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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Ndértimit p&r objektin
“Kompleks hotelier, rezidencial dhe shérbimi me 1, 2, 3, 4, 5 dhe 6 kate mbi toke dhe me | kat
néntoké, Orikum, Bashkia Vloré”, me zhvillues shogéria “HEL-PET™.

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

o 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).

e VENDIM Nr. 3, daté 03.12.2020 Pér miratimin e rishikimit té planit té pérgjithshém vendor
Bashkia Vioré

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Trualli né t€ cilin do zhvillohet kompleksi, ndodhet né zonén bregdetare t& rrugés nacionale
Vloré-Orikum, Bashkia Vloré. Konkretisht me sipérfage 16062 m2 ndodhet né zonén
kadastrale nr.2832 dhe me numér pasurie 37/36/1,37/36/7,37/36/8,37/36/9,37/36/10,
37/36/11,37/36/5,37/36/6

Zhvillimi i sektorit turistik t& Shqipérisé gjaté viteve t& fundit sjell si rrjedhojé dhe plane
strategjike me fokus zhvillimin e mé tejshém ekonomik duke térhequr turisté t& huaj dhe jo vetém.
Njé nga pikat e forta t€ parcelés né zhvillim éshté edhe fakti q¢ ndodhet né Radhimé buzé rrugés
kryesore Vloré-Orikum shumé prané aeroportit t€¢ Vlorés dhe 2h e 20min nga Aeroporti
Ndérkombétar i Tiranés "Néné Tereza”. Fshat ky i cili ndodhet né shpatin peréndimor t& malit t&
Lungarés si dhe déshmohet si nj& vendbanim i lashté i shekullit t& ITI-IT p.e.r.

Radhima ka njé& pozicion gjeografik t& favorsh&m pér sa-i takon asaj-se ¢faré mund t& ofrojé pér
njé turizém kulturor dhe historik. Duke géndruar né njé pozicion t& ndérmjetém né rrugén e vetme
nacionale g€ lidh Vlorén me Orikumin, Himarén e mé tej deri né Sarandg, ajo ka favorin t& ofrojé
pika me interes historik. Té dhénat historike, shumé gjetje arkeologjike dhe 19 monumente
kulture, evidentojné se rajoni ka gené ndér mé t€ zhvilluarit dhe t€ civilizuarit n€ Shqipéring e
Jugut.

E rrethuar me shumé pika turistike arkeologjike si; Kalaja e Gjon Bogarit, Kalaja e Kaninés,
Parku Arkeologjik i Orikumit, Kisha e Marmiroit. Tragjasi i vjeter, Baza ushtarake Pashalimanit,
Laguna e Pashalimanit etj dhe shumé plazhe e gjire té paeksploruara si; Gjiri i Dafinés, Gjiri i

Skalomés, Gjiri 1 Brisanit, Kanioni i Skafistéve, Shpella e Haxhi Alisg, Gjiri 1 Inglezit etj, e lq’lﬁiigx\
& ’i‘

kompleksin né njé vendndalim dhe nukél t& réndésishém né zonén e Radhimés.




Nga piképamja peizazhistike vihet re njé terren relativisht i shesht krahasimisht me karakterin e
terrenit né zonén e sipé€rpérmendur, por vecanérisht dallojmé aférsiné me vijén bregdetare qé do t&
pérkthehet né karakteristike t€ projektit. Plazhi i Orikumit &shté nj€ vijé bregdetare e shkurtér e
drejté, me ujé kristal dhe me guralec t& vegjél. Ky plazh &shté lehtésisht i aksesueshém dhe i
pérshtatshém pér kategori t€ ndryshme njerézish; udhétar, adhurues té relaksit etj. N& Orikum
mbizotéron nj€ klimé tipike mesdhetare me dimér t&€ buté dhe veré & freskét e me plot diell. N&é
kéteé plazh pérveg notit dhe banjove t& diellit, ofrohen dhe aktivitete té tjera si; kajak né det etj.

Zona pérreth karakterizohet nga brezoret e ullishteve dhe terreni fillon t& marri kuot& 200 metra
né lindje t& pronés. Zona karakterizohet nga objekte kryesisht sh&rbimi n& funksion t& hotelerisé
dhe turizmit me lartési t& ulét nga 1-5 kate. Prania e banesave familjare éshté shumé e ulét.
Objekti g€ do t& ndértohet ndodhet né zonén kadastrale: OR.UB.4.1469 ; Zk. 2832 ,dhe shtrihet n&
njé sipérfaqge totale prej 16062 m2.




2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEEM VENDOR

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

Trualli né€ zhvillim ndodhet né njésiné strukturore OR.UB.6.1186.

Duke u bazuar né rrcgulloren ¢ Planit e Perguthshem Vendor te Bashklsé Vlore mlratuar ne

Perg]Ithshem Vendor me Vendlm Nr.3, Date 03 12 2020 pér zonén e mteresn Jane vleresuar dhe

konstatuar se jan€ respekiuar kategorit€ ¢ pérdorimif {€ fokés qé propozon plani. -
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Njésia Strukturore: OR.UB.6.1186

Figura 3- Harta e njésise strukturore OR,UB.6.1186.
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2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME& poshté paraqiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshgém Vendor i Bashkisé Vlorg,
né té cilat shihet se njésia strukturore né PPV plotéson kérkesat e zhvillimit pér objektin né fjalé.
Parcela né studim i pérket€ njésisé€ strukturore OR.UB.6.1186.

Figura 4 -Fragment nga harta e infrastrukiurés

Figura 5-Fragment nga harta e njésive strukturore




3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Zona e projektit &shté pothuajse e shesht.

Figura 6-Fotografi nga gjendja ekzistuese



Kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:
e Né anén veriore nga nje kanal;

o Né anén lindore nga rrugé;

e Né anén jugore nga truall i pandértuar;
e Né anén peréndimore nga njé pérrua.

4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti propozon ndértimin e nj& kompleksi me 1,2, 3, 4.5 dhe 6 kate mbi toke me funksion
rezidencial dhe hoteleri. Zgjidhja mé e miré né nivelin funksional t& moduleve pas studimit t&
sheshit &shté organizimi né formé L-je me aksesimin q& béhet né ményré perimetrale né anén
veriore t€ sheshit prej rrugés kryesore t&€ pozicionuar n&€ Lindje qé t& con n& drejtim t& rampés s&
parkimit. Oborri i brendshém qé krijohet mban funksionet e hapésirés publike karakterizuar me
hapesiré ndenjeje, gjelbérim dhe pishinén e jashtme te dedikuar per hotelin. Aksesimi i objekteve
pérkatése b&het me hyrje té dedikuara.

Volumetria fragmentizohet né volume dhe né kate duke zvogéluar shkallén e perceptimit té
objekteve dhe né t& njejtén kohé duke krijuar tarracime t€ shfrytézueshme dhe me orientim nga
deti pér pérdoruesit e ambjenteve t&€ brendshme. Objekti respekton distancat urbane nga kufiri i
pronés.

Figura 7-Planvendosja e objektit



Plani i katit pérdhe ka njé sipérfaqe totale prej 6704.64. N& kété kat pér hotelin jané té organizuara
ambjentet pritése (holli & recepsioni), kuzhina dhe restoranti. Nukli i shpérndarjes vertikale (si
pér t&€ akomoduarit ashtu edhe pér shérbimin) ndodhet né holl, ndérkohé gé ng fagen veriore t&
objektit gjenden hyrjet per administraten. N& anén e brendshme t& oborrit, hoteli qarkohet nga njé
verandé e mbuluar e cila shérben si nj& hapésiré tranzicioni nga brenda jashté dhe anasjelltas.
Oborret e brendéshme t& kthyer né hapésira rekreative publike né t€ cilin jané pozicionuar pishina
si dhe hapésira t& gjelbéruara, Eshté njé nga pikat kyge t€ projektit i cili i jep gjalléri kompleksit
dhe zonés pérreth. Gjithashtu kompleksi do t& ket& dhe mur rrethues sipas shénimeve dhe detajeve
né projekt.

Figura 8-Plansistemimi | objektit

Nénivelin e sistemimit organizimet € volumeve né plan formojne dy oborre t& brendshme t& cilét i

shérbejné rezidentéve dhe nje oborr pér hotelin, kéto oborre hapen nga pérroi njé zoné e cila

trajtohet si hapésiré rekreative duke i shtuar edhe mé tepér vlera projektit. Shképutja midis kétyre

oborreve t& dy funksioneve t& ndryshme béhet brezi i gjelberuar me pemé t€ larta (kryesisht pisha

dhe palma) por ndérkohé nukli lidhés &shté pishina e cila e kthen t& gjith& zonén né njé piké

atraktive jo vetém pér rezidentét. Hijezimi &shté zgjidhur me ané t& gjelbérimit t&é larté dpq@‘%usﬁ%\
pergolatave. Aksesi né objekt diktohet dukshém nga rruga e cila ndjek fasadén verlimdore ’te-.
objektit. :
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Figura 9-Planimetria e katit pérdhe

Kati pérdhe (i cili ka dhe sipérfagen mé té€ madhe) krijon njé zoné buferike nga hapésirat pérreth
me ané té shérbimeve duke gendérsuar banimin dhe oborret rekreative t€ cilat kang mé tepér
nevojé pér qetési dhe shképutje nga aksi kryesor i rrugés dhe me hapje nga pérroi dhe orientim
nga deti. Oborret lidhen midis tyre me ané té tuneleve nga njéra ané né tjetrén duke e béré t&
gjithé hapésirén flulide dhe té pashképutur. Hoteli né vertikalitet zgjidhet me ané t€ tre nukleve t&
shkalléve antizjarr dhe njé grup qendror ashensorésh.




Figura 10-Planimetria e katit 1

NE katin e par€ t€ hotelit ka t&€ pozicionuar vetém dhoma gjumi ( ku 29 prej tyre jané dhoma
standarte dhe 2 jané suita). N& objektet rezidenciale kemi orientim té dyanshém té& apartamenteve
(né€ njérén ané kemi apartamente 1+1 dhe 2-+1, ndérsa né anén tjetér kemi kryesisht garsoniere).
Secili apartament ka nga njé llozhé dhe dalje né ballkon.



Figura 11-Planimetria e katit 2

NE& Katin e dyté té hotelit kemi 29 dhoma standarte dhe 1 suité té orientuar nga deti. . Korridori i
cili bén shpérndarjen né dhoma gjithashtu té lidh me njé nga tarracat e shfrytézueshme. Né

objektet rezidenciale kemi serisht orientim t& dyanshém t& apartamenteve. Apartamentet nga ana
jugperendimore kané dalje né tarracén qé€ krijohet nga térheqja e volumeve.




Figura 12-Planimetria e katit 3

Kati i treté pérmban 24 dhoma standarte dhe 2 suita t& orientuara nga deti. gjelbéruar qé€ krijon
ndjesiné e fidhjes me natyrén edhe kur je ne brendési t& interierit. Pjesa mé e madhe e dhomave
kan& pamje t& drejtépérdrejté nga deti, njé pjesé e dhomave kan& pamje nga oborri i brendshém,

ndérkohé qé pjesa tjetér kané pamje nga vargmalet.
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Figura 13-Planimetria e katit 4

Kati i katert pérmban 21 dhoma standarte dhe 1 suité, korridori shpérndarés t& lidh gjithashtu me
tarracén e shfrytézueshme nga ana jugperéndimore.
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Figura 14-Planimetria e katit 5

NéE katin e pesté keml 2 sulta 3 dhoma standarte dhe nje bar-kafe me dalje né tarracen _e‘__
shfrytézueshme e cila ka pamje t€ papenguar si nga deti ashtu edhe nga vargmalet.
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NE katin nén toké jan€ organizuar mjediset e SPA & Fitness si dhe njé pishin& dimérore, hapésira
e parkimit t€ automjeteve dhe ambjentet e nevojshme teknike pér funksionimin e objektit t&
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hotelerisé, si lavanderi, depo uji etj. Aksesi i parkimit do t& kryhet nga rruga kryesore. Né total do
te ket& 65 poste parkimi.

Gjithashtu parkim néntoké&sor kemi edhe per rezidencat, ku né total do jen& 131 poste parkimi.
Aksesi i parkimit do jet¢ me dy hyrje/ dalje. Néntok& do jeng gjithashtu ambjentet teknike né
shérbim té rezidencave si; depo uji etj.
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Figura 16-Prerja 1-1

Pér sa i pérket altimetrisé s€ objektit, lartésia maksimale e katit pérdhe do t& jeté 5.6 m, ndérsa
lartésia e katit tip 3.5m tek hoteli dhe 3.24m tek rezidencat. Kuota maksimale e objektit do t& jeté
24.70 m.
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Figura 17-Prerja 2-2

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

Trajtimi arkitektonik i fasadés s& objektit , sjell njé volumetri t& pérshtatshme pér zonén dhe natyrén
e veté objektit. Njé strehe metalike e ngritur mbi dy struktura te cilat kane karakter konstruktiv por
edhe arkitektonik. Nje objekt mjaft ftues si dhe lehtésisht i aksesueshém. Streha e evidenton dhe e
thekson hyrjen, duke e béré até mé té qarté pér pérdoruesin ,njékohésisht edhe me ftuese. Trajtimi
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arkitektonik i fasadave & objektit, &shté ruajtur i pastér . Elementi dominant i kétyre fasadave &shté
[évizja e ballkoneve dhe térhegja e tarracave.
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Figure 18-Fasada Perendimore

Figura 19 -Imazh 3-dimensional




Figura 20 -Imazh 3-dimensional

Figura 21 -Imazh 3-dimensional




Figura 22 -Imazh 3-dimensional

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Objekti do te ruaj treguesit e zhvillimit g& jang:

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 16062 m2

Sipérfaqe e truallit g€ p&rdoret pér zhvillim: 16062 m2

Sipérfage e truallit e z&€n& nga struktura (gjurma): 6704.64 m2

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toke (pa ballkone): 24108.66 m2
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké (me ballkone) : 28205.17 m2
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit nentoke 11179.78 m2

Sipérfage e pishinés: 428 m2

: K ﬂﬂﬁ;ﬂﬂ:l i shiqﬂgzimit t& truallit PEL ndértim- 42 %

Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 58 %
Intensiteti 1 ndértimit: 1.50

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 24.70 m
Numri i kateve mbi toké: 1, 2, 3,4, 5 dhe 6 k

Numri i kateve nén toké: 1 k

TREGUES TEKNIK:

Nr. Pasurise: 37/36/1, 37/36/7, 37/36/8, 37/36/9, 37/36/10, 37/36/11, 37/36/5, 37/36/6

Zona Kadastrale: ZK Nr 2832.
Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 10.87m — 10.94m

Jug: 4.96m- 7.96m

Lindje: 7.51m — 7.76m

Peréndim: 5.02m — 21.38m

s
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Distancat nga aksi i rrugés:
Lindje: 15.51m — 16.14m

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapgsirat rreth e pérqark objektit jané brenda normave pér garatimin e njé garkullimi normal t&
k&mbésoréve dhe pér té siguruar aksese né raste emergjencash, vendparkimet jané zgjidhur té gjitha
né katin néntoké.

Figura 23 -Plansistemimi i objektit
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5. RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Ky projekt:

- nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore.

- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit t&€ Pérgjithshém Vendor
té bashkisé Vloré, pérsa i pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka zona.
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