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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Zhvillimit pér objektin
"Strukturé 1K-2K-3K-4K dhe 1 kat néntoké me funksion hoteleri", me vendndodhje né rrugén
Radhimé, Bashkia Vloré” né prong té z. Fatmir Hanxhari dhe me zhvillues z. Fatmir Hanxhari bazuar

neé:

» Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Vioré, miratuar me vendim Nr.1 me Daté 16.10.2017
prané Késhillit Kombétar té Territorit, si dhe Rishikimi i Planit te Pérgjithshém Vendor me vendim

Nr. 4 Daté 17.05.2019

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”.

e Vendimin e Késhillit té Ministrave Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores zé

zhvillimit t€ territorit”.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t€ cilén kryer ky studim ndodhet né zonén e Radhimés, né zonén kadastrale Nr. 3140,
parcela Nr. 203/5 dhe parcelén Nr. 203/6 dhe shtrihet né njé sipérfaqe totale prej 6440 m?. Zona
paraqet njé interes t€ vecanté pér vet faktin se éshté njé zoné kryesisht shérbimesh né funksion té
turizmit. Vitet e fundit ka patur interes né ndértimin e resorteve né funksion té turizmit pasi zona nuk
pérmbush kérkesat e klienteve pér kapacitetin qe ka. Ajo bén pjesé né njé zoné t€ pazhvilluar pasi
veprimtaria e bisneseve né kété zoné ka qéne e orientuar kryesisht né zonén e plazhit té aksit
Radhimé-Orikum. Kéto bisnese kané funksionuar kryesisht gjaté sezonit veror dhe mungesa e
strukturave akomoduese ne zoné ka qéné gjithmoné njé shqetésim pér veprimtarité e tyre. Me
ndertimin e bypass-it te Vlorés dhe vazhdimin e Lungomare II né drejtim t&¢ Radhimés zona ka

potencialin pér tu kthyer nje porté pritése pér pushuesit né cdo stine.
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Figure 1 - Vendndodhja né raport me gytetin

’




—

Pozicioni 1 objektit do t€ jet€ 500m né vijé ajrore nga plazhi. Sheshi i ndértimit ka njé formé té
rregullt por té pjerret me njé sipérfaqe prone prej 6440 m?.

Sheshi i ndértimit €shté zoné e pandértuar. Struktura e re e propozuar ka pér géllim kryesor té kapé
standartet e hoteleve me 5*.

Volumetria shtrihet sipas perimetrit t€ pronés, thekson vijén horizontale dhe pérpiget t€ keté njé
impakt minimal né formacionet e terrenit. Objekti respekton distancat urbane nga prona, objektet e
tjera dhe akset e rrugéve.
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2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né rregulloren e t€ Planit t€ Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Vloré, miratuar me
vendim Nr.1 me Daté 16.10.2017 prané Késhillit Kombétar té Territorit, si dhe Rishikimi i Planit te
Pérgjithshém Vendor me vendim Nr. 4 Daté 17.05.2019 pér zonén e interesit jané vlerésuar dhe
konstatojme se €shté respektuar kategoria e pérdorimit té tokés qé propozon plani sipas kategorisé sé
pérdorimit t& tokés “S.SHERBIME” dhe pérdorime t& lejuara ( S.3 Zoné Turizmi t€ Integruar
(Resorte/Vila) | S.5_Format turizmi té vecanté (ekoturizmi, agroturizmi, turizmi kulturor) | A.5 Zona
me shtépi t€ dyta ). Njesia perfshihet né Zonat me Pérparési Zhvillimi té Turizmit sipas rregullores sé
Planit t& Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Vloré,
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Figure 2- Fragment nga e-harta
2.2 Seti i fragmenteve té hartave t€ PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paraqgiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Vloré, né
t€ cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do té jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e
zhvillimit né t€ ardhmen. Parcela né studim i pérket njésisé strukturore OR.UB.6.709
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Figure 3-Fragment nga harta e vizionit strategjik
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Figure 5-Fragment nga harta e pérdorimit té tokés
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Figure 7-Fragment nga harta e njésive

3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Fakti q€ objekti do t€ operojé né njé zoné ku terreni eshté mjaft i thyer , sikurse vihet re né prerjen e
mésiperme, sjell ge objekti te shtrihet sipas terrenit dhe té keté njé impakt sa mé minimal ku
pothuajse raporti mes gérrmimeve edhe mbushjeve te jeté sa mé i pérafért. Lartésia e katit pérdhe do
te jeté Sm , ndérsa lartésia e katit tip 3.5 m. Kuota max e objektit do t€ jeté 22.00 m .

Taracat do t€ jené t€ gjelberuara pér tu harmonizuar me ambientin pérreth.

Kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:
e N¢E anén veriore ka prone private;

e Né anén lindore nga rruge lokale

e Né anén jugore ka prone private;

e N anén peréndimore nga rruge lokale.
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4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

NEé nivelin e sistemimit, hyrja realizohet nga rruga kryesore, duke e pérballur pérdoruesin me fasadén
kryesore t€ objektit, si pér hyrjen e kémbésoréve, ashtu edhe pér até t€ automobiljeve.

Automjetet aksesohen lehté pér né katin néntoké. Rampa pér né katin néntoké ndodhet poshté njollés
s€ objektit.

Ekziston njé€ disnivel nga kuota e rrugés, pér né kuotén 0.00 te objektit , prandaj projektohen shkallé
lineare qé& ndérveprojné dhe me volumetrine.

Ky disnivel &shté i leverdisshém edhe pér faktin qé né katin pérdhe ka privatési pér ambjentet si
restoranti pishina etj.

Gjithashtu distanca nga rruga dhe shfrytezimi i késaj sipérfageje distance pér pishinén dhe pjesén e
jashtme té restorantit , e thekson privatesiné mé shumé pér dhomat sipér si dhe e pasuron panoramén
e rrugés me fragmente rekreacioni.
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1.7

Figure 8-Planvendosje

Né katin pérdhe pozicionohet holli pér hotelin , recepsioni me pritjen , nuklet e l€vizjes vertikale ,
kuzhina me restorantin si dhe zona e pishinés.
Nepérmjet hollit realizohet shpérndarja tek nukli i 1€vizjes vertikale, restoranti, pishina apo dhe salla

e konferencave, zyrat e tualetet.
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Planimema e katir pésane
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Figure 9-Planimetria e katit pérdhe

Kati i pare éshté i pérbéré nga 19 dhoma hoteli té pérshtatshme pér njé ¢ift, sipas rastit edhe pér njé
person té treté, SPA & Fitness. Dhomat aksesohen népérmejt korridorit linear qé zhvillohet né gjatésiné
e objektit dhe nga njé korridor i dyté ge lidh funksionet e tjera (té sipérpérmendura). Secila nga dhomat
ka njé llozhe , me privatesi né raport nga ato ngjitur, e cila nuk i kalon 1.6 m.
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Figure 10 - Planimetria e Katit té Paré
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Figure 11-Planimetri e katit té dhomave
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NEé vijén e shikimit pérpara dhomave shtrihet njé tarrace e gjelbéruar qé krijon ndjesiné e lidhjes me
natyrén kur je brenda interierit t€ dhomave. Cdo dhomé éshté me pamje nga deti ndérsa SPA dhe
FITNESS é&shté e téra e futur né€ néntoké pa carje drite.

Figure 12 - Planimetria e katit néntoké

Kati néntoké i objektit do té keté funksionin e parkimit t€ automjeteve , si dhe pozicionimit te
hapesirave teknike te nevojshme per funksionin e hotelerise, si lavanderi , depo uji etj. Aksesi i
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parkimit do té kryhet nga rruga kryesore. Né total do t€ keté 53 poste pér parkim, ndér kéto 43 jané té

brendshme dhe 10 jané t€ jashtme.

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

Fakti g€ objekti do t€ operoje né€ njé zoné ku terreni éshté mjaft i thyer , sikurse vihet re né€ prerjen e
mésipérme, sjell g€ objekti té shtrihet sipas terrenit dhe té keté njé impakt sa mé minimal ku

pothuajse raporti mes gérrmimeve edhe mbushjeve t€ jet€ sa mé i pérafért. Lartésia e katit pérdhe do
te jet€ Sm , ndérsa lartésia e katit tip 3.5 m. Kuota max e objektit do té jeté 22.00 m .

i

Trajtimi arkitektonik i fasadave t€ objektit , sjell njé volumetri té pérshtatshme pér tipologjine e

Figure 13-Prerje térthore

hotelit, fluide, dinamike dhe modulare njékohésisht.
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Figure 14 — Fasada jugore
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Figure 15 - Fasada veriore
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Objekti do te ruaj treguesit e zhvillimit g€ jané:
TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit 6440 m?

Sipérfaqe e truallit qé pérdoret pér zhvillim 6440 m?

Sipérfaqe e truallit e zéné€ nga struktura (gjurma) 5233 m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit e propozuar 12768 m?

Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim 81.2%

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrug€ dhe hapsira publike 18.8%
Intensiteti i ndértimit 1.44

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit +22.20 m
Numri i kateve mbi toké 3 KAT

Numri i kateve nén toké 1-3 KAT

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie: 203/5, 203/6 Zona Kadastrale: Nr.3140
21
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Distancat nga kufiri i pronés :

VERIU: 7m, 9m dhe 17m per volum 2 k

JUGU: 7m,17m dhe 23m per volum 2k
LINDJA: 4m,9m dhe 13m per volum 2 kat
PERENDIMI: 3m ,7m, dhe 13m per volum 1 kat

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri : 16m, 18m dhe 14m
Peréndim : 24m

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit jané brenda normave pér garatimin e njé qarkullimi normal té
kémbésoréve dhe pér té siguruar aksese né raste emergjencash.

Aksesi i parkimit do t€ kryhet nga rruga kryesore. N€ total do t€ ket€ 53 poste pér parkim, ndér kéto
43 jané t€ brendshme dhe 10 jan€ t€ jashtme.
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Kati néntoké i objektit do té keté funksionin e parkimit t€ automjeteve , si dhe pozicionimit té
hapésirave teknike t€ nevojshme pér funksionin e hotelerise, si lavanderi , depo uji etj. Aksesi i

parkimit do té kryhet nga rruga kryesore.

l1 'q;‘- .’;"- Il [|| =

j I | |w+-=

‘ mp i SIS Sl

<’ S e ) b | s ('

g— P =M1 =1
2 mE e[ —

GL'.D
wm
(3]
(D
GEB_
@]
(D |
| (T |
GIIID
[uo]
EE:I

b oo obddddddyd

</
4
= /
=Ty
-

23



5. RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt:

- nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t€ ri pérsa i pérket€ infrastrukturés rrugore.
- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit té Pérgjithshém Vendor té
bashkis€ Vlorg, pérsa i pérketé rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé€ ka zona.

Rrjeti Rrugor i Propozuar: Viere

Kategora F Rruge Lokale

Zoomto
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| | | | I ] | | 1 ] | } 1 | } | i ] 5 1 ™ | |

Figure 16 - Fragment nga PPV Vloré
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