REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

“PER MIRATIMIN E LEJES SE NDERTIMIT PER OBJEKTIN:
"GREEN DREAM" HOTEL & SPA
ADRESA: RADHIME, VLORE

Projektues:
DAVIDE MACULLO ARCHITECTS




TABELA E PERMBAJTJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor Tirané

2.1 Fragmente t& hartave t& PPV Vloré né lidhje me zonén né zhvillim;
2.2 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit t&€ tokés sipas PPV-sg;

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit
4.4 Hapésirat e lira dhe t&€ gjelbérta

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave




1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s¢ Ndértimit pér objektin:
"Green Dream" hotel & spa”, me vendndodhje né Radhimé, Bashkia Vloré me subjekt
zhvillues "MINARON 09" sh.p.k.
I gjithé procesi bazohet né kuadrin ligjor si vijon:
= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit” (i
ndryshuar).
=  Vendimin Nr. 408, daté¢ 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “Pér Miratimin e
Rregullores sé Zhvillimit t& Territorit™ (i ndryshuar).
* Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Vlor&, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit (i rishikuar).

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona né t& cilén &shté né ndértim objekti "Green Dream" hotel & spa , ndodhet né gytetin e
Vlorés, né zonén e Radhimés .Prona ndodhet né zonén kadastrale nr.3140, me numér pasurie
-106/3; sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie, léshuar mé daté
18.02.2019

-106/7; sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie, léshuar mé daté
18.02.2019

-106/8; sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie, 1éshuar mé daté
05.03.2019

-106/9; sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie, 1&shuar mé daté
05.03.2019

E gjithé hapésira ku po ndértohet objekti ka njé sipérfaqe totale prej 2400 m?, ndérkoh& qé
sipérfagja e zéné& nga struktura e propozuar &shté 1540 m? gé pérkon me njé koefigient
shfrytézimi prej 64.2 %.

Fig.1 Vendodhja e zonés ku do té ndértohet godina
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Durrés

2.1. Fragmente té hartave t¢ PPV-sé pér zonén né zhvillim

Referuar Planit té€ Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Vloré, parcela ku propozohet ndértimi i
godinés gjendet né€ hapésirén e konturuar brenda Njé&sisé Strukturore OR.UB.6.710.
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Fig.2 Fragment i hartés sé Njésive Strukturore té Qytetit Vloré —

pérfshiré Njésiné OR.UB.6.710

2.2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés

Referuar sa me sipér, zona ku kérkohet zhvillimi, bén pjesé né zonat e parashikuar pér ndértim.
Gjithashtu zona ku parashikohet zhvillimi &shté brenda brezit bregdetar dhe zonés sé
pércaktuar né Vendimin Nr. 02, daté 28.07.2020 (I ndryshuar) t&€ Késhillit Kombétar té
Territorit "Pér shpalljen e zonave me pérparési zhvillimin e turizmit detar né territorin e
Republikés s¢ Shqipérisé dhe miratimin e hartés sé aktiviteteve né kéto zona". Si i till€ ndértimi
I godinés “Green Dream” hotel&spa” &shté né harmoni me strategjing kombétare t&€ zhvillimit.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi ekzistues i ndértimit ndodhet né zonén e Radhimés, né gytetin e Vlorés dhe
pérfagéson njé proné té favorizuar nga aférsia me bregdetin. Zona pérreth karakterizohet
nga njé miks ndértesash kryesisht me funksion hoteleri e shérbimi né funksion té
turizmit. Né aférsi té sheshit té ndértimit ndodhen godina me lartési qé variojné nga 1
deri né 4 kate. Tipologjia e terrenit té sheshit té ndértimit éshté e pjerrét, me njé disnivel
té konsiderueshém nga niveli i rrugés né veri-peréndim né drejtim té kodrés né pjesén
veri-lindore. Ky disnivel ofron mundési pér zhvillimin né thellési té kateve néntoké dhe
kateve té dhomave me shkallézime, ndérsa vendosja buzé rruge mundéson hyrje té lehté
pér kémbésoré dhe automjete.
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4. Rregullat e Zhvillimit t&é Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti "Green Dream" Hotel & Spa”, pérfagéson njé zhvillim té ri arkitekturor me funksione
hoteleri dhe shérbimi cilésor né zoné. Godina e propozuar &shté integruar me disnivelin e
terrenit e cila t& jep pérshtypjen e njé volumi minimal. Mbi volumin 3 kate propozohet me
gjurme t& reduktuar nj& volum 5 kat ku do t& luhet me ballkonet dhe fasadat e ¢rregullta.
Sipérfagja e zénies sé truallit (gjurma e ndértimit) éshté 1540m>.

Objekti &shté i shkallézuar duke ju pérshtatur terrenit ekzistues kodrinor. Volumi i paré g€ &shé
edhe mé i madhi &shté 3 kat mbi toké duke u shkallézuar né drejtim t& kodrés, ku pjesérisht
volumi futet néntoké& pér t& krijuar edhe ambientet e shérbimit si SPA, palestér apo edhe
ambietet teknike t& nevojshme pér kéto lloj strukturash. Pjesa ¢ dukshme e kétij volumi
pérbéhet nga dhomat tip & cilat jané dhoma dopio me siperfaqe rreth 28 m?/¢do dhomé.
Gjithashtu nén kété volum 3 kat éshté parashikuar njé kat néntoké parkim me 42 poste parkimi
dhe ambiente teknike. Hyrja né parkim realizohet n& veri-peréndim t€ pronés, nga rruga
ekzistuese, né zonén mé t& ulét ku bashkohet prona me rrugén.

Ndérkaq né pjesén veri-lindore, ku edhe bashkimi i pronés me rrugén arrin kuotén maksimale,
géshté parashikuar hyrja kryesore e hotelit. Kétu ndodhet nje volum 5 katésh i térhequr nga
volumi i mé&poshtém. N& katin pérdhe &shté vendosur zona e shérbimit t& hotelit, si recepsioni,
kuzhina, restoranti dhe bari. Né pjesén peréndimore nga zvogélimi i volumit, krijohet njé
verandé gjigande e cila do t& shérbejé pér evente dhe do t€ arredohet me elementé gjelbérimi.
N& katet e mésipérme qé ndodhen mbi katin pérdhe jané pérséri dhoma hoteli. Volumi né lartési
térhiget né ¢do kat, duke krijuar veranda né ¢do kat. N& total jané 104 dhoma akomoduese.
Kati i fundit &shté projektuar t& funksionojé si ambjent shérbimi bar roof-top. Qarkullimi
vertikal sigurohet népérmjet dy ashensoréve dhe dy shkalléve njé prej t& cilave do té jeté shkall€
emergjence. Kati pérdhe &shté i projektuar me aksesueshméri pér persona me aftési t€ kufizuara
(PAK), sipas standardeve teknike né fuqi.

Objekti ka njé strukturé t& pérforcuar me beton arme dhe muraturé tulle, né pérputhje me
normat sizmike dhe standardet e ndértimit.

Fig.4 Plani i katit -1



Fig.5 Plani i katit perdhe
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Fig.6 Plani i katit +2 e 2
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Fig.7 Prerje gjatésore

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

Veshja e fasadés sé hotelit do t& realizohet me element& terrakoté dhe guri. N& 3 katet € para
gshté parashikuar vendosja e njé strukture t& veshur me kéto element, e cila do t&€ montohet me
njé kénd me pjerrési prej 5 gradé, duke dhéné efektin e vazhdimésisé s¢ pjerrésisé s€ kodrés.
Kjo paraqitje jep idené qé e gjithé struktura 3 kate ndodhet nén toké dhe mbi t& ngrihet njé
goding e ¢rregullt me ballkone dhe fasada t& cilat imitojné njé fshat t& vogél mbi kodér. Veshja
e fasadés me elementé terrakote vazhdon edhe né katet e mésipérme, por kétu vazhdon e drejté
pa pjerrési. Fasada &shté e hapur n& zonén e ballkoneve dhe né pjesén tjeter formon njé grilé
me hapésira boshe duke krijuar drité-hije dinamike né& brendési. Kati pérdhe ku &sht vendosur
zona e recepsionit dhe shérbimet e bar-restorantit éshté trajtuar me fasadé xhami t&€ vazhduar
né ményré qé té krijojé transaprencé nga ku mund t€ shijohet njé pamje spektakolare n€ drejtim
t& detit Jon dhe zoné&s pérreth.

Fig.8 Fasada veriore e objektit
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Fig.9 Fasada lindore e objektit

Fig.10 Pamje perspektive té objektit
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Fig.11 Pamje perspektive té objektit
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Fig.12 Pamje perspektive té objektit




4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.
Treguesit e Zhvillimit:

. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2400 m

. Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 2400 mz/

« Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 1540 m2/

e Sip.e ndértimit mbi toké (Pa ballkone) : 5788.6 m*

e Sip.e ndértimit mbi toké& (Me ballkone) : 6229 m?

» Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (nén toké): 3598.6 mv

e Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 64.2 %

e Intensiteti i ndértimit: 241

e Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i sistemimit: 26.72 m

e Numri i kateve mbi toké: 1-7

e Numri i kateve nén toké: 1-4
Treguesit e Parceles per Zhvillim:

e Nr. pasurie 106/3; 106/7; 106/8; 106/9 ne zonén kadastrale: 3140

e Kufizimet/Distancat nga kufiri i pronés:

o Veri: - 1.7-4.6 m

e Jug: - 1.7-34m

e Lindje: - 51-6.1m

e Peréndim:- 4.1-79m

e Distancat nga bordi i rrugés: - 7.9 dhe 6.7 m
Siperfaqe e objektit:

SIPERFAQE MBI TOKE(m2) | SIPERFAQE MBI TOKE(m2) SIPERFAQE
KATI PA BALLKONE ME BALLKONE NEN TOKE(m2) VERANDA

Kati -4, Kuota -13.12 22132
Kati -3, Kuota -9.60 818.2 937.7 774.1
kati -2, Kuota - 6.72 11203 1275.0 366.1
Kati -1, Kuota -3.52 1202.7 1368.9 245.2
Kati perdhe, Kuota +0.00 595.3 595.3 1009.1
Kati +1, Kuota +5.60 757.6 757.6
Rati +2, Kuota T 8.80 ba7.5 B85 TOS
Kati +3, Kuota + 12.00 464.8 464.8 2219
Kati +4, Kuota +15.20 142.2 142.2 R A

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Terreni i sheshit té ndértimit karakterizohet nga njé pjerrési e theksuar, midis nivelit tét
rrugés dhe pjesés sé pasme té truallit, e cila ngjitet drejt kodrés. Hyrja kryesore e hotelit
gshté menduar né pjesén veri-lindore ku krijohet mundésia e hyrjes me automjet dhe
kémbésoré. Kété trotuar e shfrytézojné dhe ambientet e shérbimit né katin pérdhe né t& cilin
do t& kemi pérséri gjelbérim kryesisht me bimé t& uléta dhe pemé t&€ vendosura pérgjaté



verandés. Gjithashtu ¢do shkallézim I krijuar nga volumet, verandat qé krijohen do t€ trajtohen
me gjelbérim.

Hyrja né parkim &shté menduar nga rruga me njé rampé e cila vendoset brenda pronés toné né
veri-peréndim t& godinés. Té gjitha zonat e lira nga ndértimi jané parashikuar t€ trajtohen me
gjelbérim.
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Fig.21 Plani i sistemimeve té jashtmé té dbjektit té -;“)-ropozuar

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té€ infrastrukturave

OBjeKt do t€ pajiset me e gjithe nirastruRturen NXNINICHKE 18 NeVOSHME, € cita do [ JeET
lidhur me infrastrukturén ekzistuese t& zonés. Ndértimi i kétij objekti nuk do t&€ ndikojé né
devijimin e infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. Objekti do t& plotésojé nevojat e tij pér ujé
higjeno-sanitar népérmjet shfrytézimit t& rrjetit ekzistues dhe pérsa i pérket sistemit t&
shkarkimit t& ujérave t& zeza, ato do t& lidhen me kanalizimet ekzistuese né€ zong, si¢ jané ato
t&€ objekteve t&€ ndértuara mé herét.




