohet njé
rrugé e re né lindje te truallit me njé réndési t& madhe. Objekti do t& jeté pergjaté rrugés ekzistuese
né veri té truallit e cila sipas planit do t& jet& rrugé me gjerési 9 metra. Objekti e ka aksesin e
kalimit direkt nga kjo rrugg.

Gjithashtu struktura qé do t&é zhvillohet do t& lidhet me rrjetin e kanalizimeve dhe ujésjellésit
ekzistues né€ afeérsi t& truallit.



Figura 26. Karakteristikat e rrjetit 1€ infrastrukturés marré nga harta sipas PDV Draff sé Njésisé

Figura 27. Gen-Plani



