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1. Dispozita t& Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme pér leje pér” Rishikim i
kushteve t€ lejes s€ ndértimit pér objektin: Kompleks me vila, shtépi t& dyta me 1, 2 dhe
3 kate mbi toké, 1 kat nén toké dhe mur rrethues perimetral, me vendndodhje né lagjen
Ujé 1 Ftohtg, Vlorg, me zhvillues Helpet sh.p.k.

- Ligj Nr.107/2014, Datg, 31.07.2014, “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, i
ndryshuar;

- Vendimi i Ké&shillit t&¢ Ministrave Nr. 408, Daté 13.05.2015 “Rregullorja e Zhvillimit t&
Territorit”, e ndryshuar;

- Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis€ Vloré, miratuar me Vendim t€ Késhillit
Kombétar t& Territorit Nr.1, Daté 16.10.2017.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Pozicioni i zonés sé ndérhyrjes (Harta )

Zona e ndérhyrjes ndodhet né bregdetin e Vlorés né aférsi t&€ rrugés interurbane Vloré-
Sarandé né Njésiné Strukturore VL.UB.2.1026. Zona &shté evidentuar si hapésiré pér
shérbime turistike dhe shtépi t& dyta pérfagésuar nga ndértime 1-3 kate t& ndértuara
kryesisht pas viteve 90. Kété tendencé e ndihmon pozicioni i favorshém prané detit dhe
rrugés interurbane. Duke paré kéto karakteristika né Planin e Pérgjithshém Vendor te
Bashkis€¢ Vloré miratuar me vendim t& Késhillit Kombétar t& Territorit né tetor 2017
&shté parashikuar zon& banimi mé vila ose shtépi t& dyta deri né 2 kate dhe hotele deri né
4 kate.

Pozicioni.gjeagrafik iohjektit

Porti i Vlorés 2.5km
Lungo Mare 250 m
Deti Adriatik 250 m




VENDNDODHJA E OBJEKTIT ) 7’-3’ .

Fig 1. Vendndodhja e objektit

o




2. Ekstrakte t€ Planit t& Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit t&€ tokés sipas Planit t&€ Pérgjithshem Vendor
t& Bashkisg& Vloré

Sipas Planit t& Pérgjithshem Vendor Bashkia Vlorg€, zhvillimi bén pjesé né Njésiné
Strukturore VL.UB.2.1026, né té cilén &shté parashikuar kategoria kryesore S (shérbime),
me nénkategori S.3 (Zoné Turizmi t& Integruar, Resorte/Vila) dhe pérdorim t€ lejuar A.5
(Zona me shtépi t€ dyta).

Zhvillimi i1 propozuar &shté me shtépi t&€ dyta né trajtén e vilave njéfamiljare dhe
apartamenteve pér géllime turistike.

2.2 Seti i fragmenteve t& hartave t& Planit t& Pérgjithshem Vendor Bashkia Vloré pér zonén
né zhvillim

§22/2025, 100217 AM 14514

= Brozi Bregdelat 300m MEsie Strukiurare I ) Toke Hatyroeo PPV Rijeti Rrugor | Propozisar ’ nge . o a1 mi
PDV e-Planifikimi R 4 Banimi S.Stetbime . Rruigs Interurbane Dytesora o om €1 02k
7 ) B i . ¢ :
EZ0] poy - eait Paraprax. B AS Arsim W SHA Akinitete Shogeror & Argabmi D. Rnige Urbana Kiyesote e
EZA pov s Fusi 8.Toks Bujgasora *  Nonuinents Netya PI E. Ritige Urbané Dytesors
INT Infrastrukiure Transporti F. Rruga Lokale

Fig. 2 Plani i Pérgjithshém Vendor
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Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Parcelat qé kérkohet zhvillimi kang sipérfage totale 10234 m? sipas vértetimit hipotekor
l&shuar nga Agjensia Shtetérore e Kadastrés, Vloré. Parcela ka reliev t& pjerrét drejt
peréndimit (rrugés interurbane Vloré —Sarandg€) fakt qé favorizon ndérhyrjen duke rritur
mundésing e pamjes nga deti.

Bazuar né Planin e Pérgjithshém Vendor te Bashkis¢ Vloré, né parcelén e sipércituar me
vendim Nr. 22, daté 10.06.2021 t& Ké&shillit Kombétar t& Territorit €shte miratuar leja e
ndértimit pér objektin "Kompleks me vila dhe shtépi t€ dyta me 2 kate dhe 1 kat nén tok&
dhe mur rrethues perimetral”.

Zhvillimi né proges sipas lejes sé ndértimit nr. 13/4, daté 30/05/2022 dhe afat kohor 60
muaj, €shté né pérputhje t&€ plot€ me treguesit e pé€rcaktuar né pasaportén teknike t&
Njésisé Strukturore VL.UB.2.1026, né t€ cilén bén pjesé.

Aktualisht, objekti éshté né fazé ndértimi t& konstruksioneve betonarme dhe muraturés sé
objekteve. Gjaté punés pér zbatimin e objektit t&¢ miratuar u gjykua e nevojshme té
kérkohen disa ndryshime pér t& pérmirésuar aspektin estetik e volumor t€ kompleksit dhe
pérshtatur produktin e kétij zhvillimi me kérkesat aktuale t€ tregut t& banesave turistike
né Bregdetin e Vlorés.

- S& pari gjaté zbatimit t& punimeve né fazen e gérmimeve dhe ndértimit t&€ pjesés
konstruktive t€ objekteve u gjykua si i domosdosh&m rishikimi i kuotave t€ vendosjes sé&
objekteve pér t€ béré t&€ mundur pérmirésimin e pamjes drejt detit si njé atribut i
domosdoshém pér realizimin me sukses t&€ kétij investimi.

- Sé dyti blloku i vilave tip ”C” pér arsyen e sipércituar si dhe pér lehté€simin e
pérdorimit t& parkimeve (pér shkak té pérmasave té limituara t€ rrugicave né brendési t&
bllokut) u gjykua e domosdoshme ngritja e kuotés s€ katit -1 né€ kuotén e rrugicave t&
komunikimit duke pérmirésuar né két€ ményré dhe hyrjen kémbésore pér secilén vilé t&
kétij tipi.

- S& treti n€ kuadér t€ pé&rmirésimit estetik dhe konceptit planimetrik t€ objekteve né
pérshtatje me kérkesat e tregut u pa i nevojshém propozimi i disa ndryshimeve né
aspektin planimetrik dhe volumor.

Ndryshimet e kérkuara ndikojné né treguesit e zhvillimit t&¢ kompleksit:

- Rritet numri i kateve mbi tok& nga 2 kate sipas lejes s€ miratuar ne 3 kate.

- Rritet sipérfagja e kateve mbi toké duke ulur sipérfagen e kateve nén toké.

Ng planifikimet e aférta t&¢ Bashkise Vlorg, eshté dhe rikonstruksioni i rrugés lokale
urbane né lindje t&€ parcelés i parashikuar né Planin e Detajuar Vendor, fakt q& sugjeron
mundésine e hyrjes nga lindja né kompleks (si opsion sekondar).




gjéndjes aktuale té kompleksit

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

Sipas Planit t€ Pérgjithshem Vendor Bashkia Vloré zhvillimi bén pjesé¢ né Njésiné
Strukturore VL.UB.2.1026, né t& cilén éshté parashikuar kategoria kryesore S (shérbime), me
nénkategori;

~ S.3 (Zoné Turizmi t& Integruar, Resorte/Vila) dhe pérdorim t& lejuar A.5 (Zona me shtépi t&
dyta).
~is5E~_ Objektet e propozuar jané me destinacion banim si shtépi té dyta. Pér t€ realizuar kété qéllim

ER - H
R%é'\/ jan€ pérdorur disa tipologji t&€ ndryshme objektesh:

ila njéfamiljare tip “A”

Kati nén toké shérben pér parkimin e 2 automjeteve dhe ka gjithashtu njé tualet, njé
kantingé pér magazinimin e produkteve t&€ ndryshme si dhe njé& hapésiré rekreative.

= Kati pérdhe shérben si hapésira ku familjarét kalojné pjesén mé t&€ madhe t& dités sé
bashku. Né kété kat ndodhet ambienti i ndenjes, kuzhina, ambienti i ngrénies, dhoma e
miqéve dhe njé tualet.



= NE& katin e paré ndodhen ambientet personale, ku pérfshihen 3 dhomat e gjumit, dhe
tualetet pérkatése.

Vila tip “A” trajtohet me territor t&€ dedikuar t€ mobiluar me gjelbérim si dhe pishing
personale. Kjo vilé pérséritet 2 her& né projekt.
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Fig. 5 Vila tip “A”. Plani i katit 0
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Fig. 6 Vila tip “A”. Plani i katit 1

Vila njéfamiljare tip “B”

= Kati nén tok& shérben pér parkimin e 2 automjeteve dhe ka gjithashtu njé tualet, nj&
kantin& pér magazinimin e produkteve t€ ndryshme si dhe nj& hapésiré rekreative.

= Kati pérdhe shérben si hapésira ku familjarét kalojn€ pjesén mé t€ madhe t€ dil€s sé
bashku. N& kété kat ndodhet ambienti i ndenjes, kuzhina, ambienti i ngrénies, dhoma e
miqgéve dhe njé tualet.

s NE katin_e narg

tualetet pérkatése.

Vila tip “B” trajtohet me territor t& dedikuar t&€ mobiluar me gjelbérim si dhe pishing
personale. Kjo vilg pérséritet 5 heré né projekt.
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Fig. 7 Vilat tip “B”. Plani i katit
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Fig. 8 Vilat tip “B”. Plani i katit -1
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Fig. 9 Vilat tip “B”. Plani i katit 1

Kati pérdhe shérben pér parkimin e 2 automjeteve dhe ka gjithashtu njé tualet, nj€ kanting

ne alalads LD A TaVa rtoxio -va o cdha sais o, 2 = aq

N&é katin e paré ndodhen ambientet personale, ku pérfshihen 3 dhomat e gjumit, dhe
tualetet pérkatése.

Kati i dyt€ shérben si hapésira ku familjarét kalojné pjesén mé t€ madhe t€ dités s&
bashku. N& kété kat ndodhet ambienti i ndenjes, kuzhina, ambienti i ngrénies, dhe njé
tualet.

" Vila e tipit “C” pérséritet 16 heré né projekt.
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Fig. 11 Vilat tip “C”. Plani i katit 0
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Fig. 12 Vilat tip “C”. Plani i katit 1

Palacina tip “A”

Pérfagéson nj€ objekt banimi me 2 kate t&€ destinuara pér banim dhe 1 kat pér parkim auto.
Dy katet mbi toké& pérmbajné 6 apartamente pér ¢do t& tillg, dy 1+1, tre 2+1 dhe njé 3+1.

Kati nén toké né trajtén “pilotis”, n& formén e kollonadés s€ hapur né kahun peréndimor (nga
ulja e terrenit natyral), pérdoret ploté&sisht pér parkim t& pérbashkét t& apartamenteve.

Fig. 13 Palacina tip “A”. Plani i katit -1
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Fig. 14 Palacina tip “A”. Plani i katit tip

Palacina tip “B”

Pérfagéson njé objekt banimi me 2 kate t& destinuara pér banim dhe 1 kat pér parkim auto.

Dy katet mbi toké pérmbajné 7 apartamente pér ¢do té tillg, tre 1+1, tre 2+1 dhe njé 3+1.

Kati nén toke né trajté€n “pilotis”, né formén e kollonadés sé¢ hapur né kahun peréndimor (nga
ulja e terrenit natyral), pérdoret plotésisht pér parkim t& pérbashket t& apartamenteve.
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Fig. 15 Palacina tip “B”. Plani i katit -1




<

(1 2 3) 4) s {8) (r) 8) (o 10 " (12) 13
F 2 ¥ 1 wi I g T A 3

S e e e e _ aMnm N SRS R ——— E e Lt
}- s = . = ™ e ax N SR O VA O - TSH! ez TR R
e R s L S e i L T e AL LN L m”mr . fﬁM,r{T T

(o)
~ T
g
(m) "'fff
~ g
|
e
<)
8|

F—S___mE 0 N avy % an jael Xo ugd Wl M ek e ubm wm % an My e s o  §
- L] +- o t . t ™ -+ e = Li “m 4= . 1 w ¢ Wy 0. +
—— 1 . (- e . FPGRPITINTSTTR. (e | S— ! - % L — 1
. 2) (4 4) s) (&) (7) 8 (o (10) ) (12) {1

Fig. 16 Palacina tip “B”. Plani i katit tip

25 4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Né pérzgjedhjen e materialeve q&€ do t€ pérdoren sidomos pér krijimin e identitetit
arkitektonik t& objektit grupi projektues u udh&hoq nga parimi “Respekt pér mjedisin
népérmjet pérdorimit té elementeve té arkitektures tipike mesedhetare, gjelbérimit me bimési
t& zon&s si garanci t€ shtresézimit n€ koh& t€ vlerave” parim themelor i filozofis€ s
projektit.

Eacads e 1 e 1 2110 natés _me nali SN

grafiato me granulometri t& imét lyer me ngjyré t& hapur.

Dritare e vetrata me alumin t& cilésisé s& larté me ngjyré t& errét me sipérfage t& médha
xhami.

Kangjella me xham stuktural transparent do t&€ pérdoren pér ballkonet pér t€ rritur
shikueshméring drejt detit dhe peréndimeve spektakolare t&€ zonés.

Katet pérdhe do t&€ kené veshje me guré t€ zon&s pér t€ béré lidhjen organike me terrenin e
sistemuar dhe t& gjelbéruar.

N&é banesat me tarraca, n& katet pérdhe dhe ato né& kuotat me t& larta do t& pérdoren pergolata
hijézuese me duralumin (& errét.




Fig. 17 Pamje Vilat tip “A”
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“B”

Fig. 18 Pamje Vilat tip
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Fig. 19 Pamje Vilat t



Fig. 20 Fragmente té volumeve t& kompleksit, Palacinat
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Fig. 21 Pamje e hyrjes se kompleksit

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim pas rishikimit t& kushteve t€ lejes



Tregues pér zhvillim té kompleksit pas rishikimit té kushteve té lejes

Sipérfaqja e truallit & pérdoret pér zhvillim: 10234m?
Sipérfagja e truallit e z&né& nga struktura: 3614m?
Koeficienti i shfrytézimit t€ territorit: 35.3%
Sipérfagja e pérgjithshme e ndértimit mbi toké 6754m?
Intensiteti: 0.659
Sipérfaqja e pérgjithshme e ndértimit mbi toké& “me ballkone” 7385m?
Sipérfagja e pergjithshme e ndértimit nén toké 3083m?
Numri kate mbi toké: 3 kate
Numri kate nén toké: 1 kat

4.4 Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet
Tregues pér parkim,gjelb€rim 1€ projeki-propozimit

Parkime pér palacinat

Numri total i apartamenteve né 2 palacinat 26 apartamente
Numri total i posteve pér makina né& 2 palacinat 36 parkime

Parkime pér vilat

Numri total i vilave t& t€ gjitha tipologjive 23 vila
Numri total i posteve pér makina pér vilat 46 parkime
SERISE " . : : 5 5
/,5;\;;.’;_‘{543@@&(11&1 totale pér gjelbérim dhe hapésiré publike 2050m? (8.2m*/banorg)
28 [y My total i banoréve 250

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

NE& lindje dhe peréndim t& tij kompleksi impaktohet me rrugén dytésore “Amali Andoni”, ndérsa
né lindje me rrugén dyté€sore “Sali Dibra”.

Rrugét kané profil variab&l me gjerési 3.5-5m aktualisht t& pa-rikonstruktuara mé paré.

Ng Planin e Detajuar Vendor t&€ miratuar pér Njesiné Strukturore VL.UB.2.1026, rrugét e
sipércituara parashikohet t& jeng& rrugé urbane lokale me profil 13m, si¢ pércaktohet né Planin e
Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Vioré.

Rruga né peréndim, aktualisht p&rmban linjén e furnizimit me uj€ si dhe linjén e largimit t&
ujérave t€ ndotura.



N& projektet pérkatése t& kompleksit &shté parashikuar & furnizimi me ujé dhe largimi i ujérave
t& ndotura t& kompleksit t& béhet duke shfrytézuar prezencén e linjave té sipérpérshkruara.
Aksesi i kompleksit me infrastrukturén rrugore do té jeté népérmjet rrugés “Amali Andoni” si
pér kémbésoré edhe pér makina duke parashikuar mundésing e hyrjes sekondare nga rruga “Sali
Dibra” né lindje, né varési t& investimeve rehabilituese t€ kétyre rrugéve.

Fig. 22 Vendosja e kompleksit né lidhje me rrugét “Amali Andoni” dhe “Sali Dibra”
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