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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes s&é Ndértimit pér objektin:
"Flag Bay", objekt hotelier, rezidencial dhe shérbime 4, 5, 9, 15 kate mbi toké dhe 2 kate néntoké,
me vendndodhje né Radhimg, Bashkia Vlorg, me zhvillues "Koloss Konstruktion" sh.p.k..,bazuar né:

* Ligjin Nr.107/2014, dat¢ 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 “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit t& territorit™, i ndryshuar;

= Planit t&¢ Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Vloré, miratuar me Vendim Nr.01, daté
16.10.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit, i ndryshuar.

1.2 Pérshkrimi zoné&s sé studiuar

Parcelat, né té cilat parashikohet ndértimi i objektit t& ri, ndodhen né& zonén e Radhimés, Bashkia
Vloré, né parcelat me nr. pasurie 66/3 dhe 27/7, né zonén kadastrale 3140. Kéto parcela ndodhen né
nj& zon& me pozicion strategjik, prané vijés bregdetare dhe akseve kryesore rrugore. Vendndodhja e
favorshme siguron akses t& lehté, pamje té veganta natyrore dhe potencial t& larté zhvillimi turistik
dhe rezidencial. Zona karakterizohet nga njé zhvillim i shpejté urban dhe &shté e integruar miré me
infrastrukturén ekzistuese, duke e béré kompleksin njé piké referuese pér zhvillimin e qéndrueshém té

qytetit.
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Fig I: Rilevimi topografik, Radhime, Vioré"

Parcelat, né té cilat parashikohet ndértimi i objektit té ri, ndodhen né zonén e Radhimés, Bashkia Vloré,
né parcelat me nr. pasurie 66/3 dhe 27/7, né zonén kadastrale 3140.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategorin€ e pérdorimit té tokés sipasPPV-sé.

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Vloré, té miratuar prané Késhillit
Kombétar té€ Territorit dhe Ujit, me Vendim Nr. 1, Daté 16.10.2017 “Pér miratimin e Planit t&
Pérgjithshém Vendor Bashkia Vloré” i ndryshuar, zhvillimi pérfshin Njésin€ Strukturore

OR.UB.8.1073




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

MEé poshtg paragqitet Planevdnsoja e projektit ""Flag Bay", objekt hotelier, rezidencial dhe shérbime
4, 5,9, 15 kate mbi toké dhe 2 kate néntoké, me vendndodhje né Radhimé, Bashkia Vioré, me
zhvillues "Koloss Konstruktion" sh.p.k.
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Fig Nr. 1: Planvendosja e strukturés sé projektit
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Trualli ka njé formé té rregullt dhe sipérfaqe totale 4,210 m? i cili &sht€ i liré nga objektet.Parcelé e
regjistruar né Z.K. 3140; Nr. pasurie 66/3 dhe 27/7.

Peizazhi ekzistues karakterizohet nga njé mjedis kryesisht rural, me densitet t&€ ulét ndértimi dhe
ndérhyrje té kufizuara urbane. Pjesa mé e madhe e sipérfaqes pérreth pérbéhet nga toka bujgésore,
gjelbérim natyror dhe zona me vegjetacion spontan, si dhe parcela t&€ kultivuara kryesisht me ullishte
dhe kultura t€ tjera tradicionale.Vija bregdetare ndodhet né aférsi t& drejtpérdrejté té truallit, e
shoqéruar me plazh dhe rrugé bregdetare té zhvilluar né anén peréndimore t& zonés, duke i dhéné
pronés njé identitet t€ qarté bregdetar dhe njé potencial té konsiderueshém pér zhvillim. Ndértimet
pérreth jan& t& shpérndara dhe me volumetri t& ulét, t& pérbéra kryesisht nga struktura rezidenciale t&
vogla ose objekte shérbimi, ¢ka déshmon se zona ndodhet ende né njé fazé zhvillimi urban gradual.



Fig Nr. 2: Foto e gjendjes ekzistuese nga Radhimé, Vioré”

Fig Nr. 3: Foto e gjendjes ekzistues
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4. Rregulla te Zhvillimit t&é Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleksi pérbéhet nga tre volume t& dallueshme qé& organizohen mbi njé platformé té
pérbashkét:

Volumi 1 — Eliptik (4-5 kate mbi tokg)

Ky volum shérben si baza e kompleksit, me njé lartési kryesisht 4 kate, ndérsa né njé fragment
arrin deri né 5 kate. N katin pérdhe jan& vendosur hapésirat e shérbimeve publike, ndérsa katet e
sipérme akomodojné njési rezidenciale dhe funksione mbéshtetése. Forma eliptike krijon njé
identitet t&€ veganté vizual, duke siguruar njé lidhje t& natyrshme me hapésirat e jashtme dhe me
aksin e qasjes kryesore.Volumi 2 — 9 kate mbi tok&

I zhvilluar mbi platformén eliptike, ky volum &sht& konceptuar si strukturé vertikale me
planimetri kompakte dhe hapésira t€ dedikuara pér apart-hotel. Artikulimi i fasadés arrihet pérmes
kombinimit t&€ elementeve modulare t&€ hapjeve dhe materialeve & pérzgjedhura, duke i
dhénéritém dhe koherencg arkitektonike ndértesés. Volumi 3 — 15 kate mbi toké

Volumi mé i lart& i kompleksit pérfagéson elementin dominues té ansamblit, me njé silueté t&
pastér dhe dinamike q¢€ funksionon si piké referuese vizuale. Organizimi i hapésirave té
brendshme &sht€ menduar t& maksimizojé ndri¢imin natyral dhe pamjet panoramike, duke ofruar
standard t& larté banimi dhe shérbimesh.

ME konkretisht, mé poshté do & specifikohen funksionet dhe tipologjité e planimetrive t&
projektuara pér objektin né fjalé:
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Fig Nr 4.Planimetria e kateve néntoké (-2)



Fig Nr 5. Planimetria e kateve néntoké (-1)

Objekti pérfshin hapésira té organizuara funksionalisht pér rehati maksimale. Hapésirat e jashtme jang
t€ integruara me natyrén, duke krijuar ambiente relaksuese dhe t& qeta pér banorét. Pozicioni prané
detit ofron pamje t& bukura dhe ajér t& freskét. Rrugét dhe hapésirat e lira jané t& dizajnuara pér
qarkullim t& lehté dhe lidhje t& miré me natyrén. Projekti synon t& ofrojé njé eksperiencé komode dhe
funksionale.

Meé mper eshté paraqltur kati 2 Funksmm i ketl_; plam eshté t& sngurqé njé hapés;ré tﬁ orgamzuar dhe

dhe duke perfshlre amblente mbéshtetése tekmke dhe depot pér mlrémba_]t_]e Kat1 1 néntokﬁ éshte

hapésiré e dedikuar pér hotelin.
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Fig Nr 6.Planimetria e katit pérdhe (0)

Kati pérdhe i objektit &shté konceptuar si njé nivel me funksion publik, i dedikuar kryesisht
pérdorimit nga komuniteti dhe integrimit t€ ndértesés me hapésirén urbane pérreth. Organizimi
funksional i kétij kati &shté projektuar n& ményré té tillé qé té garantojé akses té liré dhe té
pandérpreré pér kémbgsorét, duke krijuar njé hapésiré t& hapur dhe té pérshkueshme, e cila
funksionon si njé zon& qéndrimi rekreativ dhe social pér komunitetin.

Koncepti arkitektonik i katit pérdhe synon t& krijojé njé ambient t& aksesueshém, t& qeté dhe
térheqés pér pérdoruesit, duke mundésuar qéndrimin, ndérveprimin social dhe pérdorimin e
hapésirés gjaté gjithé dités. Pérmes organizimit té hapésirave té hapura, zonave t& géndrimit dhe

lidhjeve té drejtpérdrejta me hapésirat pérreth, ky nivel shérben si njé piké grumbullimi dhe
. relaksimi p&r komunitetin, duke kontribuar né aktivizimin e jetés urbane nézong. .. ...

NEé kété kat jané parashikuar gjithashtu njé séré funksionesh dhe shérbimesh né mbéshtetje té
komunitetit, t& organizuara pérgjaté perimetrit t& objektit dhe né lidhje t€ drejtpérdrejté me
hapé&sirat publike. Kéto pérfshijné ambiente shérbimi si restorant ose kafeteri, njési tregtare
(dyqane), njé piké informacioni (info point), si dhe funksione t& tjera mbéshtetése qé kontribuojné
né krijimin e njé hapésire aktive dhe funksionale pér pérdoruesit.




Fig Nr 7. Planimetria e katit +3

K&to planimetri i pérkasin Katit +3, i cili &sht& dedikuar funksionitper hoteleri. Ky kat &shté
organizuar pér t& akomoduar pushuesit me dhoma hoteli, duke respektuar kriteret e ndrigimit natyral,
ventilimit t€ rregullt dhe privatésisé sé ¢do apartamenti. Shpémdarja e njésive éshié realizuar né
ményré t& balancuar, me qéllim sigurimin e komoditetit maksimal dhe aksesit optimal né hapésirat e
perbashkéta dhe komunikimet vertikale. Organizimi funksional i hotelit garanton kushte té
pérshtatshme dhe pérdorim efikas t& hapésirés.




Fig Nr 8. Planimetria e katit +3

ME sipér &shté paraqitur plani i katit +5 i cili &shté e ndaré ne 2 volume, ndértesa veriore me funksion

banim. Ndértesa lindore ka funksion hoteleri .Organizimi ofron qasje funksionale, ndri¢im natyral dhe

ventilim pér ¢do njési. Qarkullimi né kété katé &shté projektuar pér té ofruar lévizje (& qeta, fluide dhe
ehté t& aksesueshme.




Fig Nr 9. Planimetria e katit +8

ME sipér &shté paraqitur plani i katit +8 i cili &shté e ndaré ne 2 volume, ndértesa veriore dhe ndértesa
lindore ,sipérfaqja totale &shté. Organizimi ofron qasje funksionale, ndrigim natyral dhe ventilim pér
¢do njési. Qarkullimi né kété katé &éshté projektuar pér t& ofruar 1&vizje t& geta, fluide dhe lehté té
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave/ Trajtimi i Fasadave/ Rifiniturave

Ky objekt pérfagéson njé ndértesé me arkitekturé bashkékohore, e pérbéré nga dy volume t&
ndérthurura qé ndryshojné né lartési dhe formé, duke krijuar njé kompozim harmonik dhe dinamik ng
hapésirén urbane. Ndértesa ka njé strukturé me pérdorim t€ pérzier — katet e para jané t& dedikuara
pér shérbime, ndérsa katet e sipérme pér banim.Fasada kryesore karakterizohet nga linja té pastra
horizontale, ballkone t& theksuara dhe trajtime t& ndryshme t& materialeve si xhami, metali dhe
betoni, duke krijuar ritém dhe identitet vizual. Volumet kryesore pérkulen lehtésisht, duke i dhéné
objektit njé pamje moderne dhe skulpturore.Ngjyrat neutrale dhe p&rdorimi i dritareve t& médha
sigurojné ndri¢im natyral t€ bollshém dhe njé lidhje t& forté vizuale me ambientin pérreth. Ky projekt
synon t& ofrojé cilési t& larté banimi, funksionalitet dhe integrim estetik me zonén urbane pérreth.

Fig Nr 10. Fasada Jugore




Fig Nr 12. Fasada Perendimore



. Fig Nr 13. Fasada Lindore

Pertc_) karaktenstlkave mdwlduale té fasadave pro_;ckn “Flag Bay” synon t& kn_lolé n_]é ndérfaqe aktwe me
territorin pérreth, duke ofruar njé arkitekturé q& jo vetém shikon nga brenda, por reagojné ndaj kontekstit
urban. Linjat e pérdhes ndérveprojné me hapésirat publike pérmes vetratave transparente, hyrjeve té qarta dhe
n_}é ritmi mt‘& n]erézor né mvelln e kontaktlt me rmgén K_]O qas_;e sxguron qé ndértesat t€ mos funksionojné si

aktmzmnn soc1a1 vizual dhe funksmna] té zonés. Pérzg}edhja € materlaleve té qendrueshme dhe integrimi i

tarracave te gjelberuara nenvizojne qasjen ekologjike té projektit, duke promovuar miréqgenie, mikroklimé mé
té miré dhe njé ndérveprim mé harmonik mes arkitekturés dhe natyrés.
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Fig Nr 18. Pamje 3D e objektit Flag Bay.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4210 m?
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 1326.47m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 16581 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 7886.6 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 24467.6 m?
Sipérfage e pérgjithshme e pishinés: 2752 m?
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 31.5%
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 68.5 %
Intensiteti i ndértimit: 3.93
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 55.0m
Numri i kateve mbi toké: 4 kat, 5 kat, 9 kat; 15 kat
Numri i kateve nén toké: 2 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 3140; Nr. pasurie 27/7 ; 66/3

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES:

Veriu3.2m,5m,7.3 m
Lindja94m,4.4m,48m
Jugu7.5m,5.1m,5m,5.9m
Peréndimi 9 m, 0.4 m, 4.5 m

DISTANCAT NGA TRUPII RRUGKES: 11.2m, 10.0 m 13 v




4.4 Hapésira te lira dhe té gjelbérta/ vendparkimet

Hapésirat ¢ jashtme jané konceptuar si zona t& gjelbra t& integruara natyrshém me volumet e
ndértesés, duke krijuar njé¢ ambient t& qeté dhe mikprités. Peizazhi pérfshin pemg té larta, shkurre
dekorative dhe sipérfaqe t& gjelbra té hapura, t€ cilat kontribuojné né pérmirésimin e mikroklimés dhe
cilésisé s& jetesés. Hapésirat shérbejné si zona rekreative pér pérdoruesit, me shtigje kémbésorésh dhe
ambiente q& nxisin qéndrimin dhe ndérveprimin social. Té gjitha kéto hapésira jané menduar gé t&
Jjené t& aksesueshme nga i gjithé komuniteti.

Parkimi &sht€ organizuar n¢ dy nivele néntokésore (-1 dhe -2), duke siguruar kapacitet té
mjaftueshém pér banorét dhe pérdoruesit e objektit. Aksesimi realizohet pérmes rampave t&é
dedikuara, t& ndara qarté nga lévizja kémbésore. Organizimi funksional i parkimit garanton garkullim
té lehtg, siguri dhe efikasitet, duke liruar hap&sirén mbi toké pér pérdorim publik dhe gjelbérim.

5. Rregulla te Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi ne shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave.

Projekti Flag Bay ndodhet njé pozicion strategjik pérgjaté aksit Orikum — Rruga Nacionale Vlorg,
duke ofruar akses t& drejtpérdrejté dhe t& lehté nga rrjeti kryesor rrugor. Objekti ndodhet né aférsi t&
qytetit t& Vlorés, rreth 10 km larg, ndérsa distanca nga Orikumi éshté vetém pak minuta, duke e béré
zonén lehtésisht & arritshme si pér banorét ashtu edhe pér vizitorét.Vendndodhja prang vijés
bregdetare dhe lidhja e drejtpérdrejté me rrugén nacionale Vloré—Orikum e kthejné objektin né njé
piké t& favorshme pér zhvillimin e shérbimeve dhe turizmit. Ky pozicion garanton akses t& shpejté
drejt plazhit, si dhe lidhje funksionale me zonat urbane dhe turistike pérreth, duke e béré projektin njé
nyje t€ réndésishme né zhvillimin e zon&s sé Flag Bay.




