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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
GODINE ME FUNKSION HOTEL DHE SHERBIME "GREEN HOUSE KORCA RESORT"
ME 1 DHE 6 KATE MBITOKE DHE 1 KAT NENTOKE, ME VENDNDODHIJE NE
RRUGEN '"NIKO KOVACI", BASHKIA KORCE, ME SUBJEKT ZHVILLUES
SHOQERINE "INVESTMENT AND DEVELOPMENT ALBANIA" SH.P.K. 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, daté 13.05.2015 t& Keéshillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.
e Plan i Pergjithshém Vendor Korgé, miratuar me Vendim nr.5 KKT daté 17.05.2019
e Vendim i KIS me nr. 24/4, daté¢ 01.02.2023 pér Miratimin e statusit “Investitor
Strategjik Procedure e Asistuar” pér projektin e Investimit “Green House Korca
Resort”, me subjekt zhvillues "INVESTMENT AND DEVELOPMENT ALBANIA"
NUIS L91703053C.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Synimi i ksaj iniciative &shté realizimi i projektit t& njé godiné hotelerie dhe shérbime duke
pérdorur standarte t€ larta projektimi dhe ndértimi.Ne vitet e fundit, qyteti i Kor¢és ka maré
njé zhvillim t&¢ madh dhe numri i turistéve vazhdon té jeté né rritje. Kjo sepse ky qytet nuk
gsht€ mé njé atraksion vetém pér stinén e dimrit por tashmé ofron nje shuméllojshméri
aktivitetesh né gjithé harkun kohor t& vitit. Territori né kété studim gjendet né njé pozicion
mjaft t& réndésishém té qytetit dhe né njé hapésiré me tematika té ndryshme ku evidentohet
mungesé e hotelerisé dhe shérbimeve né funksion t& turizmit. Ndérhyrja né kété truall synon
né plotésimin e ksaj hapésire nga pikpamja funksionale dhe njékohésisht pérmiréson imazhin
urbano-arkitektonik t& zonés. Kufizimet e sheshit t& ndértimit jané: Veri: Fushat sportive, Jug:
Rruga Niko Kovaci, Lindje: Fushat sportive, Perendim: Stadiumi ekzistues i qytetit.




Fig. 1. Vendndodhja e pronés
2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Bashkia e Korgés ka Plan t& Pergjithshém Vendor t& miratuar me Vendim nr.5 KKT dt
17.05.2019, por nuk ka plan t& detajuar pér zonén ku kérkohet t& kryhet zhvillimi, ku pérdorimi
né PPV &shté pércaktuar si Aktivitete Sociale dhe Rekreacion.

Prona ndodhet &shté pjesé e pasurive té paluajtshme qé pérfshihet né Zonén me Pérparési
Zhvillimin e Turizmit, miratuar me Vendimin e Késhillit Kombétar t& Territorit nr. 1, daté
26.07.2018 “Pér shpalljen e 17 Zonave me Pérparési Zhvillimin e Turizmit né territorin ¢
Repubhkes sé Shq1perzse i ndryshuar p1ka 1.10. Pasurla e paluajtshme me 31perfaqe prej

né admxmstrun té Mlmstnse sé M_]CdlSlt dhe Tunzlmlt me VKM Nr 301 date 19.5 2021 “Per
kalimin né pérgjegjési administrimi t& Ministrisé S&é Turizmit Dhe Mjedisit, né pronési té
Bashkisé Korgé.

Sipas PPV se Korgés, projekt-propozimi ndodhet né nénnjesiné: KO/UB364 ku kategoria e
propozuar e pérdorimit t€ tokés €shté AR. Aktivitete Sociale dhe Rekreacion.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona g€ do té zhvillohet ndodhet né zonén prané stadiumit té qytetit t& Korcés. Prona e véné
né dispozicion pér kété leje ndértimi éshté prona me nr. 1/911, zk. 8561, Korcé, né pronési té
Bashkisé Korcé dhe ka sipérfage 10.000 m2. Sheshi i ndértimit &shté i kufizuar né veri me
fushat sportive, n& jug me rrugén Niko Kovaci,né lindje me fushat sportive dhe né peréndim
me stadiumin ekzistues t& qytetit.



NEé vitet e fundit, qyteti i Kor¢és ka marré njé zhvillim t&€ madh dhe numri i turistéve vazhdon
t& jeté né rritje. Kjo sepse ky qytet nuk &shté mé njé atraksion vetém pér stinén e dimrit por
tashmé ofron nj& shumllojshméri aktivitetesh n€ gjith€ harkun kohor t€ vitit. Territori né kétg
studim gjendet né nj& pozicion mjaft t& réndésishém té qytetit dhe né njé hapésiré me tematika
t€ ndryshme ku evidentohet mungesé e hotelerisé dhe shérbimeve né funksion t& turizmit.
Ndérhyrja né kété truall synon né plotésimin e késaj hapésire nga pikpamja funksionale dhe
njékohésisht pé&rmiréson imazhin urbano-arkitektonik t& zonés.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
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Fig. 5. Skema e perdorimit ne katin néntoke




Nga ana fuksionale kemi 1 kat néntok& me funksion parkim dhe nj& hapésiré rreth 3.200 m?
dedikuar nj& buzuku i cili do t& jeté i par1 né€ Shqipéri me t€ gjitha funksionet dhe strukturén e
miréorganizuar dhe do t&€ keté njé kapacitet prej 450 personash. I pozicionuar né néntokg,
buzuka 1 cili ka nje skené polifunksionale, ka njé organizim t& detajuar dhe njé izolim akustik
qé lejon funksionim e tij né ¢do periudhé t& vitit. N& néntoké gjithashtu gjenden dhe ambjente
teknike t€ nevojshme pér depozitat e yjit, kabinén elekirike si dhe sistemin e mbrojtejs nga
zjarri, etj.

Kati pérdhe i cili &shté pjesérisht i zhytur né néntoké, ka funksion shérbimi palestér, pishiné t€
mbyllur, njési shérbimi si dhe nj€ kazino t&€ kompletuar. Kati i parg, me njé pamje mé t& gjeré
duke dalé né kuotén 0.00 pérfshin hapsirat e hollit, recepsionit, restorantit, barit dhe sallave té

konferencave ose mbledhjeve. Me sipér ndodhen katet tip, t& cilét jane t& organizuar me dhoma
standarte dhe suita.

Cdo kat ka 4 suita deluks nga 56 m? me veranda private si dhe 24 dhoma standarte nga 39 m.

Kati 1 fundit i cili ka njé mnyllje me ¢ati, e cila né interier pasqyron me s& miri arkitekturén
tradicionale ka dy suita royale nga 134 m?, dy suita presidenciale nga 84 m® dhe 14 dhoma
standarte 26 m>.

4.2, Pamja ¢ Jashtme e Godin&s / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Ne ¢do kat ka njé fasadé dinamike, gjé e cila bie né sy né& kété& objekt, me rifinitura t& cilésisg
larté si travertina, druri, duralumini xhami struktural, etj.

Volumetria

Ideja formuese e objektit t& konceptuar nga studioja e projektimit, &shté krijimi 1 nj& objekti i

cili ng fasadén e tij 1€ jashtme prezantohet me njé strukturg 1€ veshur me dru e cila pérfagéson.

shtéping tradicionale dhe arkitekturén vendase. Brenda késaj strukture ndodhet volumi i
objektit i veshur me gur natyral, pra i frymé&zuar nga detajet arkitektonke € gytetit.

Nga ana volumentrike dallohet forma e rregullt gieomentrike e volumit t&€ objektit e ndérthurur

me ballkonet dhe tarracat e gjelbéruara.

Fasada

Kombinimi i kujdesshém i materjaleve veshés e shoqeruar me kompozimin e kujdesshém né
trajtimin e fasadave, krijon nje imazh pozitiv dhe me t€ perceptueshém té godinés né kontekstin
e gjeré urban t€ kétij territori. Cilésia e materialeve t€ pérdorura &shtée maximale, po késhtu
edhe kualiteti 1 sistemeve elektrike, hidraulike apo elektronike. Dyert dhe dritaret ¢ jashtme do
& jené-duralumini-dhe me ngjyré t€ njejté né tée gjithé godinén dhe me parametrat e caktuar
pér hotel. Fryma e pérgjithshme e objektit &shté me elemente t& stilit tradicional t& kombinuara
me at€ modern. Materialet e pérdorura jané€ dru dhe gur te alternuara me vetratat e gjera t&
xhamit.



ol IS

v “ Y ] 7
L !_H_!_H_l_ﬁ

e i
Cie
FIEIEEERS

BIEIE B
EIEIRIERE

)
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Fig. 7 8 9. Pamje e objektit té propozuar



4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:
Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 10 000 m?
Sipérfage e truallit g€ pérdoret pér zhvillim: 10 000 m?

Sipérfage e truallit e z&né€ nga struktura (gjurma): 3 265 m?

Sipérfage e pérgjithshme ¢ ndértimit mbi toké: 12 956 m?

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 6 972°

Sipérfage e pishinés: 496 m?

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 32.7%

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 67.3 %

Intensiteti i ndértimit; 13
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 25.80 m
Numri 1 kateve mbi toké: 1 dhe 6 kat
Numri i kateve nén toké: 1 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8561; Nr. pasurie 1/991, né& pronési te Bashkisé Korce

Distancat nga kufiri i pronés: Verilindje 9.6m, Veriperéndim 7.0m deri 7.3m, Juglindje 10.7m
deri 10.9m, Jugeréndimi 7.7m deri 8.2m.

Distancat nga aksi i rrugés: Jugperéndim: 34.6m

Pronar trualli: Bashkia Korgé
Zhvillues: "Investment and Development Albania" sh.p.k.
Subjekt Ndértues: "Investment and Development Albania"-sh.p:k.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérgark objektit, jané brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér t€ siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jané menduar
qé t€ jené nj€kohésisht dhe t€ gjelbérta mjaftueshém pér t’u pérdorur si hapésira ¢lodhése,
tipike pér hapésira te tilla. Parkimet jané térésisht néntokésore.

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

Ky projekt prezanton edhe njé propozim pér zgjerimin dhe pérmiresimin e infrastrukturés
rrugore. Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozon zgjerimin, pérmirésimin e saj
pasi intensiteti i lévizjes né¢ zoné mendohet t& jeté né rritje dhe si i tillé pérmirésimi i
infrastrukturés publike, edhe pse njé zoné e formuar, do té krijojé komoditet dhe standart mé
té larté aksesi dhe lévizshmérie.
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