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1. Dispozita té pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecant& pércakton kushtet e p&rgjithshme t&€ Lejes s& Zhvillimit pér "KOMPLEKS
SHERBIMI BLETARI DHE AGROTURIZEM, ME 1,2 DHE 4 KAT, PARKIM NENTOKE DHE
MUR RRETHUES", NDODHUR NE DUKAT-FSHAT, VLORE, NJESIA STRUKTURORE
OR.B.45, ME ZHVILLUES "AMETI" SH.P.K

Baza Ligjore:
Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar daté 31.07.2014 (i ndryshuar)

Vendimi i Késhillit t&¢ Ministrave nr.408 daté 13.05.2015 éshté miratuar “Rregullorja e zhvillimit
t& territorit” (e ndryshuar)

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar
Zona né té cilén ndodhet sheshi i ndértimit i pérket Bashkisé Vlor&, Dukat. Sheshin e ndértimit e
karakterizon njé topografi me reliev pjesérisht té pjerrét kodrinor, gé zbret nga skaji mé lindor deri
né skajin mé peréndimor té tij. Pjerrésia e zoné&s ofron shumé potenciale, si pamje panoramike,
privatési dhe pérfitime ekologjike/mjedisore.
Kompleksi i pérbéré nga 13 objekte 1 dhe 2 kate dhe 1 objekt 4 kat &shté vendosur né toké t&
pazhvilluar m& herét, t& pasur me ekosisteme dhe n& rrugén kryesore qé lidh qytetin e Vlorés me

qytetet e tjera bregdetare né jugun e Shqipérisé. Si i tillé, ky kompleks éshté projektuar pér té patur

ndikim minimal né mjedis dhe shfrytézim maksimal t& potencialeve té zonés, duke respektuar
maksimalisht terrenin ku ndodhet. |

Kompleksi ndodhet né dy parcela té cilat ndahen mes tyre népérmjet njé rruge rreth 7m t€ gjeré, e
cila lehtéson lidhjen e kompleksit me rrugén kryesore me dy korsi “Dukat — Himarg&”. Njéra pre]
parcelave me sipérfagen mé t&€ madhe do te pérdoret pér vendosjen e objekteve t& akomodimit dhe

shérbimit, ndérsa parcela tjetér né anén lindore do té keté funksionin e bletarisé.
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Sipérfagja totale e propozuar pér zhvillim &shté 4440 m? e parcelés né pronési t€ pronarit si mé

poshté (Tabela 1):

Labelg

[ Lérshkrimi i pronés

Zona Kadastrale | Numri Pasurisé Pronari Sipérfagja (m?)
1568 248/24 “Ameti” sh.p.k 3440
1568 248/25/1 “Ameti” sh.p.k 1000

Trualli kufizohet nga:
= NEé veri - Ndértese
= N¢& lindje=Proné
= Né&jug—Rrugé

= Ng& peréndim — Proné



2. Ekstrakte té Planit t&é Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t¢ tokés sipas PPV-sé
Referuar nenit pérkatés t& rregullores sé PPV-s&, mé poshté jané kushtet urbane t& zonés pér
ndértim:

Vendim i KKT Nr.12, dt.27.02.2019 — Leje zhvillimi objekte bujgésore (i azhoirnuar)

Figura 3. Sheshi i ndértimit

- Sipérfagja e zonés sé propozuar pér zhvillim: 4440 m?
- Sipérfagja e gjurmés pér ndértim: 742.22 m>

- Sipérfagja totale pér ndértim mbi toké: 1248.46 m’

- KSHT (Koeficienti i shfrytézimit té territorit): 16.7 %
- Intensiteti: 0.28

Distancat nga kufiri i pronés:
= Jug-Peréndim: 23m
® Veri-Peréndim: 6.3 m



=  Veri-Lindje: 22m
= Jug-Lindje: 1.0 m

Distancat nga aksi i rrugés:
= Jug-Perendim 82m

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

Figura 4. Harta e PPV pér zonén né zhvillim




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti "KOMPLEKS SHERBIMI BLETARI DHE AGROTURIZEM, ME 1,2 DHE 4 KAT,
PARKIM NENTOKE DHE MUR RRETHUES", ndodhet né zonén kadastrale 1568 , Dukat-Fshat,
Bashkia Vloré. Sheshi shtrihet n& nj& siperfage 4440 m?2 Ka njé akses t& mir€ rrugor. Sheshin e
ndértimit e karakterizon njé topografi me reliev butésisht té pjerrét kodrinor, qé zbret nga skaji mé
lindor né at& peréndimor. Né territorin ku do t& ndértohet objekti nuk ka ndértime ekzistuese.
(Figura 5 & Figura 6).

Figura 6. Forto t€ gjéndjes ekzistuese (02)



4. Rregullat e zhvillimit té territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara dhe pamja e jashtme e godinave

Akomodim — Tipologjia 1-B (Objektet: 4, 9, 11)
Funksioni i njé&sive t& akomodimit &sht& pér mirépritjen e njerézve t& cilét vizitojné kompleksin.
Tipologjia 1-A pérbéhet nga objektet 10 dhe 12 t& cilét kané sipérfage t& nj&jté dhe jané vetém me
njé kat. Tabela 3 tregon sip&rfaget e katit pérdhe t& cdo objekti dhe sipérfagen totale. Koncepti i
dizenjimit vjen me njé pérqasje migésore me ambjentin pérreth. Projekti ka né fokus njé pérqasje
racionale organizimi t& njésive duke mundésuar krijimin e nj& ambienti t& brendshém komod dhe
efikas. Njésité e akomodimit kané hapésira transparente qé maksimizojné dritén natyrale.
Pérzgjedhja e materialeve &shté menduar duke patur né fokus pérmirésimin dhe komfortin (termik,
ndricimit, akustik), njékohé&sisht pér t& arritur njé mjedis té brendshém, t& shéndetsh&ém.
Shpérndarja e funksioneve b&het népérmjet njé plani té hapur, me fragmentizime té volumit. Kjo
gjé sjell si vleré té shtuar depértimin e drités natyrale duke marré né konsideraté transparencén e
theksuar t€ vetratave t€ fasadés veri-peréndimore ku ndodhet edhe veranda e objektit. Specifikisht
né katin pérdhe t& njésisé hyrja ndodhet né anén lindore dhe koridori né hyrje lidhet drejtpérdrejt
me hapésirén e ndenjes pér géndrim ditor, kuzhinén e hapur, ambientin e ngrénies, dhomén e
gjumit dhe tualetin.
Né pérgjithési, katet kané njé lartési t&€ bollshme rreth 3.70 m, e cila ndryshon né katet e sipérme
ose né struktura me njé kat, pér shkak t& konfigurimit té catisé. Fasada mé transparente &shté ajo
veri-peréndimore, ndérsa fasadat e tjera kan& hapje minimale.
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Figuré 7. Tipologjia 1-A
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Figuré 9. Tipologjia 1-A Fasada 2



Akomodim — Tipologjia 1-B (Objektet: 4, 9, 11)
Funksioni i Tipologjisé 1-B &shté pér akomodimin e njerézve té cilét vizitojné kompleksin.
Tipologjia pérbéhet nga objektet 4, 9 dhe 11 t€ cilat kané sipérfaqe t& njéjté dhe jané vetém me njé
kat. Tabela 4 tregon sipérfaget e katit pérdhe t&€ cdo objekti dhe sipérfagen totale. Koncepti i
dizenjimit vjen me njé& pé&rgasje miq&sore me ambjentin pérreth. Projekti ka né fokus njé pérqasje
racionale organizimi t& njésis€ duke mundesuar krijimin e njé ambienti t& brendshém komod dhe
efikas. Njésité e akomodimit kan& hapésira transparente & maksimizojng& dritén natyrale.
Pérzgjedhja e materialeve &sht&€ menduar duke patur n€ fokus pé&rmir€simin dhe komfortin (termik,
ndricimit, akustik), njékohésisht pér té arritur njé mjedis t& brendshém, té shéndetshém.
Shpérndarja e funksioneve béhet népérmjet njé plani t& hapur, me fragmentizime té volumit. Kjo
gj& sjell si vlerg té shtuar depértimin e drités natyrale duke marré né konsideraté transparencén e
theksuar té vetratave té fasades veri-peréndimore ku ndodhet edhe veranda e objektit. Gjithashtu
kjo tipologji akomodimi sjell edhe dritén natyrale nga jug-peréndimi népérmjet vetratave té
vendosura né hapjen e catisé s& pjerrét. Specifikisht né katin pérdhe t& objektit hyrja ndodhet né
anén lindore dhe koridori né hyrje lidhet drejtpérdrejt me hapésirén e ndenjes pér qéndrim ditor,
kuzhinén e hapur, ambientin e ngrénies, dhomén e gjumit dhe tualetin.
NEé pérgjithési, katet kané njé lartési t& bollshme rreth 3.70 m, e cila ndryshon né katet e sipérme
ose né struktura me njé kat, pér shkak t&€ konfigurimit t€ catis€. Fasada mé& transparente &shté ajo
veri-peréndimore, ndérsa fasadat e tjera kané hapje minimale.
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Figuré 10. Tipologjia 1-B
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Akomodim — Tipologjia 1-C (Objektet: 6, 13)

Funksioni i Tipologjis& 1-C é&shté pé&r akomodimin e njerézve & cilét vizitojné kompleksin.
Tipologjia pérbéhet nga objektet 6 dhe 13 t& cilat kané sipérfage t& nj&jté dhe jané vetém me njé
kat. Tabela 5 tregon sipérfaget ¢ katit pérdhe t€ cdo objekti dhe sipérfagen totale. Koncepti i
dizenjimit vjen me njé pérqasje migésore me ambjentin pérreth. Projekti ka né fokus njé pérqasje
racionale organizimi t& njé&sisé duke mundésuar krijimin e nj& ambienti t& brendsh&ém komod dhe
efikas. Njésité e akomodimit kané hapésira transparente q& maksimizojn& dritén natyrale.
Pérzgjedhja e materialeve éshté menduar duke patur né fokus pérmirésimin dhe komfortin (termik,
ndricimit, akustik), njékohésisht pér t& arritur njé mjedis t& brendshém, t& shéndetshém.
Shpérndarja e funksioneve béhet népérmjet njé plani t& hapur, me fragmentizime t&€ volumit. Kjo
gjé sjell si vler# (& shtuar depértimin e drités natyrale duke marré n& konsideraté transparencén e
theksuar té vetratave té fasades peréndimore ku ndodhet edhe veranda e objektit. Gjithashtu kjo
tipologji akomodimi sjell edhe dritén natyrale nga jugu nép&rmjet vetratave t& vendosura né hapjen
e catisé s€ pjerrét. Specifikisht né katin pérdhe t€ objektit hyrja ndodhet né anén jug-peréndimore
ndryshe nga dy tipologjité e méparshme dhe koridori n& hyrje lidhet drejtpérdrejt me hapésirén e
ndenjes pér géndrim ditor, kuzhinén e hapur, ambientin e ngrénies, dhomén e gjumit dhe tualetin.
NE pérgjithési, katet kané njé lartési t€ bollshme rreth 3.70 m, e cila ndryshon né katet e sipérme
ose né struktura me njé kat, pér shkak t& konfigurimit t&€ catisé. Fasada mé transparente &shté ajo
veri-peréndimore, ndérsa fasadat e tjera kan& hapje minimale.
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Figuré 13. Tipologjia 1-C
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Akomodim — Tipologjia 1-D (Objekti 14)
Funksioni 1 Tipologjisé 1-D &shté pér akomodimin e njerézve té cilét vizitojn& kompleksin.
Tipologjia pérbéhet nga objekti 14 dhe pérbéhet nga dy kate. Tabela 6 tregon sipérfaget e katit
pérdhe dhe katit t&€ paré t& objektit dhe sipérfagen totale té tij. Koncepti i dizenjimit vjen me njé
pérgasje miqésore me ambjentin pérreth. Projekti ka né fokus njé pérqasje racionale organizimi t&
njésisé duke mundé€suar krijimin e njé ambienti t€ brendshém komod dhe efikas. Nj&sia e
akomodimit ka hapésira transparente qé maksimizojné dritén natyrale. Pérzgjedhja e materialeve
gshté¢ menduar duke patur n&€ fokus pé&rmirésimin dhe komfortin (termik, ndricimit, akustik),
njékohésisht pér t& arritur njé mjedis t& brendshém, t& shéndetshém.
Shpérndarja e funksioneve béhet népérmjet njé plani t€ hapur, me fragmentizime t&€ volumit. Kjo
gjé sjell si vleré t& shtuar depértimin e drités natyrale duke marré né konsiderat# {ransparencén e
theksuar t€ vetratave té fasades veri-peréndimore ku ndodhet edhe veranda e njésisé. Specifikisht
né katin pérdhe té objektit hyrja ndodhet né anén lindore dhe koridori né hytje lidhet drejtpérdrejt
me hapésirén e ndenjes pér géndrim ditor, kuzhinén e hapur, ambientin e ngrénies, dhomén e
gjumit dhe tualetin. Ndérkohé kati i paré pérbé&het nga t& nj&jtat hapésira por hyrja e tij béhet
népérmjet shkalléve té jashtme né ballkonin e sipérm né anén veri-lindore.
NEé pérgjithési, katet kané njé lartési t& bollshme rreth 3.70 m, e cila ndryshon né katet e sipérme
ose né struktura me njé kat, pér shkak t&€ konfigurimit t€ catisé. Fasada mé transparente &shté ajo
veri-peréndimore, ndérsa fasadat e tjera kané hapje minimale.
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Figuré 16. Tipologjia 1-D
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Figuré 19. Tipologjia 1-D_Fasada 4

Akomodim — Tipologjia 2-A (Objekti 3)

Funksioni i Tipologjisé 2-A &éshté pér akomodimin e vizitoréve té¢ kompleksit. Tipologjia
pérbéhet nga objekti 14 dhe pérbéhet nga dy kate. Tabela 7 tregon sipérfaget e katit pérdhe dhe
katit t& paré t& objektit dhe sipérfagen totale t& tij. Koncepti i dizenjimit vjen me nj& pérqasje
migésore me ambjentin pérreth. Projekti ka né fokus njé pérqasje racionale organizimi t&
njésisé-duke mundésuar krijimin- e njé ambienti-té brendshém komed-dhe-efikas. Njésia ¢
akomodimit ka hapésira transparente qé maksimizojné dritén natyrale. Pérzgjedhja e
materialeve éshté menduar duke patur né fokus pérmirésimin dhe komfortin (termik, ndricimit,
akustik), njékohésisht pér t€ arritur njé mjedis té brendshém, t€ shéndetshém.

Shpérndarja e funksioneve behet népermyjet njé plani (& hapur, me Iragmentizime (& volumit.
Kjo-gjé-sjell-si-vleré-té-shtuar-depértimin-—e-drités-natyrale-duke-marré-n& konsideraté.
transparencén e theksuar & vetratave té fasades veriore ku ndodhet edhe veranda e njésisé.
Specifikisht né katin pérdhe té objektit hyrja ndodhet n& anén lindore dhe koridori né hyrje
lidhet drejtpérdrejt me hapé&sirén e ndenjes pér qéndrim ditor, kuzhinén t& vendosur né njé
aneks t€ vogél, ambientin e ngrénies, dhomén e gjumit dhe tualetin. N& katin pérdhe gjithashtu
pérfshihet edhe veranda e jashtme. Ndérkohé kati i paré pérbéhet nga t&€ njé&jtat hapésira por
hyrja e tij b&het népérmjet shkalléve t& jashtme n& ballkonin e sipérm n& anén peréndimore.
NE& pérgjithési, katet kané njé lartési t& bollshme rreth 3.70 m, e cila ndryshon né katet e sipérme
ose né struktura me njé kat, pér shkak t€é konfigurimit té catisé. Fasada mé transparente &shté
ajo peréndimore, ndérsa fasadat e tjera kané hapje minimale.
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Figuré 21. Tipologjia 2-A_Planimetria e katit pérdhe
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Akomodim — Tipologjia 2-B (Objektet: 5, 7)
Funksioni i Tipologjisé 2-B &shté pér akomodimin e njerézve t€ cilét vizitojné kompleksin.
Tipologjia pérbéhet nga objektet S dhe 7 t& cilét kang & njéjtén sipérfaqe dhe pérbéhen nga dy
kate. Tabela 8 tregon sipérfaget e katit pérdhe dhe katit t& paré t& objekteve dhe sipérfagen
totale té€ tyre. Koncepti i dizenjimit vjen me njé pérqasje migésore me ambjentin pérreth.
Projekti ka né fokus njé pérqasje racionale organizimi t€ njésisé duke mundesuar krijimin e njé
ambienti té€ brendshém komod dhe efikas. Njésia e akomodimit ka hapé&sira transparente qé
maksimizojné dritén natyrale. Pérzgjedhja e materialeve €shté menduar duke patur n& fokus
pérmirésimin dhe komfortin (termik, ndricimit, akustik), njékohésisht pér t€ arritur njé mjedis
té brendshém, t& shéndetshém.
Shpérndarja e funksioneve béhet népérmjet njé plani t& hapur, me fragmentizime t& volumit.
Kjo gjé sjell si vleré té shtuar depértimin e drités natyrale duke marr€ né konsideraté
transparencén e theksuar t& vetratave té fasades peréndimore ku ndodhet edhe veranda e
njésisé. Specifikisht n& katin pérdhe t& objektit hyrja ndodhet né anén veriore dhe koridori né&
hyrje lidhet drejtpérdrejt me hapésirén e ndenjes pér géndrim ditor, kuzhinén té vendosur né
njé aneks t& vogél, ambientin e ngrénies, dhomén e gjumit dhe tualetin. N& katin pérdhe
gjithashtu pérfshihet edhe veranda e jashtme. Ndérkohé kati i paré pérbéhet nga te njéjtat
hapésira por hyrja e tij béhet népérmjet shkalléve té jashtme né ballkonin e sipérm né& anén
veriore.
NE&é pérgjithési, katet kané njé lartési t& bollshme rreth 3.70 m, e cila ndryshon n& katet e sipérme
ose né struktura me njé kat, pér shkak 1€ konfigurimit té catisé. Fasada mé transparente &shté
ajo peréndimore, ndérsa fasadat e tjera kané hapje minimale.
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Figuré 24. Tipologjia 2-B
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Figuré 25. Tipologjia 2-B_Planimetria e katit pérdhe
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Figuré 26. Tipologjia 2-B_Planimetria e katit té paré
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Figuré 27. Tipologjia 2-8B Fasada 3

Objekte shérbimi — Tipologjia 3-AB (Objektet: 1, 2)

Kompleksi pérfshin ndértesa shérbimi deri né 4 kate, duke ofruar njé shuméllojshméri funksionesh
pér vizitorét. Né katin pérdhe njé restorant dhe nj&é Bar-Kafe me verandg té jashtme do t& shérbejné
si hapésira kryesore sociale ku vizitor&t mund t& shijojng ushqimet e marra drejtpérdrejt nga ferma
dhe pijet lokale. Tabela 10 tregon sipérfaqet e secilit kat dhe sipérfagen totale t& objekteve.

ati i paré pérfshin njé muze brenda kullés 4 katéshe e cila ndodhet né cepin veri-lindor té truallit.
Ky muze do té sjellé njé pérvojé educative pér vizitorét. Tarracat e gjelbra dhe t& hapura pér kafe
ofrojné njé ambient relaksues pér té shijuar pamjet e mrekullueshme té zonés pérreth. N& kété kat
ndodhet edhe observatory i cili ofron njé piké vézhgimi spektakolar ku vizitorét mund té shikojné
pamjet panoramike dhe zonén e bletarisé e té agroturizmit, dhe t&€ mégsojné mé tepér rreth
ckosistemit-lokal. N€& katin e dyté, t& treté e té katért vazhdon muzeu 1 kuliés:

Figuré 28. Tipologjia 3-AB
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Figuré 29. Tipologjia 3-A_Planimetria e katit pérdhe

G

e
(e
T

a ]
— s v — ' < = ——
T &5 0
N NS
| W 2 {\j' \_/
| L= ]
] i ] TARRACE E GJELBER (4]
L | L ¥ . 5
T.E QUELBER [B)
= narm

i

Figuré 30. Tipologjia 3-A_Planimetria e katii 1¢ pare
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Figuré 31. Tipologjia 3-A_Fasada Veriore dhe Perendimore.

Figuré 32. Tipologjia 3-B_Planimetria e katit perdhe dhe te pare.



- Figurd 34. Tipologjia 3-B_Fasada Veriore dhe Perendiniore.




Figura 35. Vizualizimie (01)

Figura 36. Vizualizime (02)



«a 37. Vizualizime (03)
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4.2 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4440 m?

Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura: 742.22 m?

Siperfaqja e pérgjithshme e ndértimit mbi toké : 1248.46 m?

Siperfagja e pérgjithshme e ndértimit mén toké : 617.65 m?

Koefigenti i shfrytézimit té truallit p&r ndértim: 16.7 %

Intensiteti i ndértimit: 0.28

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 15.82 m
Numri maksimal i kateve mbi toké: 4 kate

Numri i kateve nén toké: 1 kat

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale 1568

Nr. i pasurisg 248/24, 248/25/1
Kufizimet:

Veri-Peréndim: 248/24/1
Jug-Lindje: 248/25/2
Veri-Lindje: 248/24/1
Jug-Peréndim: Rrugé
Distancat nga kufiri i pronés:
Veri-Peréndim 6.3 m,
Veri-Lindje 2.2 m

Jug-Peréndim 2.3 m

Jug-Lindje 1.0 m

4.3 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapesirat perreth objektit jane brenda normave per garantimin e nje qarkullimi normal duke garantuar akses
ne raste emergjencash. Hapesira ne nivel sistemimesh eshte nje hapesire e gjelber. Projekti respekton
terrenin ekzistues dhe shtrihet né ményré lineare pérgjaté vijave topografike. Tarracat e gjelberuar dhe catite
e objektit jane projektuar te tilla pér t’iu pérshtatur me kontekstin e zones. Ne kete projekt nuk ka

vendparkime te jashtme. Parkimet jane zgjidhur ne nivel nentoke ku ne total jane 15 poste vendparkime.



5 Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.2 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Godinat do t& aksesohen pérmes rampave té cilat perfundojné né hyrje té ndértesave. Parkimi aksesohet

nga rampa hyrese e cila lidhet me rruges kryesore Dukat-Himare.




