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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecant& pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Zhvillimi pér objektin: "Hotel
dhe Apart-hotel 2,3,4 dhe 5 kate mbi toké, me 1 kat parkim néntok&", me vendndodhje né
Orikum, Bashkia Vlorg,me zhvillues shogériné "BRUNES CONSTRUCTION" 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& Késhillit t& Ministrave “P&r miratimin e
rregullores sé€ zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Vendimin e Késhillit t&¢ Ministrave Nr.4, daté 17.5.2019 " Pér miratmin e Rishikimit t&
Planit té pérgjithshém vendor, Bashkia Vloré "

e Vendimin e Ké&shillit t& Ministrave Nr.3, daté 3.12.2020 " Pér miratmin e Rishikimit t&
Planit t& pérgjithshém vendor, Bashkia Vloré "

e Plani i Pérgjithshém Vendor Vlorg, Bashkia Vloré.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér & cilén paraqitet ky studim ndodhet né Orikum, pérkatésisht né zonén Kadastrale
Nr.3140.

Zona né studim paraget njé interes t€ vecanté, Ajo pérbén njé pjesé integrale t& pjesés sé
zhvilluar me objekte t& periudhave t& ndryshme si pas viteve *90. Paragitet si njé zon& ne
zhvillim me ndértime t& reja dhe me njé potencial t& madh pér zhvillim t& métejshém me
objekte shérbimi, hotelerie, tregtare dhe banimi. Objekti éshté i pozicionuar n& krah t& djathté
t& portit t& Orikumit.

Sheshi i ndértimit ka njé sipérfaqe prej 7215 m?

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisé Vloré. Studimi éshté
komform rregullores dhe kritereve 1€ Planit t& Pérgjithshém Vendor, Nr.1 daté 14.04.2017.

Fig. 2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit (é tokés.

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

Duke u bazuar né€ rregulloren e planit t& pérgjithshém vendor té Bashkisé Vlorg, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar té Territorit, me Nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér Miratimin e
Planit t€¢ Pérgjithshém Vendor, Bashkia Vloré”, pér zonén e interesit, jang vlerésuar dhe
respektuar kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani.

ME¢ poshté paraqgiten t€ gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, 2030,
né t& cilat mendohet se propozimi i projektit: "Hotel dhe Apart-hotel 2,3,4 dhe 5 kate mbi toké,
me 1 kat parkim n&ntoké&", prezantuar né& dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jetg funksional
dhe né€ pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen. Sheshi né studim i pérket
njésisé strukturore OR.UB.5.1466.




Fig. 3 Korrigjimet té "Fijés Blu" né hartat e PPV té Bashkisé Viore.
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Fig. 4 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Viore,
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Fig. 6 Harta e rishikuar e infrastrukturés sé transportit, ekstraktuar nga PPV Bashkia Vioré.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né t& cilén propozohet struktura &shté njé zoné me destinacion rezidencial, tregtar dhe
social, ku dominojné godina t& uléta kryesisht, dhe ato rezidenciale me shérbime. Pozicionohet
né t& djathté t& portit t& Orikumit, n& krah t& rrugés Orikum-Vloré. Objekti i propozuar, &shté
njé piké strategjike pér konfigurimin dhe konsolidimin e zonés.

Sipérfagja pronés éshté 7215 m?

Ndérkohé parcela kufizohet:

JugPeréndim: 506/2 - Objekte banimi dhe shérbimi 4k
VeriPeréndim: Rruga Orikum-Vloré,

JugLindje: Rrugg lokale

VeriLindje: 506/3/ 1 - Objekte banimi dhe shérbimi 1k dhe 4k

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godina zhvillohet nga 2 deri né& 5 kate. Ndértimi ndahet n& dy pjesé kryesore: pjesa e hotelerisé
dhe pjesa e apartamenteve né funksion t& turizmit.Kati pérdhe i hotelit ka njé sipérfage prej
1338.3 m2 ku zhvillohet holli, grupi shkall& ashensoré, dhe ambjentet e ndryshme té& shérbimit.

Né katin pérdhe kemi funksione t& tilla si bar-restorant, recepsion pér hotelin dhe apartamente g&
do t& zhvillohen né funksion t& turizmit. Kati 0 prej 2731.31 m? pérfshin 12 dhoma hoteli ; 9
Apartamente 141, 7 Apartamente 2+1.Me blu jané rrethuar ambjentet e tilla si bar-restorant,
recepsioni dhe holli i pritjes si dhe njesi ge i perkasin hotelit.Me t& jeshile apartamentet né
funksion t& turizmit, pra apart-hotel.

OBJEKTI 1
HOTEL 1 702.54 m? APART-HOTEL 1 667.33 nt*

HOTEL 2 635.76 m’ APART-HOTEL 2 725.68 m*
OBJEKTI 2

Fig. 7 Planimetria e Katit Pérdhe _ HOTEL DHE APART - HOTEL

Ng katin e paré kemi kryesisht dhomat e hotelit dhe apart-hotelin. Né& t& gjitha katet kemi t& ‘ ks

pranishme blloget shkallé-ashensor q& bé&jné t& mundur shpérndarjen né objekt. Kati +1 prej
2735.13 m? pérfshin 29 dhoma hoteli ; 9 Apartamente 1+1, 7 Apartamente 2+1.




OBJEKTI 1
HOTEL1 702.54 m® APART-HOTEL 1 667.33 m?

HOTEL 2 636.41 m® APART-HOTEL 2 728.85 n?
OBJEKTI 2

Fig. 8 Planimetric e Katit t& Paré _ HOTEL DHE APART - HOTEL

NE katin e dyt& vazhdojné t& zhvillohen dhomat e hotelit si dhe apartamentet né funksion té
turizmit, N& kété kat fillojné dhe zhvillohen dhe verandat duke gen& se dhe objekti fillon té
shkallézohet.Kati +2 prej 2669 m” pérfshin 28 dhoma hoteli ; 9 Apartamente 1+1, 7
Apartamente 2+1.

OBJEKTI 1
HOTEL 1 702,54 m* APART-HOTEL 1 667.33 m’

HOTEL 2 570.28 m* APART-HOTEL 2 728.85 m*
OBJEKTI 2

Fig. 9 Planimetria e Katit t& Dyté _ HOTEL DHE APART - HOTEL

Edhe né kété kat zhvillohen po t& njéjtat funksione, hotel dhe apart-hotel. Vihet re shtimi i
verandave né& k&t kat. Kati +3 prej 2456.58 m* pérfshin 26 dhoma hoteli ; 8 Apartamente 1+1,
6 Apartamente 2+1.




OBJEKTI 1

HOTEL 1 605.54 m® APART-HOTEL 1 628.70 m"

HOTEL 2 563.02 m* APART-HOTEL 2 659.32 m*
OBJEKTI 2

Fig. 10 Planimetria e Katit t& Treté _ HOTEL DHE APART - HOTEL

Kati +4 ka vetém apartamente né funksion t& turizmit.Ky kat &shté 1291.3 m? dhe pérfshin 8
Apartamente 1+1, 6 Apartamente 2+1. Pra, gjithsej kemi 11 883.32 m? ndértim mbitokg.

Hoteli ka 95 dhoma, 43 apartamente 1+1 dhe 33 apartamente 2+1.

APART-HOTEL 1 630.27 m?

0 -

APART-HOTEL 2 661.03 m*
OBJEKTI 2

Fig. 11 Planimetria e Katit t& Katérf _ APART - HOTEL




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

Forma volumetrike dhe trajtimi i saj krijon njé objekt q& komunikon nga ana vizive me detin
por gjithashtu mundéson privatésine e funksionit. Godina perceptohet né formé taracash duke
krijuar dhe hapésira t& gjelbérta né ndihmé t& ambjeteve t& géndrimit.

Zhvillimi i formés volumetrike &shté& e konceptuar ng dy volume t&€ ndara njéra nga tjetra por
duke u lidhur t& gjitha me hapésiren rekreative.Kjo hapésire &shté ajo e cila ndérlidh t& dy
volumet njéra me tjetrén nga ana funksionale. Hapé&sira rekreative &shté gjeneruar si ndikim i
perimetrit t& dy volumeve gé& e rrethojné.

Koncepti pérve¢ né ndarje volumetrike, ka edhe gasjen e shkallézimeve duke u bazuar tek
brezaret, kodrat e Orikumit q& jané t& mbushura me vreshta dhe ullinj, duke e pasqyruar kété
edhe tek koncepti yne. Po ashtu né ké&té projekt &shté aplikuar edhe koncepti i kanionit i cili
transmetohet qé né hyrje.Ky koncept merr jeté edhe pérmes volumeve,trajtimit apo edhe
ményres se si éshté zgjidhur sistemimi i jashtem.

NOARJA NE DY PICST

Fig. 12 Zhvillimi i konceptit.




Fig. 14 Imazh i fasadés.

Volumetria

Godina perceptohet n& formén e kanioneve ku fasadat e brendshme vijné té lakuara dhe pjesa
midis 1& vend pér hapésira ujore dhe gjelbérimi qé shfrytézohen nga pushuesit. Zhvillimi i/
formés volumetrike &shté e konceptuar né dy volume té ndara njéra nga tjetra por duke u lidhu‘ﬁ i
pérmes hapésires ujore dhe rekrative n& mes. Pjesét ballore t& dy objekteve né katin pé&rdhe if:f:) 9, ;
dedikohen shérbimeve té restorantit dhe barit prang pishinave ndérsa pas tyre gjenden"'%i’g;:' YENN

shérbimet hoteliere qg shikojné ne pjesén midis dy objekteve dhe mé& pas apartamentet q&
vazhdojné deri né fund té gjatésisé s& objekteve me po 1€ njejtén logjike.



Fig. 15 Vizualizim i objektit.

Fasada

Fasada né vetvete luan njé rol shumé té réndésishém n& identitetin e objektit. Objekti dhe
format organike qé e karakterizojné zhvillohen né formé t& njejté né ¢do kat. Gjithashtu edhe
materialet dhe ngjyrat e godings pér t& krijuar idené e kanioneve vazhdojné t€ njejta pérgjaté
dy volumeve pér t& krijuar konceptin e shkémbinjve monolitiké me t& njetin tonalitet dhe
material. Fasadat jané té gjitha 1€ trajtuara me suva me kapot dhe trajtim me suva dekorative
duke i dhene nje ton dhe ashpérsi t& lehté fasadés.
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Fig. 16 Fasada Veriore

Fig. 17 Fasada Jugore

TREGUES TEKNIK: :
Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 506/2; 506/3; 506/3/1
Zonen Kadastrale. 3140

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 11.0 m objekti 2 kat
8.3 m objekti 3 kat
Jug: 9.2 m per obj. 3 kat

Lindje : t

64 th dbjekti A Kat

6.6 m objekt1 5 kat
6.7 m objekti 3 kat
Peréndim : 5.1 m objekti 2 kat
3.6 m objekti 4 kat
3.4 m objekti 5 kat
2.7-2.8 m objekti 3 kat

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri: 18.9 m per objektin 3 kat
22.7 m per objektin 2 kat
Jug: 14.6 m per objektin 3 kat

14.6 m per objektin 3 kat




Distancat nga trupi i rrugés:

Veri: 10.6 m per objektin 3 kat
15.6 m per objektin 2 kat

Jug: 10.5 m per objektin 3 kat
10.1 m per objektin 3 kat

Distancat nga objekte ekzistuese:

Peréndim: 12.4 m objekti 2 kat nga volumi ekzistues 4 kat
10.7 - 11.0 m objekti 4 kat nga volumi ekzistues 4 kat
10.6 - 11.8 m objekti 5 kat nga volumi ekzistues 4 kat
10.3 m objekti 3 kat nga volumi ekzistues 4 kat :
Lindje: 8.4 m objekti 3 kat nga volumi ekzistues 1 kat
10.3 m objekti 3 kat nga volumi ekzistues 4 kat
10.4 m objekti 4 kat nga volumi ekzistues 4 kat
10 m objekti 5 kat nga volumi ekzistues 4 kat

PLANI I SISTEMIMIT

Ky plan sistemim paraqget njé zhvillim urban t& konceptuar me kujdes, ku n€ gendér t& projektit
ndodhet njé element dominant — njé pasqyré ujore me formé organike qé zgjatet pérgjaté gjithg
gjatésisé sé zonds. Ky shteg shogérohet nga rrugica pér kémbésoré dhe zona t& gjelbra né t& dy
anét, duke krijuar njé ambient t& qeté dhe relaksues n& zemér t& kompleksit. Pérreth kétij blloku
géndror jané t& vendosura dy objektet né ményré simetrike, € cilatjang t& organizuara né
ményré lineare.Organizimi i brendshém i hapésirés éshté projektuar jo vetém si njé element
estetik, por edhe funksional, duke shérbyer si bosht lidhés dhe social pér banorét.

i
e

i
\
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Zhvillimi i sistemimit.




Fig. 19 Imazh i sistemimit.
PARKIMI NENTOKESOR

Objekti ka 1 kat néntoké pér parkim. N& katin -1 me sip 6308 m” zhvillohet parkimi me
kapacitet prej 147 makinash. Aksesi i tij realizohet népérmjet 2 rampave pér makinat né anén
veriore dhe jugore dhe me grupin e shkallé ashensoré. Gjithashtu né katin néntoké jané t&
vendosura edhe ambiente pér qendér wellness, me hapésira t& ndryshme pér SPA, hamame,
hidromasazh, etj.

Fig. 20 Kati néntoké - parking.
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Fig. 21 Prerje




FUNKSIONI St e R HOTEL N

o OBJEKTI 1 (M2) | OBJEKTI 2 (M2)
KATI PERDHE 702.54 £36.50
KATI | PARE 702.54 635.58
KATI | DYTE 702.54 570.28
KATI | TRETE 605.54 563.02
KATI | KATERT 0 0
TOTAL 271316 240547
FUNKSIONI APART-HOTEL _

' | OBJEKTI1(M2) | OBJEKTI2 (M2)
KATI PERDHE 667.33 72568
KATI | PARE 667.33 728.85
KATI | DYTE 667.33 728.85
KATI | TRETE 628.7 £569.32
KATI | KATERT 630.27 661.03
TOTAL 3260.96 ECERE
TOTALE OBJEKTI 1(M2) | OBJEKTI2 (M2) |OBJEKTI1 +OBJEKTI2 (M2)
HOTEL 271316 2405.47
PPARTHOTEL | w2009 | 3603
HOTEL+APART-HOTEL  5974.12

MBITOKE : HOTEL + SHERBIM + APART-HOTEL = 5124.11+6758.21 =11 883.32 M

Fig. 22 Tabela e Sipérfageve.




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 7215 m?
Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 273131 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbitoké: 11 883.32 m?
Koefigenti i shfryt&zimit t& truallit pér ndértim: 37.85%
Intensiteti i ndértimit: 1.647
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s sé sistemimit: 18.78 m
Numri i kateve mbi toké: 1-5 kate
Numri i kateve nén toké: 1 kat

4.4, Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jan& brenda normave pér garantimin e njé garkullimi
normal t& kémbésoréve dhe pér t€ siguruar akses né raste emergjencash.




Fig. 23 Hyrje né Kompleks.

Fig. 25 Vizualizim.



Fig. 26 Vizualizim.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Aksesueshméria n& proné me infrastrukturén rrugore do t€ arrihet nga rruga ekzistuese né
krahun veriperéndimor t& parcelés.
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