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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes s& Ndértimit pér objektin:
“Strukturé banimi dhe shérbimi me 6,7 kate mbi toké dhe 1 kat néntoké, me vendndodhje né
Radhimé, Bashkia Vloré.” Me zhvillues “KSE-ART KONSTRUKSION” shpk, bazuar né:

= Ligjin Nr.107/2014,daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,i

ndryshuar nenit 7 dhe neni 28;

= Vendimin Nr.408,daté 13.05.2015 t& Késhillit t¢ Ministrave “Pé&r miratimin e rregullores

s& zhvillimit té territorit”, i ndryshuar;

=  Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Vlorg, miratuar me Vendim Nr.03,daté

03.12.2020 t& Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Sheshi i ndértimit ndodhet né zonén turistike t& Radhimés, Bashkia e Vlorés, me njé sipérfaqe prej

1250.72'm>

Sheshi i ndértimit ndodhet né Radhimé, Orikum né qytetin e Vlorés.

Radhima ndodhet n& jug t& qytetit t& Vlorés.

Objekti né anén jug - peréndimore kufizohet me trupin e rrugés me njé largesé prej 6.5 m.

Sheshi i ndértimit ndodhet mbi truallin me nr. Pasurie: 506/13 me sipérfaqe totale 600 m?, n€ zonén
kadastrale 3140, Vol. 11, Fage 123, dhe mbi truallin me nr. Pasurie: 506/14 me sipérfaqe totale 600 m?,

né zonén kadastrale 3140, Vol. 11, Faqe. 124.

Sipérfaqja e ndértimit mbi toké &sht& 3543.92 m?, ndérsa sipérfagja totale ndértimi mbi toké dhe

néntoké &shté 4689.03 m? me koefigent shfrytézimi 44.77 % dhe intensitet ndértimi 2.83.

Treguesit e Zhvillimit t€ projektit jané:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 1200 m?
 Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 560 m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 3543.92 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 4689.03 m?
Koefigcenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 46.66 %
Intensiteti i nd&rtimit: 2.95
Larté&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemimit: 24.65 m
Numri i kateve mbi toké: 6,7 kate

Numri i kateve nén toké: 1 kat
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Fig. 1. Pozicioni Kadastral

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

rimit té tokés sipas PPV-sé.

o Mbéshtetur né&_ Planin_e Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Vlor&, t& miratuar prang Késhillit -
Kombétar t& Territorit, me Vendimi Nr.03, daté¢ 03.12.2020 “Pér miratimin e Planit t&
Pérgjithshém Vendor Bashkia Vlorg”, i ndryshuar, pér njésing Sturkturore OR.UB.5.1466, jang

vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit té tokés q& propozon plani né masén mbi
50%.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi strukturave né territor dhe projekti arkitektonik i
tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar t& Territorit dhe Ujit , pér stimulimin e njé lloji
té caktuar zhvillimi, atéheré kéto struktura dhe parcelat né funksion t& tyre pérjashtohen nga
llogaritja e treguesve t& zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit t&
parashikuara sipas neneve 48 deri 57 t& késaj rregullore té kushteve t& distancave sipas nenit 52

VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar. 4



2.2 Seti i fragmenteve té hartave t&é PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paraqiten t& gjitha fragmentet e hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Vlorg, né fuqi, né té cilat mendohet se propozimi i projektit, “Strukturé banimi dhe shérbimi
me 6,7 kate mbi toké dhe 1 kat néntoké, me vendndodhje né Radhimé,Bashkia Vloré.” do &
jeté funksional dhe n& pé&rputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés n& t& ardhmen.

Fig Nr. 2: Plan vendosja e strukturés sé projektit
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Njésia Strukturore OR.UB.5.1466; Sipérfaqe prone 1250 m?
» Sistemi: UB_Urban

* Kategori bazé: S. Shérbime

* Lartesia né kate: 4 kate

* Lartésia né metra 15.5 m

* Intesitet: 1.5

* Ksht: 40%

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sipérfaqgja e truallit né gjendjen ekzistuese ka njé terren t& sheshté dhe nuk ka ndértime ekzistuese t&
vendosura né pronén pérkatése.

Sheshi i njollés s& ndértimit éshté i pozicionuar prang vijés s& pare bregdetare dhe ka njé distance afro
300m nga bregdeti. Prona aksesohet nga njé aks rrugor ekzistues si njé lidhje dytésore e rrugés
kryesore Vloré - Orikum dhe zhvillohet né njé zoné me ndértime né zhvillim me tipologji banimi dhe
shérbimi.

Njolla e pronés e truallit né zhvillim, ka njé orientim vizual Veri-Lindje dhe sheh drejtpérdrejt
horizontin e Detit Jon. Duke marr shkas nga veté orientimi i njollés, edhe objekti i propozuar &shté i
pozicionuar ng t& njéjtin orientim pér t&¢ mundésuar sa mé shumé fushépamje t& pejsazhit dhe
horizontit t& Jugut t¢ Shqipérisé né Radhimé.

Objekti &shté konceptuar si njé goding banimi dhe shérbimi me 6,7 kate mbi dhe, dhe 1 kat néntokg,
tipologji e cila do t& rrisi ndjeshém impaktin urban né zonén e Rradhimés me banoré dhe njési
sh&rbimi pér t& mundésuar njé zhvillim t& qéndrueshém sidomos duke integruar postet e parkimit né
pjesén e néntokés, késhtu, duke ruajtur sistemimin e rrjeteve rrugore té parashikuara né kété zoné.
Duke qéné se pozicionimi i njollés s& objektit t& propozuar ésht& i favorshém, gjithashtu edhe objekti
i-koneeptuar éshté pérshtatur me rrjetin rrugor dhe linjén e orientimit t& fasadés pér t& pasur jo thjesht
pamje por edhe lehtési logjistike qarkullimi t& banoréve t& objektit t& cilét kané lidhje direkte me
rrugén kryesore Vloré - Orikum.

ﬂrganiﬂmi ctrul-tursc & ane’ por edhe me

kérkesat e klientit dhe nevojat e banimit dhe shérbimeve, kryesisht t& turizmit q& ka zona e Radhimés.
—— Dukendérthurur dizajnin dhe detajet mesdhetare né ngjyra dhe materiale, duke konceptuar njé formé
drejtekendore pér & krijuar hapésira t& brendshme t& duhura dhe simetrike me hapje detajesh fasadé
pér ndricimin adekuat dhe pércueshmeri ajri kemi béré t& mundur t& projektojmé kété objekt q& i

pérshtatet mé s& miri njollés sé ndértimit dhe gjéndjes ekzistuese.




Fig Nr 6. Fotografi e truallit n¢ gjéndjes ekzistuese




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti “Strukturé banimi dhe shérbimi me 6,7 kate mbi toké dhe 1 kat nén toké, me
vendndodhje né Radhimé, Bashkia Vloré.” éshté i konceptuar pér t& pasur njé zhvillim kryesor t&
fokusuar pér hapésira banimi me tipologji sipérfagesh apartamentesh t& pérziera.

Objekti &shté i projektuar me module apartamentesh /+/ dhe 2+ duke integruar edhe sipérfage
dinamike t& brendshme t€ tipologjisé¢ semi-studio né formatet /+ /. Modulet duplex t& apartamenteve
zhvillohen né katin pérdhe dhe né katin e parg, ndérsa katet e tjera té mésipérme, respektivisht nga
kati i dyté deri né katin e pesté jané t& zhvilluar si apartamente t& miréfillta t& formateve 2+7 dhe
/+1. Duke qéné se orientimi i favorshém ka evidentuar kété njollé ndértimi t& propozuar duke iu
pérshtatur kondicioneve urbane, objekti né perimetrin e tij &shté i kompozuar me ballkone, gj& kjo
¢ cila mundéson qé t& gjitha njésité e banimit kané ballkonet e tyre private nga ku mund t& shijojné
pejsazhin 360 gradé né varési t& orientimit t& apartamenteve qé zgjedhin.

Mg konkretisht do t& ndalemi te planimetrité qé do té paragesim méposhté né& t& cilat do té
specifikojmé t& gjitha funksionet dhe tipologjité e ¢do kati:
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Fig Nr 7. Planimetria e katit -1

Kati -1, &shté njé hapésiré e shfrytézuar masivisht pér projektimin e posteve t& parkimit.
Kati néntoké aksesohet drejtpérdrejt nga trupi i rrugés sé aksit dytésor qé lidhet me rrugen kryesore
Vloré - Orikum dhe lidhet né proné me ané t& rampés ku zhvillohen 23 poste parkimi individuale
dhe 9 dhoma t& pérziera pér dhoma magazinimi dhe ambiente teknike t& sugjeruara nga grupet
teknike g€ kané ndjekur mbarévajtjen e projektit.
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Kati -1 do t& pérdoret pér nevoja t& ndryshme pér t& pérmbushur né ményre t& duhur pérdorimin e
hapésirave dhe né t& jang t& projektuara edhe vendosja e shafteve elektrike dhe ato hidraulike, t&
cilat jané t& lehté-aksesueshme pér mirémbajtje. Nga kati -1 mundesohet ngjitja né kuotén e rrugés
me an& t&€ rampés hyrése por edhe ngjitja né kuoten e katit pérdhe me ané té kafazit t& shkalléve; t&
cilat jan& komfort normativave t&é Mbrojtjes Ndaj Zjarrit; dhe ashensoréve. Shpérndarja e njésive té
ambienteve teknike dhe posteve t&é parkimit &shté béré né njé ményré t& mirémenduar pér té
mund@suar lirshméri né qarkullimin e brendshém t& makinave né hyrje-dalje t& pronés.
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Fig Nr 8. Planimetria e katit pérdhe dhe katit te paré

-Kati-pérdhe-éshté-i-organizuar-me kafazin-e shkallés-dhe-shaftet e-ashensorit né-qendér-duke

krijuar hapésiré kalimi perimetrale pér té lidhur shpérndarjen e hapésirave t& banimit semi-studio
ng formatet 1+1 dhe 2+1. Ambientet ¢ brendshme t& Katit t& Paré aksesohen nga dy hyrje, njé
hyrje kryesore g€ lidhet direkte me trupin e rrugés né kufi me pronén qé ndodhet né anén e majté
t& objektit, ndérsa hyrja tjetér, ajo qé &shté e orientuar me pamje nga deti, éshté e zhvilluar si hyrje
nga veranda e jashtme e pérbashkét e gjithé banoréve si sheshpushim rekreativ; t& dyja keto hyrje
lidhen me trupin e rrugés né anén e majté t& objektit.

Ne kéte kat jané projektuar 4 apartamente né formatin 1+1 dhe 1 apartament né formatin 2+1. Té
gjitha apartamentet kané hapésira t& bollshme n& bréndésing e tyre dhe disponojné ballkonet e tyre
private qé shohin né sistemimin e sheshit t& objektit tong.
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Fig Nr 8. Planimetria e katit t& paré

Kati paré zhvillohet né t& njgjtén ményré si kati pérdhe, duke ruajtur hapésirén perimetrale té
koridorit né nuklin e pallatit, shpérndahen njésité e banimit té& apartamenteve ku zhvillohen
pérkatésisht 6 apartamente né formatin 2+1, N& ndryshim me katin pérdhe dhe me katet e tjera t&
pallatit ky kat né vetvete nuk disponon ballkone né apartamente, ato jang t& konceptuara té
zhvillohen me ané t& mekanizmave té vetratave pér t& krijuar njé hapesiré disajni moderne duke
ruajtur edhe linjat e pastra t& fasadés pér t& kryer konceptimin final t& objektit. Hapésirat e tyre jang

t& bollshme me sipérfaqe dinamike t& gjitha me hapésira drite natyrale né ¢do hap té& fasadé ku jang

m——mmﬁ-kﬂeﬂmmﬁkscsrrmmﬂ-mm SHRaleve die ashensoreve ne

kat, gjithashtu shpémdarja e linjave t¢ instalimit té aparaturave elekirike dhe mekanike dhe i
~ pajisjeve hidrosanitare dhe hidraulike kryhet me ane té shafteve teknike t& qendérsuara né nuklin e
pallatit.
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Objekti kompozohet me planimetri funksionale dinamike duke integruar planimetri individuale ng
Katin -1, né Katin Pérdhe, né Katin e Paré dhe né Tarracé, ndérsa katet e ndérmjetme si Kati Dytg,

KarTrete; Katt Katert dhe Katl Peste kang 8 nj&jien funksion planimetrie duke u zhvilluar né kate
tip. Organizimi i tyre &shté i nj&jté si né katet e tjera, duke u-aksesuar nga nukli-i-pallatit me shkallé
dhe ashensorg, t& lidhura me hyrjet e apartamenteve me ané t& koridorit perimetral. T& gjitha
apartamentet ¢ projektuara n¢ kéto kate kané ballkonet e tyre, me llozha té& fshehura pér vendosjen
e motorrave t&€ kondicionimit dhe shtrirje perimetrale né gjithé fasadat e objektit. Né kéto kate, n&
aspektin individual t& tyre jan& konceptuar 4 apartamente 1+1 dhe 2 apartamente 2+1, dhe né total
zhvillohen 16 apartamente 1+1 dhe 8 apartamente 2+1. Sipérfaqet e zhvilluara t& cilat jang t&
bollshme, me ballkone perimetrale dhe fasada xhamarie né perimetrat e tyre i b&jné kéto apartamente
té ndricuara miré me drité natyrale por edhe gjithashtu me qarkullim t& mir& ajri pér ajrosjen e

ambienteve t& brendshme.
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Fig Nr 10. Planimetria e katit t¢ giashté

Planimetria e katit té€ gjashté zhvillohet né 1/3 e saj me dy apartamente té tipit Pent-House sipas
déshirés sé klientit. Ajo éshté e kompozuar me siperfagen e verandés pérreth ku ka edhe njé pishing
té& standarteve normale pér té shfrytézuar pamjen q& ofron vendndodhja e njollés né zhvillim. Aksesi

i kétyre dy apartamenteve kryhet po nga kafazi shkalles dhe ashensorét, dhe kéto apartamente
~dekorohen né perimetrin e objektit me brez t¢ gjelbéruar dhe vazo dekorative & gjelberuara né
brendesiné e verandes ku kompozojn& ambientin e hapur t& tarracés.




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

Sheshi i ndértimit ndodhet né zonén turistike t&¢ Radhimés, Bashkia Vloré, me njé sipérfage ndértimi
mbi toké& dhe néntoké prej 4689.92 m?2.

Projekti pér ndértimin e objektit me fokus hapésira banimi do t&€ mundésojé njé numér total prej 37
apartamentesh té cilat duke u pozicionuar né pjeset perimetrale t& objektit ndikojné n& kompozimin e
fasadés me ballkone dhe hijézues. Pjesé té bashkimeve ndérmjet ballkoneve jané kompozuar me vazo
té gjelberuara t& integruara né kuotén e soletés pér t& ruajtur njétrajtshméring vizuale té kateve.
Hijezuesit luajné dy role né kompozimin e tyre, pértej funksionit t& veté emrit, ato gjithashtu fshehin
edhe ekspozimin struktural t& kolonave ng pjesét e fasadés duke mundésuar jo vetém njé paragitje t&
bukur por edhe izolimet pérkatése t& trasmetimit t& lagéshtisé. Ato jang t& veshura me panele
dekorative me linja vertikale pér krijuar njé thyerje vizuale té€ vazhdueshme. Kéto panele jané
projektuar qé€ pas tyre t€ fshihen motorrat e kondicionerave pér secilin apartament, gje q& shton vleren
e pérdorimit t& kétij paneli si dekor né fasade duke mos e lene pa nje funksion té caktuar né shérbim
& objektit.

Né kéndveshtrimin urban, objekti i propozuara me lartési 24.65m me 6, 7 kate, ngrihet ané bregdetit
duke siguruar shikueshméri 360 gradé n€ pejsazhin detar dhe kodrinor t& horizontit.

Njolla e objektit plotéson té& gjitha kondicionet urbane teknike dhe largésité nga kufiri i pronés dhe
objektet ekzistuese.

Fasada e ketij objekti spikat nga paraqitja simetrike e volumetrisé se fasadés e cila ruan n& harmoni
gérshetimin e linjave horizontale dhe vertikale, me thellésing q& formohet nga kompozimi i
ballkoneve perimetrale. Aksi i simetrisé dallohet nga bashkimi i ballkoneve me ané t& vazove té
inkorporuara né kuotén e soletés e cila &shté njé hapésiré e pérbashkét e dy apartamenteve ge jané
pérbri. Implementimi i gjelbérimit shton harmoning qé formohet nga kati né& kat. Format kuadratike
qé kompozohen nga volumetria e fasadés jané t€ veshura me pllaka gres procelanat terrazzo me
ngjyrime terracota q¢ i pérshtatet mé sé miri konotacioneve mesdhetare duke krijuar nje pamje vizive
t& kénagqshme dhe t& ngrohté jo vetém pér banorét por edhe pér zonén pérrreth.

E gjithé fasada &shté e veshur me sistem kapoté& pér t& garantuar izolimin e gjithé hapé&sirave té
brendshme, duke ndikuar n& efigensé energjitike dhe né trajtat e termo dhe hidro izolimit.
Muratura e brendshme e ballkoneve dhe pjeset murale q& evidentohen né fasadg, nxjerrin né& pah
shké&lgimin e pllakave nga kontrasti i kompozuar me bojé dekorative stucco si lyerje e jashtme.

Hyrja kryesore né objekt &shté e kompozuar pér t& krijuar njé moment t& bukur pér banorét e pallatit
me ndérthurjen e hijézuesve g€ ka streha hyrése e cila formon njé lojé t& bukur drité-hijé.
Gjelbérimi pérrreth hyrjes dhe né t& gjithé plansistemimin krijon njé rrethim natyral t€ larmish&m
duke ofruar privatési vizuale por edhe thyerje akustike dhe gjithashtu shton déshirén pér banorét pér
té shpenzuar kohé né hapésirat e jashtme té objektit. .

Vetratat e implementuara jané t& konceptuara me strukturé alumini t&€ galvanizuara, dopio xham me
dhoma ajri, t& lyera me ngjyrimet e fasadés. Gjithashtu dhe korimanot jané metalike t& galvanizuara
té lyera me t€ nj&jtim ngjyrim si vetratat pér t&€ krijuar imazhin e detajeve té embla.




Fig.Nr 12. Pozicioni kadastral
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Fig Nr .16. Pamje 3D
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 1200 m?
Sipérfaqge e truallit e z&€né& nga struktura (gjurma): 560 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 3543.92 m?
Sipérfage e pérgjithshme e nd€rtimit mbi dhe nén toké: 4689.03 m?
Koeficienti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 46.66 %
Koefigienti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 53:33 %
Intesiteti i ndértimit: 2.95
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 24.65m
Numri 1 kateve mbi toké: 6, 7 kate
Numri i kateve nén toké: 1 kat
TREGUES TEKNIK:

NR. PASURIE 506/13 dhe 506/14

ZONA KADASTRALE: 3140

Indeksi i hart&s: K-34-123-(256-C)

KUFIZIMET:

Jug = Peréndimi: 17.1 - 21.8 mnga vbjektet ekzistuese 4 kate

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES:

Veri - Lindje: 5 m nga kufiri i pronés

_Jug-Lindje: 5mnga kufiiipronés
Jug - Peréndim: 5.6 - 6.4 m nga kufiri i pronés
Veri - Peréndim: 5.8 m nga kufiri i pronés

DISTANCAT NGA RRUGA:

Jug - Peréndim: 6.9 - 10.2 m nga trupi i rrugés ekzistuese

Subjektet zhvilluese shogéria :
“KSE-ART KONSTRUKSION” shpk
17




4.4 Hapésira te lira dhe té gjelbérta/ vend parkimet

Objekti i propozuar &shté projektuar t& zhvillohet thuasje né gendér t€ njollés sé ndértimit, duke iu
pérshtatur kuotés s& trupit t€ rrugés, dhe duke krijuar késhtu hapésira perimetrale t& lira pér banorét
pér té qarkulluar dhe duke i dekoruar hapésirat me breza té gjelberuar né gjith€ pjesén e sistemimit.
Gjithashtu ballkonet jané t& ndara né katin pérdhe nga vazot e gjelberuara qé do t&€ mund&sojne edhe
ndarjen vizuale nga ballkoni n& ballkon. Ndérsa né katet e mésipérme, vazot e gjelbéruara ndérthuren
me gjithe pjesén e fasadés s& objektit. Qendérsimi i objektit mundéson gjithashtu njé zgjidhje
logjistike pér qarkullimin e makinave né& katin -1 t& parkimit néntoké&sor. N& kété ményré té gjitha
postet e parkimit jan& projektuar duke u shpérndaré né linjat perimetrale t& parkimit duke krijuar
poste t& shumta dhe lirshméri qarkullimi.

77, 0008daA
A |

W
7

it

Fig.Nr 17. Pamje 3D
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5. Rregulla té Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Projekti zhvillohet qytetin bregdetare te Radhimés ne Vlorg, dhe ka nje siperfage totale trualli prej
1200m* Rruga nacionale Vlore - Orikum ofron lehtésimin e aksesit né objekt si dhe ndikon né
zhvillimin e zonés né fjalé. Rruga nacionale ka njé degézim me rrugé dytésore e cila krijon lidhjen dhe
aksesin n& pronén toné. Kjo njollé ka njé pozicion t& favorshém duke u orientuar sipas trupit t& rrugés.
Kuota e késaj rruge €shté marré né konsiderate gjaté fazés sé projektimit duke krijuar mundésine e
kompozimit t€ tre hyrje - daljeve q& kemi né& objekt. Trualli ka nj& largesi prej 15 km me gendrén e
qytetit t& Vlores dhe gjithashtu nj& largesi prej 2.27 km nga gendra e fshatit t& Orikumit.
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