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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté
31.07.2014 (i ndryshuar).

Vendimi i Késhillit t& Ministrave nr. 408, daté 13.05.2015 éshté miratuar
“Rregullorja e zhvillimit t€ territorit”, (e ndryshuar)

“Plani i Pérgjithshém Vendor 1 Bashkisé Vloré” miratuar me vendim té KKT-sé
nr.1, daté 16.10.2017 ( ndryshuar me Vendim t& KKT-sé nr.4, daté 17.05.2019
dhe Vendim t€ KKT-sé€ nr. 3, daté 03.12.2020)

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Prona qé do té zhvillohet ndodhet né zonén Radhimé, né jug té qytetit t€ Vlorés né distancé 14 km
dhe né verilindje t€ qytetit t€ Orikumit né distancé 4 km. Zona karakterizohet nga njé peizazh natyror
i pasur, gé kombinon vijén bregdetare t€ Adriatikut me zonén kodrinore gé shtrihet né lindje té
bregut. Né lindje té vijés bregdetare shtrihet edhe baypassi Vloré-Orikum.
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Fig. 2. Pozicionimi né lidhje me gendrén e Orikumit.

Zona e plazhit t¢ Radhimé&s paraqitet si njé peizazh natyror i ruajtur pérgjithésisht mir&, megjithé
ndértimet e viteve t&€ fundit. S& fundmi pérgjaté vijés bregdetare po ndértohet edhe Lungomare, e cila do
t& ndikojé né rritjen e vlerés sé késaj zone. Ndértimet e viteve t& fundit kang filluar té€ konturojné dhe t&
formulojné kété zoné si zoné turistike. Kjo zoné ka njé potencial t€ madh pér njé zhvillim t& kontrolluar
dhe t€ harmonizuar me instrumentet e planifikimit.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t&é tokés sipas PPV-sé

Projekti “Kompleks hotelerie, banimi, shérbimesh dhe vila, 1-6 kate, me parkim néntok&”, me
vendndodhje né Radhimé, Bashkia Vloré,” me subjekt zhvillues "King" sh.p.k., dhe subjekt ndértues
shoqériné "MVM Architecture, Construction & Development" &shté i shtriré né 2 nénnjési zhvillimi
t& PPV t& bashkisé Vloré, pérkatésisht:

OR.UB.6.709 pjesé e sistemit UB_Urban, me Kategori bazé S-Shérbime dhe nénkategori 1, ZPZT.
Pérdorim i lejuar né kété njési &sht& S.3_Zong turizmi t& integruar (Resorte/Vila), S.5 Format turizmi
L€ veganté (ekoturizmi, agroturizmi, turizmi kulturor), A.5 Zona me shtépi té dyta.

OR.B.1302, pjesé e sistemit B_Bujqgésor, me Kategori bazé B.Toké Bujgésore dhe nénkategori 1, B.3
Toké Bujgésore dytésore — kultivime t&€ pérziera i copétuar. Pérdorim i lejuar né kété njési éshté edhe
A Banim.

Sipas PPV-sé &€ Bashkisg¢ Vlor& miratuar me Vendim KKT-s& nr.1, dat& 16.10.2017 dhe ndryshuar
me Vendim KKT-sg, nr. 4, daté 17.05.2019 dhe Vendim KK T-sé& nr.3, daté 03.1272020;




Neni 21/1 “Zhvillimi 1 Agroturizmit dhe Ekoturizmit” Pika 1. “N& njésité qé 1 pérkasin sistemeve
Urban, Bujgésor dhe Natyror lejohet zhvillimi i aktiviteteve agroturistike dhe ekoturistike, me kusht”,
Né€ nenin 21, pika 4 thuhet: Kategoria “S-Shérbime” dhe nénkategorité e saj, jané gjithmoné
pérdorime t€ lejuara né njésité strukturore té zonés urbane t€ Vlorés dhe njésité strukturore
bregdetare, nése jan& né pérputhje me pikat 3b dhe 3¢ té kétij neni.

NEé nenin 27, pika 3 thuhet: N€ té gjithé zonat dhe njésité strukturore me kategori baz& “B-Banim”,
kategoria “S-Shé&rbime” dhe nénkategorité e saj, jané gjithmoné pérdorime t& lejuara.

Né nenin 45, pika 2 thuhet: N¢ t€ gjithé njésité strukturore me kategori bazé “B-Banim”, g€ nuk jané
subjekt i Planeve té Detajuara Vendore, kategoria “S-Shérbime” dhe nénkategorité e saj, jané
gjithmoné pérdorime té lejuara.

Né nenin 49, pika 3k thuhet: Procedura pér miratimin e intensitetit t¢ ndértimit me kushte dhe
kapaciteti pér té rritur intensitetin do t& pércaktohen me rregullore t€ vecanté nga autoritetet vendore
t€ planifikimit, né pérputhje me legjislacionin né fugqi.

NEé konkluzion, duke gené se pjesa mé e madhe e tokés ndodhet né brez bregdetar, né kategori banimi
dhe/ose shérbimi apo t€ tjera ku shtépité e dyta dhe t€ gjitha funksionet e tjera té lidhura me turizmin
jané t€ lejuara, i gjithé zhvillimi dhe té gjitha funksionet né zhvillim jané& né pérputhje me kategorité
e lejuara ne PPV.

OR.N.452

OR.B.1302

Fig. 3. Harté e marré nga akpt.gov.al
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Fig. 4. Zona turistike. Harté e marré nga akpt.gov.al

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

Pérdorimi i tokés

industri (IE)
e A R G e A
<Y Plrdorhﬁﬂmqﬁd(ﬂ)

I Perdorimi Toka (N)
B Perdorimi Ujera (U)

{55 Perdorimi i Veante

B Pardorimi Zona U @u)

Fig 5. Fragment nga harta e nénkategorive t& pérdorimit & tokés,
té€ propozuara sipas PPV-sé t& bashkis& Vloré




3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Projekti potencial 1 njohur zyrtarisht dhe teknikisht si Leje Ndértimi pér Objektin: “Kompleks
hotelerie, banimi, shérbimesh dhe vila, 1-6 kate, me parkim néntoké, me vendndodhje né
Radhimé, bashkia Vloré, me subjekt zhvillues "King" sh.p.k dhe subjekt ndértues shoqériné
""MVM Architecture, Construction & Development'.

Parcelat momentalisht jané né gjendje t& pa trajtuar né sistemim. Zona né pjesén veriore, lindore,
peréndimore dhe jugore kufizohet si me proné shtet, ashtu edhe me proné privat.
Zona pérreth €shté e ndértuar kryesisht me ndértesa té ulta 2-3 kate.

Fig. 6. Harté e rilevimit topografik




Fig 7. Foto t& gjendjes ekzistuese

Fig 8. Foto té gjendjes ekzistuese




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti éshté ideuar duke patur si koncept krijimin e njé kompleksi né té cilin do té integrohen edhe
aktivitete t€ ndryshme si shérbime, hoteleri, rezidenca banimi, etj., Projekti pérfshin hapsira sportive
e rekreative dhe njé kompleks vilash.

Objektet jané konceptuar duke zbatuar distancat por njékohésisht edhe duke krijuar hapésira té
gjelbérta g€ mund té shérbejné pér t'i dhéné njé frymémarrje kompleksit ku njerézit mblidhen né
kéto hapésira duke krijuar edhe mundési socializimi.

Parkimi éshté konceptuar néntoké dhe kjo &shté béré pér té patur sa mé pak qarkullim makinash mbi
toké. Lidhja me rrjetin rrugor éshté organike dhe duke u pérshtatur me terrenin.




Ambientet rezidenciale

Planet e Rezidencave i pérgjigjen tipologjive t& kérkuara nga tregu. Tipologjité variojné nga 12 vila
t€ vogla me 1-2 kate t&€ grupuara né& njé zon& t& veganté. Njé pjesé e tyre kané parkim néntokésor té
pérbashkét ose edhe individual. Kjo skemé e zhvillimit t& parkimeve néntokésore krijon mundési
shumé mé t€ mir€ t& shfrytézimit t&€ mbitokés me ambjente rekreacioni, kopshte, pishina.

Fig 10. Planvendosja e vilave, planimetri, pamje dhe prerje
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Hoteleri

N& vijim t& zhvillimit t& gjithé késaj zone, paragitet nevoja e integrimit n& té e infrastrukturés sé
hotelerisé s€ njé niveli bashkékohor duke konsideruar kérkesat n& rritje né raport me ké&té
destinacion funksional p&r bregdetin. I konceptuar pér nga tipologjia si njé boutique hotel i vendosur
né€ 2 ndértesa, 6 kate, ai synon t&€ t& plotésojé kérkesat jo vetém t& hoteleris€ por edhe rezidencave
prané me shérbime komplementare si bare, restorante, SPA, etj.
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Shérbime né funksion t8 turizmit dhe banimit

Ofrimi i shérbimeve né funksion t& pérmirésimit dhe krijimit t& kushteve mé t& mira t& jetesés sé& banoréve
gsht€ objektivi kryesor duke mbajtur n& konsideraté kriteret europiane né projektim. Pérvec destinacionit t&
banimit, apartamente, kompleksi gjithashtu ofron edhe shérbime.

Parkimet néntokésoré, t& shumt& n& numér, Jo vetém p&rmbushin kérkesat e rezidencave dhe shérbimeve, por
Jang njé ndihmé e shtuar né t& gjithé zonén.

NE kéto njési banimi dhe mé gjeré do t& ofrohet kualitet i larté, ku jetesa cilésore dhe komoditeti do t€ jené né
qender t& vémendjes. Rezidencat jané konceptuar t& ken privatési dhe ekskluzivitet duke synuar standartet mé
t€ larta né raport me kérkesén né rritje pér ndértime cilésore né bregdet.
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Fig. 13. Plan i parkimit




4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave/
Pérshkrimi arkitektonik.
Fasadat jan€ menduar t€ vishet me materiale natyrale. Diferencimi i volumeve ne lartési dhe

materiale, duke pérdorur veshje fasade termike sipas konceptit. Né objekt do t€ pérdoren
nuancat dhe elemente e tokés si pér tu bashkuar sa me afér natyrés.

Fig. 14. Vizualizim 3D 1 materializuar

Né aspektin urban objekti qé propozohet népérmjet trajtimit volumetrik dinamik té tij konkretizon
formulimin e konteksit urban ku ndodhet parcela. Ky volum perceptohet i lehté dhe dinamik nga akset
rrugore g€ e kufizojné, duke realizuar njé linj€ interesante silueti urban. Projekti pérpiqet t€ shfagé né
arkitekturé natyrén e njé€ objekti rezidencial-turistik, human, me volume té dallueshme garté.

Fig. 15. Vizualizim 3D i materializuar dhe elemente te dizajnit
15



4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sip&rfaqe e pérgjithshme e truallit: 24 600 m*
Sipérfaqe e truallit g8 pérdoret pér zhvillim: 24 600 m?
Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 6420 m?
Sipérfage e ndértimit mbi tok& pa ballkone: 20 117 m?
Sipérfaqe e ndértimit mbi tok& me ballkone: 23 640 m*
Sipérfage e ndértimit nén toké: 12 797 m?
Koefigenti i shirytézimit t& truallit pér ndértim: 26.10 %
Koefigenti i shirytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 739 %
Intensiteti i ndértimit: 0.82
Lartésia maksimale e strukturfs nga niveli i kuotés sé sistemimit: 23.7m
Numri i kateve mbi toké: 1, 2,3.4, 5 dhe 6 kate
Numri i kateve nén toké: 1 dhe 2 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona kadastrale: 3140
Parcelat: 149/17/2, 150/11, 157/12, 157/14/1, 157/14/2, 160/13, 160/14, 162/18, 162/6, 162/6/1, 162/19.

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES:

VERILINDJA: 1.6-8.8m Nga kufiri i pronés pér volumin 1k dhe 2k (H2 dhe H1})
1.6 m Nga kufiri i pronés pér volumin 1k (P1)
2.9m, 2.4m Nga kufiri i prongs pér volumin 1k dhe 2k (Shl)
VERIU: 10m +10.8m Nga kufiri i pron&s p&r volumin 1k (P3)
7.1m, 4.9m Nga kufiri i pronés pér volumin 2k (Vila 1 dhe Vila 6) e
Im+ 1.5m Nga kufiri i prongs pér volumin 1k (P7)
PERENDIMI: 152m +16.1m  Nga kufiri i prongs pér volumin 1k (H1)
3.7m Nga kufiri i pronés pér volumin 2k (H2)
15.8m Nga kufiri i pronés pér volumin 1k (P1)
15.7+15.8m Nga kufiri i prongs pér volumin 1k (P7)
15.9, 19m Nga kufiri i prongs pér volumin 1k (Sh1)
22m Nga kufiri i prongs pér volumin 1k (Sh2)
4.3=7.9m Nga kufiri i prongs pér volumin 2k (Vilat 6+12)
VERIPERENDIMI: 8.9+10.2m Nga kufiri i pronés pér volumin 1k (P2)
3m,7.9m Nga kufiri i pronés pér volumin 2k (H1)
JUG: 1.4m, 2.8m Nga kufiri i pron&s pér volumin 2k (Vilat V5, V10, V12)
T2m, 6.Tm Nga kuliri 1 prones per volumin 1K (PT)

15.8m+21.8m Nga kufiri i prongs p&r volumin 1k (P4)
6.6m, 15.4m Nga kufiri i prongs p&r volumin 1k (P5)

7m Nega kufiri i pronés pér volumin 1+6k (P6)
2m Nga kufiri i prongs pér volumin 1k (P7)
LINDJE: 9.9 +11.3m Nga kufiri i prongs pér volumin 1+6k (P4)

2.2m +4.2m Nga kufiri i pronés pér volumin 1k dhe 2k (Vilat V1+V3)

DISTANCAT NGA AKSI I RRUGES:

LINDJE: 12.6m, 13.7m Nga aksi i rrugls ekzistuese pér volumin 16k (P4)
PERENDIM:  9.6m, 13.2m Nga aksi i rrugés pér volumin 2k (Vilat V6+V12)
27.0m Nga aksi i rrugés pér volumin 1k (H1)
31.0m Nga aksi i rrugés pér volumin 2k (H2)
JUG: 7.0m, 15.2m Nga aksi i rrugés ekzistuese pér volumin [+6k (PS5, P6)



LEJE NDERTIMI PER: “KOMPLEKS HOTELERIE, BANIMI, SHERBIMESH DHE VILA, 1-6 KATE, ME PARETM NENTOKE, ME VENDODEJE NE RADEIME, BASEEIA
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Fig. 16. Planvendosje e Pérgjithshme / Leja e Ndértimit

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet \

Né pronén qé zhvillohet, ekuilibri mes hapésirave t€ gjelbérta e rekreative dhe atyre té ndértuara
gjendet i kénaqshém, duke e pérqéndruar banimin dhe hotelering né disa objekte prané njéra-tjetrés
dhe duke ¢ 1€n€ pjesén tjetér t€ terrenit pér hapésira t& gjelbérta. Hapésirat pérreth objektit do t€
sistemohen me trotuare, stola edhe pemé& duke respektuar akset e kalimit t& kémbésoréve si dhe rampat
pér akses té individéve me aftési té kufizuar.

Y onat

néntoké, t& zhv1lluara ng 1 d.he 2 mvele Nc katm nentoke jane orgamzuar vendet € parklmlt dhe
pérvee parkimit jan€ planifikuar edhe ambjentet teknike né funksion té objekteve t& banimit dhe
hotelit.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pérsa i1 pérket rrjetit inxhinierik t€ sistemimit t€ ujrave té zeza, rrjetit t€ furnizimit me ujé,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t& ndrigimit t& rrugés, do t& ndikojné né pér pérmirésimin
e infrastrukturés né€ zoné. Lidhjet e reja me to do té parashikohen t& ndértohen nén zonén e trotuareve,
sipas projekteve t€ detajuara teknike t&€ miratuara nga institucionet pérkatése.

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe telekomumkac:on) duhet té
vendoscn nén Sipcrfaqen e tokes dhe do te jené té slstemuara nen njé komdor gend or nfrastrukture.

punimet riparuese.



