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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 Ké&shillit t€ Ministrave nr. 408, daté 13.05.2015 &shté miratuar
“Rregullorja e zhvillimit t€ territorit”, (e ndryshuar)

Vendimi i Késhillit té€ Ministrave nr. 671, daté 29.07.2015 &shté miratuar
“Rregullorja e planifikimit t€ territorit”, (e ndryshuar)

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ku do té& zhvillohet projekti potencial né€ fjal€ ndodhet pérgjaté rrugés "Orikum”,
pérkatésisht n€ zonén kadastrale 2832, né Bashkiné Vloré. E ndodhur né njé largési prej 14
km né linjé ajrore dhe aférsisht 30 minuta larg gendrés s€ Vlorés me mjete automobilistike,
ajo pérbén njé pol té ri strategjik pér bregdetin.

Fig. 1. Pozicionimi né lidhje me qendrén e Vlorés.

Pjesa mé e madhe e parcelave jané toké e patrajtuar né sistemim, dhe vetém njéra
parcelé ka objekte ekzistuese provizore. Parcelat momentalisht jané né gjendje té patrajtuar
né sistemim. Zona parashikohet t€ sistemohet dhe t€ rivitalizohet sipas planifikimit t€
territorit dhe veganérisht me strategjiné e studiuvar pér zhvillimin e zonave bregdetare.




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Fig. 2. Hart& e marré nga akpt.gov.al

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

Kategerité e propazusra L& perderimit 12 tokes
B A+S
0 A+S+AR
B A+S+IS
B ABanim
AR+M
AS+AR
L ASHIS
B As+M
; W AS Arsim
B+AR
B.Toke Bujgesore
1 BA.Bujgesi + Banim
EB.Ekonomi Bujgesore
iB.infrastrukture Bujgesore
B E+S
W IE.industri Ekonorni
I IEN.Infrastrukture Energjitike

Fig. 3. Fragment nga harta e nénkategorive t& pérdorimit t& tokés t€ propozuara, sipas
PPV-sé sé& Bashkisé Vloré
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Fig 6. Seksionet e rrugéve sipas PPV-sé s€ Bashkisé Vlore



3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Projekti potencial i njohur zyrtarisht dhe teknikisht si Leje Zhvillimi Pér Objektin:
"Kompleks Banimi, Hotel Dhe Shérbimesh 6 Dhe 7 Kate Me 1 Kat Parkimi Néntoke, Né
Rrugén Aulona Né Orikum Me Zhvillues Selami Konstruksion Sh.P.K"kufizohet né
pjesén jugore nga rruga “Orikum”, né pjesén peréndimore me parcela bujgesore, né pjesén lindore me
me rrugén nderqytetase “SH8”, dhe né pjesén veriore dhe veri-lindore me objekte banimi 1-7 kate.
Zona pérreth &shté e pasistemuar, e ndértuar kryesisht me objekte informale ose né legalizim e sipér,
me lartési 1-7 kate dhe me njé arkitekturé t€ rastésishme dhe t& improvizuar.

Funksionet qé duhen implementuar né kété zoné sipas studimit jané godinat t& reja té
propozuara, me destinacion banim, hotel dhe sherbime. N& kéto godina mund té
implementohen ambiente tregtare né katet e para. Zona ka nevojé pér rikualifikim t&
hapésirave t€ gjelbérta. Né shkallé mé t€ gjer€ kjo e kthen zonén né€ njé pol shumé té
réndésishém pér zonen e jo vetém nga pozicionimi por edhe nga formulimi dhe miksimi i
funksioneve publike me ato private.
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Fig 8. Fragment nga harta e pronésisé




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

T& gjitha zhvillimet né territor do t€ jené né pérputhje me kategorité e lejuara té
pérdorimit té tokés, sipas pércaktimeve té Planit t&€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé€ Vlore,
duke i kushtuar réndési posagérisht organizimit dhe vendosjes sé objektit né shesh pér t&€
plotésuar kushtet e mbrojtjes kundra zjarrit dhe t€ miréfunksionimit t€ hapésirave pér
kémbésorét.

Kategoria e lejuara t€ pérdorimit t€ tokés né kété njési éshté:
A.-Banim
S.— Shérbime

Ambientet rezidenciale

Me njé vendodhje prane bregdetit apartamentet luksoze jané né prani t€ hapé€sirave t&
gjelbérta té cilat ofrojné nj€ atmosferé qetésie.

Pérdorimi kryesor do t€ jet€ ai 1 banimit edhe pse kéto hapésira do t€ pérfshijn€ edhe
shumé ambiente t€ ndryshme shérbimesh né formén e gendré€s komerciale. Né hapésirat
rezidenciale mund té gjenden larmi té tipologjive dhe madhésive, por mbi té gjitha jané
fleksibél dhe mund t€ riorganizohen né varési té kérkesave:

e Apartamente me nga njé dhomé gjumi, sipérfagja e té cilave varion nga 50 deri n€ 58
m2. Apartametet me njé dhomé gjumi ofrojné hapésira té€ pastra e lehtésisht té
mobilueshme. Ky formacion pérfshin njé dhomé gjumi, tualet, kuzhin€ dhe hapésiré
ngrénie ¢ ndenje té bollshme e me drit€ natyrale. Té gjithé kéto apartamente jané
shpérndaré duke pasur parasysh orientimin pér té ofruar jetesé t€ shéndetshme si dhe
vizualisht t€ kénaqshme me ballkohet e gjelbéruara. Ky lloj apartamenti &éshté i
pérshtatshém pér familjet e vogla qé preferojné apartamente t€ vogla dhe komode.

e Apartamente me nga dy dhoma gjumi, sipérfagja e té cilave varion nga 80 deri n€ 88
m2. Apartamentet 2+1 kané sipérfage t€ konsiderueshme, pérbéhén nga dhoma
matrimoniale, tualeti pérkatés s€ bashku me garderobén, dhoma e dyté e gjumit,
dhoma e ndenjes si edhe njé tjetér tualet i cili funksionon dhe si lavanderi apo
hapésiré depozitimi. Kéto apartamente kané gjithashtu shikueshméri drejt hapésirés
pérreth né zhvillim si dhe ballkone perimetralé t€ pasur me gjelbérim t& pérhershém.
Apartamentet me dy dhoma gjumi jané ideale pér ¢ifte t& reja apo familje prej 3-4
personash.

e Apartamente me nga tre dhoma gjumi, sipérfagja e té cilave varion nga 90 deri né‘,{i'-l"'()‘ N

m?. Apartamentet me tre dhoma gjumi ofrojné, njé kuzhine lineare apo té pozicionuar’
mé vete, 3 dhoma gjumité miréorganizuara, dy tualete nga t& cilét njéri &shté me
ndri¢im natyral, hapésiré ngrénie dhe ndenje, ballkon t& bollshmém dhe qarkullimt&
brendshém t€ mirépércaktuar. Ventilimi dhe ndricimi natyral &shté njé nga pikat e
forta t& kétyre formacioneve duke konsideruar pérmasat e ¢arjeve né formé dritaresh
apo vetratash t€ rréshqitjshme. Kéto apartamente ofrojné€ komoditet dhe getési.




Fig 9. Planimetria e katit tip t& njé moduli

Shérbime né funksion té banimit

Ofrimi i shérbimeve né funksion t& pérmirésimit dhe krijimit t€ kushteve mé t& mira t&
jetesés sé banoréve éshté objektivi yné kryesor duke mbajtur né konsideraté kriteret europiane
né projektim. Pérvec destinacionit t& banimit, apartamente me standarde europiane, kompleksi
gjithashtu ofron edhe shérbime. Shérbime né funksion jo vetém tregtar po edhe pér té
pérmbushur nevojat e pérgjithshme té€ kompleksit, t€ cilat momentalisht jané t& pakta.

Pérveg plotésimit t€ standarteve europiane t& mbrojtjes ndaj zjarrit, nyjet vertikale dhe
horizontale t€ garkullimit jané t€ miréstudiuara duke konsideruar pérmasat e kétij kompleksi.
Ké&shtu ashensorét me pé€masa t€ bollshme ndahet mes atyre t€ residencave, si dhe atyre té
shérbimeve. Qarkullimi zhvillohet i pandérpreré qé nga katet e parkimit e deri lart. Parkimet
néntokésoré, t€ shumté né numér, jo vetém pérmbushin kérkesat e residencave dhe
shérbimeve, por jané€ njé ndihmé e shtuar né t€ gjithé zonén, ku shpesh mungojné hapésirat e
dedikuara pér to. Kéto njési banimi dhe mé gjeré do t€ ofrohet kualitet 1 larté, ku jetesa
cilésore dhe komoditeti do t€ jené€ n€ qendér t€ vémendjes. Rezidencat jan€ konceptuar t€ kené
privatési dhe ekskluzivitet duke synuar standartet mé té larta né raport me kérkesén né rritje
pér ndértime cilésore né bregdet.
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Fig. 10. Vizualizim 3D i materializuar M
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Hoteleri

Né vijim t€ zhvillimit t€ gjithé késaj zone, paragitet nevoja e integrimit né t& e
infrastrukturés sé hotelerisé s€ njé€ niveli bashkékohor duke konsideruar kérkesat né rritje né
raport me kété destinacion funksional pér bregdetin. I konceptuar pér nga tipologjia si njé
business hotel i vendosur né njé ndértesé¢ shumékatéshe, ai synon té€ t&€ plotésojé kérkesat jo
vetém t€ hoteleris€ por edhe rezidencave prané me shérbime komplementare si bare,
restorante, SPA, salla konference etj.

Fig. 11. Vizualizim 3D i materializuar

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave/ Pérshkrimi
arkitektonik.

Koncepti dhe hapésirat jané€ parashikuar pér t’i shérbyer me s€ miri komunitetit, ku do
t& sistemohet hapésira pér t&€ qéné sa mé shplodhése dhe rekreative. Pozicionimi i objekteve
€shté realizuar duke shfrytézuar mé s€ miri terrenin dhe orientimin e l1évizjes kémbésore dhe
automobilistike, duke ruajtur vijat e ndértimit dhe normat urbanistike sipas ligjeve pérkatés pér
sjellé njé shembull zhvillimi t& késaj shkalle n€ két€ zoné i cili garanton funksionalitet optimal.




Fig. 12. Vizualizim 3D i materializuar

Né aspektin urban objektet q€ propozohen népérmjet trajtimit volumetrik dinamik t€ tye
konkretizojné formulimin e konteksit urban ku ndodhet parcela. Kéto volume perceptohen t&
lehta dhe dinamike nga akset rrugore qé e kufizojng€, duke realizuar njé linj€ interesante silueti
urban. Projekti pérpiget t€ shfagé né€ arkitekturé natyrén e nj€ objekti rezidencial, human, me
volume t& dallueshme qart€. Lévizja dinamike si n€ plan dhe né altimetri, tenton t€ realizojé njé
imazh t& perceptuar né 1€vizje dhe t&€ ndryshém pér ¢cdo piké t€ ndryshme t€ shikimit.
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Fig. 13. Vizualizim 3D i materializuar

Koncepti bazohet né shmangien e krijimit t€ njé muri urban t€ pércaktuar nga ‘}‘ijé e
ndértimit, por krijimit t€ njé hapésire té lehté dhe fluide. Format e rregullta duke u pérséritur
né linearitet krijojné njé perde t€ lehté vizuale, né formén e dekoracionit modern e té stilizuar
té fasadave si dhe njé transparencé pér apartamentet. Bérthama qé &shté njé formé e rregullt
kuadratike ndérsa elementét e tjeré strukturalé dhe jo vetém i jashtéshkruhen atij.




4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Treguesit e Zhvillimit:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 57 579.54 m?
Sipérfage e truallit q€ pérdoret pér zhvillim: 57 579.54 m*
Sipérfage e truallit e z&€né nga struktura (gjurma): 17 760.00 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toke: 116 850.00m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nen toke: 41 775.00m?
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 30.8%
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 69.2%
Intensiteti i ndértimit: 2.03

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 25.50 m
Numri i kateve mbi toké: 6-7 Kate
Numri i kateve néntoké: 1 Kat
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

NEé pronén qé zhvillohet, ekuilibri mes hapésirave t& gjelbérta e rekreative dhe atyre té
ndértuara gjendet i kénagshém, duke e pérqéndruar banimin dhe hoteleriné né objekte
shumékatéshe dhe duke e 1éné€ pjesén tjetér t€ terrenit pér shérbime me larté€si modeste si dhe
hapésira t€ gjelbérta. Hapésirat pérreth objekteve do t€ sistemohen me trotuare, stola edhe
pemé duke respektuar akset e kalimit t€ kembésoréve si dhe rampat pér akses té individéve me
aftési t€ kufizuar.

Fig. 15. Vizualizim 3D i materializuar

Objektet do t€ kené 1 kat parkimi duke p&mbushur kushtet e parkimeve néntokésore pér
rezidencat dhe shérbimet, dhe duke u kthyer né njé opsion mé tepér zgjidhje pér
problematikén e parkimit né té gjith€ zonén.




Fig. 16. Planimetria e katit néntokég, t€ parkimeve




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

Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik t€ sistemimit t€ ujrave t€ zeza, rrjetit t€ furnizimit me
ujé, telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t€ ndri¢imit t€ rrugés, jané ekzistuese né zoné
dhe do té racionalizohet gjaté procesit t& punés pér pérmirésimin e infrastrukturés. Lidhjet e
reja me to do té parashikohen té ndértohen nén zonén e trotuareve, sipas projekteve té
detajuara teknike t& miratuara nga institucionet pérkatése. N& trotuare duhet t€ parashikohet
edhe mbjellja e peméve dhe sistemimi i parkimeve té pérkohshme.

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe telekomunikacion),
duhet t€ vendosen nén sipérfagen e tokés dhe do t€ jené t€ sistemuara nén njé korridor gendror
infrastrukture. Kjo duhet t€ sigurojé funksionim té miré dhe efikas té sistemit dhe do té
lehtésojé mirémbajtjen dhe punimet riparuese.




