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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi pér objektin:
"Strukturé banimi dhe hotelerie 1-8 kate, me 2 kate parkim néntoké", me vendodhje ng
bashking Vloré, me subjekt zhvillues shogériné BRUNES shpk, bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,
i ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, dat¢ 13.05.2015 t& Ké&shillit t&8 Ministrave “Pé&r miratimin e
rregullores s& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Vendimin e Ké&shillit t& Ministrave Nr.4, daté 17.5.2019 " Pér miratmin e Rishikimit t&
Planit t& pérgjithshém vendor, Bashkia Vlorg "

e Vendimin e Ké&shillit t& Ministrave Nr.3, dat& 3.12.2020 " Pér miratmin e Rishikimit t&
Planit t& pérgjithshém vendor, Bashkia Vloré "

e Plani i Pérgjithshém Vendor Vloré, Bashkia Vlorég.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona per te cilen paragqitet ky studim ndodhet ne Orikum, perkatesisht ne zonen Kadastrale
Nr.3140.

Zona ne studim paraget nje interes te vecante. Ajo perben nje pjese integrale te pjeses se
zhvilluar me objekte te periudhave te ndryshme si pas viteve *90. Paragqitet si nje zone ne
zhvillim me ndertime te reja dhe me nje potencial te madh per zhvillim te metejshem me
objekte sherbimi, hotelerie, tregtare dhe banimi. Pozicioni i objektit do te perballe portit te
Orikumit.

Sheshi i ndértimit ka njé sipérfage prej 6000 m?

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t& pérgjithsh&ém vendor t& Bashkisé Vloré. Studimi éshts
komform rregullores dhe kritereve t& Planit t& Pérgjithshém Vendor, Nr.1 datg 14.04.2017.

Fig. 2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés,

2.2. Seti i fragmenteve t€ hartave t& PPV pér zonén né zhvillim

Duke u bazuar né rregulloren e planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisé Vlorg, t& miratuar

pr 1 ) = SURS a er-iviratimmime
Planit t& P&rgjithshém Vendor, Bashkia Vloré”, pér zonén e interesit, jan& vlerésuar dhe
respektuar kategorité e pérdorimit té tokés q& propozon plani.

ME poshté paragiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, 2030,
né t& cilat mendohet se propozimi i projektit: "Strukturé banimi dhe hotelerie 1-8 kate, me 2
kate parkim néntok&",, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional
dhe né& pé&rputhje me kérkesat e zhvillimit t& zon&s né t& ardhmen. Sheshi n& studim i pérket
njésisé strukturore OR.UB.5.1577.



Fig. 3 Korrigjimet té "Vijés Blu" né hartat e PPV té Bashkisé Vioré.
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Fig. 4 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Vioré.
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né t& cilén propozohet struktura &shté njé zoné me destinacion rezidencial, tregtar dhe
social, ku dominojné godinat te ulta kryesisht dhe ato rezidenciale me sh&rbime. Pozicionohet
pérball portit te Orikumit, n& krah t& rrugés Orikum-Vlorg. Objekti i propozuar, &shté njé piké
strategjike pér konfigurimin dhe konsolidimin e zongs.

Sipérfagja pronés éshté 6000 m*
Ndérkohé parcela kufizohet:

Jug: 518/18 - Magazine/mermere_granit
Veri: 518/15 - Pallat 4 katesh

Lindje: 521 - Rrugerkanal

Peréndim: 520 - Rruga Orikum-Vlore.

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

Godina zhvillohet ne 8 kate. Terreni ku zhvillohet objekti eshte i rrafshtet dhe i shtrire ne
gjatesi. Per kete arsye edhe zhvillimi i objektit eshte bere ne forme te tille, duke pasur nje
shtrire gjatesore dhe duke krijuar nje volum te paster me forme te rregullt, por duke e bere ate
dinamik dhe duke i dhene identitetin e objektit me balikonet me harqe ge e karakterizojne.
Kjo forme e ballkoneve kaq organike e ben ge objekti ne nje forme te thjesht volumetrise te
shendrrohet ne nje objekt dinamik dhe interesant duke krijuar nje "portik" ne trajta te
ndryshme ne fasade.

QNE QRICUM BAY

Fig. 7 Aksonometri ¢ objektit



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

Forma volumetrike dhe trajtimi i saje krijon nje objekt ge komunikon nga ana vizive me detin
por gjithashtu mundeson privatesine e funksionit. Godina perceptohet ne forme taracash duke
krijuar dhe hapesira te gjelberta ne ndihme te ambjeteve te gendrimit.

Zhvillimi i formes volumetrike eshte e konceptuar ne tre volume te ndara njera nga tjetra por
duke u lidhur te gjitha me nje pllake ( volum ) ne katin perdhe, ku objekti ne ballore ka nje
funksion tjeter ( ate te hotelerise ) kurse dy objektet mbrapa jane ne funksion banimi (
apartamente ). Pllaka e katit perdhe eshte ajo qe i bashkon keto 3 forma dhe funksione, ku
kryesisht ketu tek ky kat kemi hapesira sherbimi si restorante, bare, por edhe njesi banimi ( ku
ato mund te jene ne funksion te hotelit ose te shiten si apartamete).

Koncepti pervec ne ndarje volumetrike, ka edhe qasjen e shkallezimeve duke u bazuar tek
brezaret, kodrat e Orikumit ge jane te mbushura me vreshta dhe ullinjt, duke e pasqyruar kete
edhe tek koncepti yne. Pjesa finale e konceptit, e cila i jep dinamizem dhe indentitet eshte
“skin” i fasades. Pra kjo “ pelhure” me harget ge e karakterizon ben njehererit dhe ndarjen e
njesive si te apartamenteve ashtu edhe te dhomave te hotelit por njekohesisht sherben edhe si
hijezues pervec lojes arkitektonike ge ka ne fasade. Kati perdhe eshte me solid si forme dhe
njekohesisht edhe si material, duke perdour gurin si element te veshjes se mureve.
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Fig. 8 Zhvillimi rﬁ?.ﬂ.‘adés.



Fig. 9 Imazh i fasadés.

Volumetria

Forma ne vetvete rrjedh nga shperndarja pjeserisht organike ne parcele, duke krijuar keshtu
disa momente, ku kemi hapesire me publike ku kemi gasjen me pishinen dhe sherbimet e
hotelit si dhe pjesen me private ku kemi hapesira rekreative dhe hyrjet per residentet. Ndarja
e programit eshte e bere ne tre volume, ku ne pjesen e perparme kemi hotelin dhe sherbimet e
tij, ndersa ne dy volumet tjera eshte shprendarja e apartamenteve. Te tre keto volume

lidhen me nje pllaken ne katin perdhe,ku behet edhe shperndarja e hapesirave.

Fig. 10 Vizualizim i objektit.



Fasada

Fasada ne vetvete luan nje rol shume te rendesishem ne identitetin e objektit, ku ne katin perdhe
kemi ruajtjen e gurit ge eshte perdorur per shekuj me rradhe, duke e stilizuar ate ne me harqe.
Kurse ne katet e siperme kemi nje "double skin" ku membrana e objektit eshte shume racionale
me nje trajtim me stuko veneciane, kurse pjesa perimetrale eshte veshje e cila sherben edhe si
element arkitektonik, por edhe si funsional ku nje pjese e mire e ketyre sherben si hijezim per
ambientet e brendshme, dhe gjithashtu krijon nje lloj privatesie me pjesen e jashtme.

Fig. 11 Vizualizim i ballkoneve dhe lozhave.

TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie 518/17, 518/42
Zona Kadastrale: 3140

Kufizimet:

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri-Lindje: 5m pér objektin 8kat, 6.7m pér objektin 8kat, _

15.2m pér objektin Skat, 6.3m pér objektin lkat, 34.2m per objektin 8kat.

Jug-Lindje: 3.2m pér objektin 8kat, 5.7m pér objektin 8kat, 7.7m pér objektin 8kat,
Jug-Peréndim: 21.8m pér objektin 8kat, 27.4m pér objektin 8kat .4.0m pér objektin 8kat,

2.1 pér objektin lkat, 4.4m pér objektin 3kat, 8.8m pér objektin Skat, 10.4m pér objektin 8kat



Veri-Perendim: 3.8m pér objektin 8kat, 2.2m pér objektin 1kat, 2.0 m pér objektin 1kat,
13.5m pér objektin 8kat

Distancat nga aksi i rrugés:
Veri-Perendim: 21.3m dhe 20.3m pér objektin lkat dhe 22.8m nga objekti 8kat.

Distancat nga objektet ekzistuese

Veri-Lindje: 12.1m objekti 8k nga volumi 4k

Jug-Peréndim:  29m objekti 8k nga volumi 1k,24.8m objekti 8k nga volumi 1k dhe 8.6m
objekti 8k

nga volumi 1k

PLANI I SISTEMIMIT

Kati perdhe duke qene se eshte edhe pllaka lidhese e gjithe volumeve siper eshte e ideuar ne
nje material tjeter, ate te nje pllake guri, duke e sjell objektit me afer "natyralitetit" dhe
konteksit ge e rrethon. Katet e siperme jane te gjitha te trajtuara me suva me kapot dhe trajtim
me stuko dekorative duke i dhene nje ton dhe ashpersi te lehte fasades.
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Fig. 12 Zhvillimi i sistemimit.

Fig. 13 Imazh i sistemimit.



PARKIMI NENTOKIESOR

Objekti ka 2 kate nentoke per parkim dhe hapesira sherbimi si wellness center. Ne katin -1
me sip. 5443 m2 kemi 103 poste parkimi, dhe kati -2 me sip. 5443 m2 kemi 140 poste, pra
243 poste parkimi total per 60 dhoma hoteli si dhe 85 njesi apartamentesh ne katet e siperme
dhe I3 duplekse dhe 5 apartamente ne katin perdhe. Aksesi i tij realizohet nepermjet rampes
per makinat dhe me grupin e shkalle ashensore.
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Fig. 14 Katet néntoke - parking.



KATET E BANIMIT

Kati 0 prej 2467 m2 perfshin bar/restorantin, kuzhinen, tualete, ambiente sherbimi dhe
ndihmese si dhe 5 apartamente dhe 13 duplekse.

Kati +1 prej 1999 m2 perfshin 7 dhoma standart dhe 2 suita si dhe 13 apartamente dhe
shkalle/ashensor.

Kati +2 prej 1953 m2 perfshin 7 dhoma standart dhe 2 suita si dhe 14 apartamente dhe
shkallefashensor,

Kati +3 prej 1809 m2 perfshin 9 dhoma standart dhe 1 suita si dhe 12 apartamente dhe
shkalle/ashensor.

Kati +4 prej 1805 m2 perfshin 8 dhoma standart dhe 1 suita si dhe 12 apartamente dhe
shkalle/ashensor.

Kati +5 prej 1708 m2 perfshin 5 dhoma standart dhe 2 suita si dhe 12 apartamente dhe
shkalle/ashensor.

Kati +6 prej 1654 m2 perfshin 5 dhoma standart dhe 2 suita si dhe 11 apartamente dhe
shkalle/ashensor.

Kati +7 prej 1654 m2 perfshin 5 dhoma standart dhe 2 suita si dhe 11 apartamente dhe
shkalle/ashensor.

Gjithsej hoteli ka 60 dhoma dhe 95 apartamente te shperndara ne te gjitha katet. Sipefaqe
ndertimi mbi toke 12 957 m2 dhe siperfage nentoke 10 8§84 m2

Fig. 15 Planimetri kati 8.

Fig. 16 Vizualizin.
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4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 6000 m?
Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 2467 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbitoké: 15049 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 32.8%
Intensiteti i ndértimit: 2.50

Larté€sia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemimit: 30.5m
Numri i kateve mbi toké: 8 kate
Numri i kateve né&n toké: 2 kate

4.4. Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jan& brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi
normal t& kémbésoréve dhe pér t& siguruar akses né raste emergjencash.

Fig. 17 Aksonometri.
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Fig. 18 Plansistemim,

Fig. 19 Vizualizim,
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Fig. 20 Vizualizim.
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5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Aksesueshméria né prone me infrastrukturén rrugore do té arrihet nga rruga ekzistuese né
krahun verior té parcelés.

Fig. 22 Planvendosje.




