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1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e p&rgjithshme per LEJE ZHVILLIMI PER DISA
NDRYSHIME TE LEJES SE ZHVILLIMIT PER OBJEKTIN: "VLORA MARINA
RESORT DHE HOTEL" MIRATUAR ME VENDIM NR.27, DATE 16.03.2022

, Vlorg, me zhvillues Marina Residences sh.p.k. bazuar né:

» Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

= Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t8 Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s& zhvillimit t& territorit” (i ndryshuar)

= Plani 1 Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Vloré, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Projekti do t& zhvillohet n& Portin aktual t& qytetit té Vlorés té shtriré né bregdetin jugor té
Shqipérisé, 157 km larg pikés mé t€ madhe kufitare me Greqiné qé& &shté Kakavia, rreth 140
km (75 Nm) né vijé detare me Portin e Korfuzit dhe 90 km (50 Nm) nga rajoni i Puglias né
[tali. Kufiri tok&sor me Malin e Zi &shté afersisht 234 km né veri dhe hyrja né Gjirin e Kotorrit
(kufiri midis Malit te Zi dhe Kroacise) &shté rreth 130 Nm nga Vlora né vijé detare. Qyteti i
Vlorés éshté i favorshém edhe pér shtetasit qé vijné nga Kosova pasi &shté aférsisht 250 km
larg nga pika doganore e Morinés si edhe vetém 170 km larg nga pika doganore me Republikén
e Maqgedonisé s& Veriut. Zona pérreth portit aktual t& Vlorés pérb&het nga katér zona parésore
té dallueshme gé identifikohen si:

A. Pjesa e Plazhit né pjesén Peréndimore t& Portit
B. Porti aktual i Vlorés;

C. Shétitorja “Lungomare” pérgjaté bregdetit; dhe
D. Bulevardi.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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



Duke u bazuar né regulloren e Planit t& p&rgjithsh&m vendor & bashkis& s& Vlorgs , t& miratuar
prané Késhillit Kombé&tar t& Territorit, me Vendim Nr. 1, datd 16.10.2017 "P& miratimin e
Planit t& Pérgjithshém Vendor Bashkia Vlorg", objekti i propozuar b&n pjesé né rastet e
pércaktuara né pikén 12 t€ nenit 79 t& Rregullores Vendore t&€ Planit, ku citohet se:

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vierésohet direkt né Késhillin Kombétar t& Territorit, pér stimulimin e njé
loji té caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen
nga llogaritia e treguesve té zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit
té parashikuara sipas neneve 34 deri 47 té késaj rregullore ¢ kushteve té distancave sipas
nenit 46 té késaj rregullore né respektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit t& Terrvitorit”,
miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar.

ME& poshté paragiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Vioré, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit "VLORA MARINA RESORT DHE HOTEL"
, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional, dhe né pérputhje me

kérkesat e zhvillimit t& zones né& t& ardhmen.

Parcela gé do t& zhvillohet ndodhet né portin e qytetit t& p&rcaktuar né hartén e njésive
strukturore t& qytetit si Njésia Strukturore: VLUB.4.1403, VL.UB.4.1400, VL.UB.4.1037. NE k&g

zhvillim pé&rfshihen 3 njési strukturore. Mé poshté paraqgitet njé ekstrakt 1 k&tyre njésive, duke
ilustruar parcelén pér zhvillim né ngjyré t& kuge. -

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& pergjithshém vendor t& Bashkisé Vloré, pér zondn e
interesit VL.UB.4.1403, VL.UB.4.1400, VL.UB.4.1037, jané vlergsuar dhe respektuar t& gjitha kategorité
e pérdorimit t& tokés qé propozon plani si dhe parametrat e zhvillimit t& saj pérsa i pérket
kategorive t& p&rdorimit t& tokés q& propozon plani, tipologjisé s& ndértimit.
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Figure 1 ppt_12_harta e njésive strukturore

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

Mg poshté paragiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Vlorg, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit ‘VLORA MARINA RESORT DHE HOTEL’, Bashkia
Vlorég, prezantuar n€ dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional, dhe né pé&rputhje
me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen.



Shérbime Parkingu t&€ Qendérmmara
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Figure 3 ship_01_harta e propozuar e rrjetit rrugor



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Objektet do té& zhvillohen né njé truall me sipérfage 57502.5m2 Zona gendrore e caktuar per
zhvillimin e Masterplanit te Marines se Vlores, eshte zona aktuale e portit.

E perjashtuar nga zhvillimi (por jo nga operacionet e marines) eshte gjurma e parkut te ri publik
Ujor. Jane disa zona aneksesh jashte pronave te portit te cilat jane pjese perberese e
masterplanit, per te garantuar aksesueshmerine, sigurine dhe vazhdimesine e shetitores.

Keto zona anekse jane ne perndim te skeles kryesore te portit publik te Vlores dhe pushtimi i
tyre aktualisht eshte bosh ose pothuajse bosh.

Al perbehet nga fundi i “plazhit te ri” perballe skeles perendimore, nje vend me rezervuare
karburantesh fosile te paperdorura dhe disa parcela me pushtim te paqarte.

Ky vend gendror i zones te portit duhet pare ne lidhje jo vetem me rrethinat e tij te aferta, por
edhe me shkallen e bregdetit te Vlores ne teresi me brigjet akoma me te medha te Adriatikut
dhe Mesdheut.

Rrethinat e menjehershme ge preken nga zhvillimet ne vazhdim perbehet nga vete zona e portit,
zona midis Rruges se Sazanit dhe plazhit deri ne Europa Grand Resort dhe zona e sheshit Isa
Boletini, duke perfshire “fillimin” e shetitores se Vlores tashme te zbatuar, Shtepia e Pavaresise
dhe hapesirat publike perreth. Kjo zone, e lidhur me infrastrukturen kryesore te Vlores -
Bulevardin dhe Transballkaniken - mund te sihej si binjakja e gendres historike ne bregdet,
vetem nese do te shfrytezonte potencialin e saj me shume se sot. ,
Brenda vijes bregdetare te rajonit, hapesira jone ka nje vendndodhje interesante. E mbyllur
pikerisht ne gender te nje nga qyteteve kryesore turistik te bregdetit shqiptar, sheshi mund te
jape aksesin e permiresuar te gadishullit te Karaburunit, ishullit te Sazanit, lagunes se Nartes
dhe Orikumit ne lidhje te drejtperdrejte dhe me tej me portet e Himares, Durresit, etj.

Nga kendveshtrimi i huaj, duket krejtesisht logjike qe bregdeti shgiptar dhe Vlora ne vecanti
mund te behen nje ndalese e peshtatshme ne nje intenerar qe shtrihet nga bregdeti kroat deri ne
ishujt grek.

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Megjithese ku nuk eshte nje specialitet i XDGA, ne mendojme se eshte e dobishme te hartohet
masterplani paraprak edhe ne situaten me te madhe social - ekonomike te Vlores.

Ne kemi ndjenjen e forte se projekti aktual eshte me te vertete nje rast “ne vendin e duhur, ne
kohen e duhur”. Para se gjithash, ne jemi ne vendin e duhur.

Vlora ka evoluar me shpejtesi qe na kontakti yne i pare me te, si ne aspektin hapsinor si
rregullator. Konkursi dhe projekti i Shetitores Ujore te Vlores ka qene rezultati i pare i ketyre
kushteve ne ndryshim, duke vepriar tani si nje magnet per ndryshime te metejshme te
mundshme, per shembull permes Parkut te ardhshem Ujor.

Vlora eshte kthyer, ne mos qendra kryesore, nje nga gendrat kryesore per te eksploruar
bregdetin shqiptar. Me nje potencial te jashtezakonshem turistik, ky bregdet mund te perfitoje
nga natyra e tij e “pazbuluar”, afersia me tregun e BE-se per t'u bere me njesoj si fqinjet e saj
“te afert” Greqine dhe Kroacine. Zhvillimi i pershkruar ne kete masterplan paraprak do te vinte
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gjithashtu ne nje kohe te pershtatshme. Aktualisht gjiri i Vlores ka nje gjysem marine te
paorganizuar, ne Orikum dhe ne Radhime. I gjithe bregdeti shqiptar nuk ka me shume marina

ne total, por kjo eshte dicka ge mund te ndryshoje me shpejtesi. Fillimi i nje programi te tille

paraqget edhe nje rrezik si nje mundesi te madhe. Duke marre ne konsiderate ndryshimet e
paralajmeruara te portit te Vlores, si dhe peizazhin rregullator ne zhivillim te shpejte dhe

fokusin politik ne kete fushe, hapet nje dritare mundesie per te (ri)krijuar gjera te medha. I
pershtatur ne permiresimin e vazhdueshem te bregdetit ujor te Vlores dhe duke perfituar nga

rritja e aksesueshmerise se pergjithshme (rruga Transballkanike, bypassi i Fierit, etj) veshtire

se mund te imagjinohet nje vend me i mire dhe nje kohe me e mire per zhvillimin e nje marine

dhe rigjenerimi te bregdetit ujor ngjitur.

Objektivat kryesore te projektit jane krijimi i nje zhvillimi real dhe te realizueshem, si buze
tokesore ashtu edhe bregdetare qe perputhet me parimet e Masterplanit te Shetitores Ujore te

Vlores dhe ge integrohet pa probleme me gytetin e Vlores. Prandaj eshte thelbesore ge projektet

te lejojne vazhdimin e shetitores, ge ajo te krijoje nje sekuence te qarte dhe unike hapesinore

(urbane) pergjate kesaj shetitoreje dhe ge te lidhet me lidhjet kryesore te kembesoreve ne te
ardhmen me qytetin, si dhe te siguroje aksesin dhe parkimin e nevojshme ne funksion teFQPER;;
zhvillimit te Marines.

Projekti perbehet nga tre komponente kryesore;

- Punimet detare ne lidhje me marinen e jahteve,

- Hapesirat e ardhshme te jashtme dhe infrastruktura rrugore,
- Ndertesat me perdorim te perzier per zhvillim.

Per punimet detare i referohemi studimit teknik te specializuar ge pershkruan parimet dhe

punimet kryesore qe do te ndermerren. Keto punime nuk jane perfshire ne masterplanin aktual
te truallit per Marina di Valona.

Hapesirat e jashtme te ardhshme perbehen nga rrjeti rrugor - degezimi i rruges se planifikuar
Transballkanike - Porti - dhe garkullimi i dendur i kembesoreve dhe rrjeti i hapesirave te
aksesueshme nga publiku ge percaktojne gjurmet e ndertesave dhe mundesojne aksesin e tyre.
Shumica e ketyre hapesirave do te jene plotesisht te aksesueshme per publikun duke kaluar nga
parku publik i planifikuar ne strukturen ekzistuese te gytetit. Perjashtim bejne pjesa e kalates
lindore dhe perendimore qe do te jete e pajisur me kontroll aksesi per arsye sigurie, hapesirat e
jashtme ne parcelen A2 dhe ne perendim te parceles A2 per te mundesuar funksionet e
programit.

Hapesirat e aksesueshme per publikun do te ndertohen si infrastrukture publike e nivelit te larte
me materiale te cilesise se larte ge mbulojne shtresat baze adekuate dhe infrastrukturat e reja
(uje, kanalizime, energji elektrike, data, etj). Hapesirat jane te planifikuara me gjelberim te
bollshem dhe hapesira per tarraca te jashtme per sherbimet e restoranteve dhe bareve. Hapesirat
e jashtme lejojne nje akses te plote per sherbimet e urgjences dhe rrethanat e jashtezakonshme
(dorezime, levizje, etj), por nje infrastrukture rrugore te perhershme te kufizuar per te
permiresuar cilesine urbane dhe flukset e kembesoreve.

Ndertesat e zhvilluar perbehen nga 4 grupe kryesore; ndertime nentokesore te papershkueshme

nga uji per parkim dhe infrastrukture teknike, hapesira tregtare ne nivelin e tokes, programe te

dedikuara menaxhuese detare dhe teknike te integruara ne zarfin e ndertimit te parceles Al dhe

ndertime tradicionale te ndertesave te perziera - kryesisht programe rezidenciale dhe turistike

- sipas standarteve dhe normave shgitare me nje lartesi maksimale 15 kate per ndertesat

kryesore dhe 140 m per parcelen A2. Zhvillimi do te synoje per cilesi te larte akritekutore ge
8



perputhet me poziten kryesore te zhvillimit dhe standartet ambicioze te energjise duke lejuar
pamje maksimale ne peizazhin perreth deti, malit dhe qytetit.

Figure 4 Limitet e sheshit

Sic u permend me lart, zona kryesore e Masterplanit te Marines se Vlores perbehet nga prona
aktuale e portit duke hequr pjesen e zones se parkut publik te ardhshem.

Kjo lejon 3 pjese zhvillimi per Marinen e ardhshme:
- Ana kryesore perendimore, duke perfshire kalaten perendimore te shtuar se fundmi.
- Kalaten lindore per funksionet e ardhshme detare dhe funksionet e varkave turistike.

- Nje parcele lindore midis Hotel Bolonjes dhe parkut publik te ardhshem per nje program te
vogel zhvillimi.

Ne keto sheshe kryesore jane shtruar disa sheshe dytesore:
- Ne veri do te kompletohet parkimi publik i ardhshem

- Ne perendim, ne menyre qe te behet lidhja e duhur me zonen e “Plazhit te Ri” dhe per te nisur
rigjenerimin urban te zones ne perendim te portit dhe konkretisht depozitimeve te rrenuara.

- Ne lindje per te lidhur ne menyre racionale zhvillimin e ri me Shetitoren Bregdetare te Vlores.



Figure 5 Gjendja ekzistuese

Aktualisht ka disa ndertime ekzistuese brenda zones se prekur te projektit. Disa ndertime jane
planifikuar per prishje (te pjesshme) sipas projektit te Parkut Bregdetar te Vlores. Ndertimet e
tjera duhet ose te prishen ose te rinovohen si pjese e projektit te propozuar;

- Hangari i kontrollit kufitar

- Ndertesa e Autoritetit te Portit

- Terminali i Pasagjereve (ndertim i fundit)

- Ish pika e kontrollit te policise kufijtare (tashme pjese e terminalit te fundit te pasagjereve)

- Strukturat dhe konstruksionet ne piken hyrese te portit ne veri te kantierit - kontrolli i aksesit
- Depozitat dhe anekset e depozitimeve te karburantit

- Ndertimet dhe strukturat e jashteligjshme

Shumica e elementeve jane te destinuara per prishje per shkak te cilesise se kege ose
mosperputhjes me zhvillimin e planifikuar, me perjashtim te nderteses se terminalit te
pasagjereve. Si pjese e ketij masterplani, propozimi eshte rinovimi i tij si nje galeri komerciale
dhe hapesire eventesh me tematike te cilesise se larte.
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Nje pjese e ish-pikes se kontrollit kufitar do te rinovohet si zyre policie dhe patrullimi kufitar.
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Figuire 6 Rruga e aksesit Kryesor Dy “'-~:1“.>/§¢f

Projekti varet fort nga rruga kryesore e re hyrese qe eshte planifikuar aktualisht nga Bashkia e
Vlores. Te shihet plani me i fundit me siper.

Rruga hyrese do te siguroje aksesin kryesor ne zhvillimin dhe Marinen, gje ge e ben duke
minimizuar efektet negative ne pjesen tjeter te qytetit per shkak te lidhjes se saj te dretjperdrejte
me rrugen Transballkanike, qe eshte rryga kryesore e Vlores.

Sic pershkruhet ne faget ne vijim, struktura e planifikuar rrugore degezohet nga kjo rruge
kryesore hyrese dhe Masterplani pergendron sa me shume destinacione kryesore te trafikut sa
me afer ge te jete e mundshme me kete rruge kryesore. Kjo perfshin parkingun e madh publik,
parkingun nentokesor dhe galerine tregtare me siperfaget e veta (shumica e bllogeve ne veri).
Lidhur me zgjerimin e planifikuar te rruges kryesore hyrese ne zonen e plazhit. plani

parashikon nje rruge te dedikuar aksesi dhe zbritjeje per hotelin me 35 yje brenda Masterplanit.
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Figure 7 Shetitorja/ Lungomare

Si pjese e masterplanit me te madh te Shetitores Bregdetare te Vlores ge eshte rezultat i nje
konkursi nderkombetar ne vitin 2014, eshte thelbesore per zonen e zhvillimit ge “Shetitorja” te
vazhdoje ne zonen e studimit ne menyre te garte, formale dhe te kuptueshme.

Vete shetitorja eshte nje linje e vazhdueshme pergjate 7 km te bregdetit urban te Vlores, nga
Pylli i Sodes deri tek Tuneli. Kjo linje merr formen e nje shtegu kembesoresh 7 m te gjere me
pisha mesdhetare dhe guraleca te bardhe. :

Ne zonen e studimit kjo shetitore eshte dyfishuar, e justifikuar nga dendesia e pritshme e
zhvillimit dhe dendesia e hyrjes se pritshme. Nje pjese e shetitores ndjek rrugen me te shkurter
dhe me te qarte permes gendres se zhvillimit dhe dega tjeter do te shkoje pergjate ujit, duke
luajtur rolin e nje “lungomare” klasike neper park dhe ne zhvillimin e planifikuar.

Keto shtigje kembesore jane lidhjet kryesore te projektit lindje - perendim dhe e ankorojne ate
ne shkallen me te madhe te bregdetit ujor te qytetit.
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Figure 8 Rrjeti rrugor dhe infrastruktura

Bazuar ne orientimin e shetitores dhe lungomares, si dhe ne rruget hyrese dhe strukturen e
qytetit ne veri te zones se zhvillimit, projekti do te shvillohet pergjate nje strukture rrjeti
racional dhe te qarte ge lejon;

- Madhesia standarte e bllokut te ndertimit 50 x 70 m

- Blloge me madhesi te ndryshme

- Modeli i rruges me shkallezim nga veriu ne jug per te maksimizuar pamjet permes zhvillimit
(nga mbrapa perpara)

- Vazhdimesi e forte me parkun dhe gytetin

Ky rrjet eshte baza per strukturen urbane, megjithate sic pershkruhet me tej, jo cdo linje rrjeti
strukturor eshte planifikuar si nje rruge e aksesueshme vazhdimisht me makine.
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Figure 9 Siperfaqet e pandertuara

Pas struktures se rrjetit sic u permend pak me siper, hapesirat e pandertuara dimensionohen

sipas nevojave te ndryshme per cdo hapesire dhe rruge.

Zona e zhvillimit eshte planifikuar si nje zhvillim gellimisht i dendur dhe kompakt per te
siguruar kontrastin e nevojshem me hapesirat ¢ medha te hapura si ne lindje (parku publik)

ashtu edhe ne perendim (zona e “plazhit te ri”) te zhvillimit te planifikuar.

Vecanerisht simbioza midis parkut publik shume te madh te planifikuar (zona roze me rrathe)
dhe struktures urbane te propozuar te zhvillimit sjell perfitime per te dy komponentet e
masterplanit me te madh. Parkui ofron hapesire te bollshme frymemarrjeje per zhvillimin e
marines me te dendur dhe zhvillimi sjell gjurme dhe animacion ne park, si dhe ndihmon ne

percaktimin e kufijve urbane te parkut, percaktimin e kufijve urbane te parkut.
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Figure 10 Njesite e ndertimit zhvillimor

Ndermjet hapesirave te hapura, shetitores, rrugesve, shesheve dhe lungomares jane vete
parcelat e ndertueshme. Ato jane planifikuar si blloge urbane te thella dhe fleksibel.

Synimi eshte te arrihet nje pushtim thuajse 100% i parceles ndertimore ne katin perdhes, ne
menyre ge te arrihet nje strukture e garte e qytetit dhe te maksimizohen aktivitetet tregtare ne
kete kat perdhes.

Parcelat e ndertueshme jane te grupezuara ne zona te pershkruara me poshte, si dhe ne fazate

tyre.
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Figure 11 Struktura e rruges kryesore

Diagrama e mesiperme pershkruan infrastrukturen kryesore rrugore per destinacionin dhe
trafikun e garkullimit. Duke filluar nga rruga hyrese plani perbehet nga:

- Rruga kryesore (me 2 sense) me perspektive drejt marines dhe ge arrin deri ne zonen ¢ aksesit
te kontrolluar nga marina dhe zyren e marines.

- Rruga e pasme funksionale ne vazhdim te drejtperdrejte te rruges hyrese ge kalon midis
ndertesave ekzistuese te banimit ne veri te zhvillimit dhe vete zhvillimin. Kjo rruge rigrupon
shumicen e akseseve teknike dhe ofron vende parkimi ne nivelin e tokes

- Nje degezim me unaze me nje drejtim te rruges kryesore ne gender te zhvillimit dhe siguron
akses ne te gjitha blloget e ndertimit ne lindje te rruges postare.

- Nje degezim me unaze me nje drejtim te rruges se hyrjes pikerisht perpara prones protuale qe
funksionon si nje rruge ekskluzive aksesi dhe zbritjeje ne parcelen e hotelit te planifikuar me
cilesi te larte.

Ky plan siguron siperfagen minimale te infrastruktures aktuale te vazhdueshme rrugore per nje
akses maksimal. Me kete infrastrukture rrugore kryesore jane te lidhura te gjitha hyrjet e
parkimeve dhe te gjitha hapesirat e qarkullimit te emergjences.
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Figure 12 Kontrolli i aksesit te automjeteve

Projekti duhet te balancoje me cilesi aksesibilitetin e kembesoreve ne kontekst urban. Prandaj,
ofron zona te bollshme per kembesore dhe perdorime te perziera per te promovuar ecjen dhe
ciklizmin pa demtuar aksesin e nevojshem. Per te dekurajuar garkullimin e makinave,
propozimi perdor mjete te ndryshme te kontrollit te trafikut te automjeteve:

- Porta e kufizuar e hyrjes + gardh midis pontonit S/Y/ kalates perendimore dhe rruges hyrese
te kontrolluar

- Kontrolli i aksesit midis sheshit te perendimit te diellit dhe rruges se kontrolluar te aksesit
(qasje ekskluzive per pasurite e paluajtshme) me pengesa te automatizuara.

- Kontrolli i aksesit ndermjet zonave funksionale te aksesit te rruges kryesore dhe marines
(shtylla te automatizuara)

- Kontrolli i aksesit ne rruget anesore me perdorim te perzier permes shtyllave te automatizuara
- Sinjalistika e trafikut dhe projektimi i rruges.
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4.2 Pérshkrimi i strukturés dhe sipérfaget e zhvillimit pér cdo goding
Zhvillimi kompozohet nga kater linja objektesh, t& cilat jané referuar me emrat A, B, C dhe D.
Linja A eshte linja e hoteleve 4 dhe 5 yje.

Linja B eshte linja me funksione rezidenciale, apart-hotel, tregtare etj, objekte te vendosura ne
vijen e pare te ndertimit me pamje nga deti.

Linja C eshte linja me funksione rezidenciale, apart-hotel, tregtare etj, objekte te vendosura ne
vijen e dyte te ndertimit.

Linja D eshte linja me funksione rezidenciale, apart-hotel, tregtare, objekti i vecante parkimi
etj, objekte te vendosura ne vijen e trete te ndertimit.

Duke qgene se per cdo objekt do aplikohet per leje ndertimi me vehte,
zhvillimit per secilin.

Figure 13 Planvendosja

18



TREGUESIT E ZHVILLIMIT PER ZONAT E MENAXHIMIT

ZM 1, Objekti B3/B4

ZM 2, Objekti B2

ZM 3, Objekti Bl

Sip Prone 6505.1m" | Sip Prone 5589.7m’ | Sip Prone 2962.7m°
Sip Kati Perdhe 3994m? | Sip Kati Perdhe 4079 | Sip Kati Perdhe 1504 m?
Sip Ndertimi mbi toke ~ 26730m’ | Sip Ndentimi mbitoke ~ 24800m’ | Sip Ndertimi mbitoke 13450 n®
Sip Ndemtiminen toke  12497m’ | Sip Ndertiminentoke 10680 n® | Sip Ndertimi nen toke 5616 m®
Intensitet 4,1 Intensitet 44 Intensitet 4.6
KSHT 61.4% KSHT 72.9% KSHT 50.7%
ZM 4, ObjektiCl ZM 5, Objekti C5 ZM 6, Objekti D4

Sip Prone 1554.9m* | Sip Prone 30644m’ | Sip Prone 1625.9m*
Sip Kati Perdhe 452m? Sip Kati Perdhe 1993m® | Sip Kati Perdhe 975 m®
Sip Ndertimi mbi toke ~ 4964 m* | Sip Ndertimimbi toke  13180m’ | Sip Ndertimi mbi toke 5928 m’
Sip Ndertimi nen toke 2884 m® | Sip Ndertiminentoke 5668 m? | Sip Ndertiminentoke 3060 m*
Intensitet 32 Intensitet 43 Intensitet 36
KSHT 29% KSHT 65% KSHT 60%
ZM 7, Objekti C4 ZM 8, ObjektiC3 ZM 9. Objekti C2

Sip Prone 5009.8m’ | Sip Pronc 4545.5m* | Sip Prone 2615.9m’
Sip Kati Perdhe 344431’ | Sip Kati Perdhe 34443 m’ | Sip Kati Perdhe 1266 m’
Sip Ndertimi mbi toke ~ 22202m” | Sip Ndertimi mbitoke ~ 22202m® | Sip Ndertimi mbitoke 9608 o’
Sip Ndertimi nen toke 9600 m® | Sip Ndertimi nen toke 8840 Sip Ndertimi nen loke 4920
Intensitet 44 Intensitet 49 - Intensitet 37
KSHT 68.7% KSHT 75.8% KSHT 48.4%
ZM 10, Objekti D3 ZM 11, Objekti D2 ZM 12, Objekti A2

Sip Prone 1267.9n" | Sip Prone 25232m° | Sip Prone 672050
Sip Kati Perdhe 434 m? Sip Kati Perdhe 2042m® | Sip Kati Perdhe 3500 m’
Sip Ndertimi mbi toke ~ 3472m® | Sip Ndettimimbitoke  17100m” | Sip Ndertimi mbi toke 38000 m’
Sip Ndertimi nen toke 2400 m’ | Sip Ndertiminen toke 4084 m® Sip Ndertimi nen toke 15000 m*
Intensitet 2,74 Intensitet 84 Intensitet 56
KSHT 34.2% KSHT 20.9% KSHT 52%
ZM 13, Objekti Al ZM 14, Objekti A3 ZM 15, RRUGA

Sip Prone 3038.5m’ | Sip Prone 1284m’ | Sip Prone 9236.5 m®
Sip Kati Perdhe 3038.5m° | Sip Kati Perdhe 800 m® Sip Rruge+sheshe 9236.5m’
Sip Ndertimi mbi toke ~ 12000m’ | Sip Ndertimi mbi toke 9500 m’

Sip Ndertiminen toke ~ 6077m” | Sip Ndentiminentoke 1940 m®> | KSHT 100%
Intensitet - Intensitet 74

KSHT 100% KSHT 62%

Figure 14 Treguesit e zhvillimit per cdo zone menaxhimi
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4.3 Pamja e Jashtme e Godin&s / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Objektet rezidenciale te Marines jane konceptuar te shkallezuara. Kjo per ti dhene nje
hapesire me te madhe vizuale cdo apartamenti dhe per te thyer monotonin e objekteve te
drejta masive.

Fasadat e objekteve rezidenciale jane menduar te kene dy plane. Ne planin e pare dhe anen e
jashtme te tyre eshte menduar ge te behet nje veshje e tipit klaustra dhe ne brendesi do te jete
nje fasade e thjesht me nje siperfage te konsideruar xhami ge te krijojne nje pamje sa me te
mire te hapesirave te peisazhit ge e rrethon.

Klaustra ge eshte edhe elementi kryesor [ fasades se objeteve eshte menduar ge te behet me
GFRC (glass fiber reinforced concrete). Zgjedhja e ketij materiale eshte bere per arsye te
ndryshme por me kryesori eshte pesha e tij. Duke gene se eshte nje material I lehtesuar me
fibra xhami pesha maksimale e tij do te jete 1.2T kurse e nje paneli me beton standart do te
jete 2.7T. Ky material do te na sjelli lehtesi ne modelimin e klaustres dhe do te na permasat
qe arkitektura kerkon. Kapja e ketyre paneleve do te behet ne soletat dhe kjo do te behet me
mbeshtetje ne cdo solete. Dimensionet e paneleve do te jene te ndryshme per tu pershatur
edhe per te krijuar nje lidhje me ambjentet e brendeshme. Ne total nje bllok banimi do te kete
29 module te ndryshme klaustre te cilat jane te emertuara dhe te studiuara per tu vendosur ne
pozicionet e caktura sipas projektit.
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Figure 16 Pamje Vizulizuese e Projektit
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4.4 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.

I gjithe zhvillimi &shté i rrethuar ne veri me objekte ekzistuese, ne lindje nga parku i Vlores,
ne jug nga vija bregdetare dhe portiiri i jahteve, ne perendim me nje zone akoma te pazhvilluar.
ME poshté prezantohen t& specifikuara mé né detaj parametrat e propozuar t& zhvillimit té ri.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Figure 1 7 Planvendosja
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LEGJENDA:

------ * Kufiri i prones Njolla e objekleve

--------- Vija ¢ dctit B Trupi i rruges

—p Aksesi ne objekte — Aksesi ne parkimin nentokesor
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 28/73/12, 28/73/13, 28/73/14,
28/73/15, 28/73/16, 28/73/17,
28/73/18, 28/73/19,28/73/20,
28/73/21, 28/73/22, 28/73/23, 28/66,
28/65/2, 28/73/8, 28/73/9, 28/73/4,
28/68, 28/69, 28/70, 28/67/2/1, 28/56
ZK.8602, VLORE

Kufizimet: .Y efi. : Om -
. - ) ug : 14.8m
Distancat nga kufiri 1 pronés: Lindje : 0m
Perendim : Om - 8.4m
6.5m, 9m, 11m

Distancat nga aksi 1 rrugés:

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 57544.5 m?
Sipérfaqe ¢ truallit q¢ pérdoret pér zhvillim: 57544.5 m?
Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 31000 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit: . 223150 m?
Koefigenti 1 shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 53.9%
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér mrugé dhe 46.1%
hapsira publike:

Intensiteti i ndértimit: 3.88
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés 145m

s€ sistemimit:

Numri i kateve mbi toké: 1-36 kate
Numri i kateve nén toké: 3 kate

DISTANCAT MINIMALE NGA OBJEKTET EKZISTUESE:

Veriu: 10.9 m nga objekti ekzistues (objekti 5 kat) per objektin D4

Lindja: Kufizohet me parkun e Vlores

Jugu: Kufizohet me vijne bregdetare

Peréndimi: 3.5 m nga objektet ekzistuese 1 kat (zone akoma e pazhvilluar) per objektin
D2
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Shénim: Né fazén e Lejes sé Ndértimit projekt zbatimi i secilit objekt, pjesé e késaj Leje
Zhvillimi, mund té kété ndryshime té sipérfages sé pérgjithshme ndértimore mbi toké dhe
néntoké, brenda kufijve dhe kushteve urbane té zhvillimit, deri né masén 2%.

4.5 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pérvec se hapésirave té léna rreth e pérqark objekteve, si hapésira t& lira pér té garkulluar
kémbésori, dhe pér té aksesuar né raste t& daljes emergjente, ato gjithashtu jan& menduar g& t&
jené njékohésisht dhe té gjelbérta mjaftueshém pér t’u pérdorur si hapésira ¢lodhése.

Tarracat e gjelbérta dhe verandat: Tarracat e pérbashkéta ne katin +1 dhe verandat e
ndé&rtesés mbajné nj& hapésiré “t& gjelb&rt” t& réndésishme, sipérfaqe kjo q& i shton njé vleré t&
vegant€ nd&rtesave dhe zonés. Tarracat dhe verandat do t& ndikojné né rritjen e sipérfageve t&
gjelbéruara né zoné si dhe do t€ rrisin cilésing e ajrit pérreth saj.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore
kryesore. Por respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri t& Bashkisé
Vloré, pér sa i pérket rrjetit t€ infrastrukturés rrugore qé ka zona, ku &shté parashikuar
rehabilitim i rrugéve dhe rrugicave pérreth parcelés ku do t& vendoset objekti i propozuar.
Objekti do té zhvillohet né truallin e vet.

Shenim: te gjitha emertimet e kateve i referohen gjuhes teknike.
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