REPUBLIKA E SHQIPERISE

KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

“PER MIRATIMIN E LEJES SE ZHVILLIMIT PER OBJEKTIN:
“Resort turistik DREAMADES LUXURY SUITS”

MIRATOHET
KRYETARI I K.K.T.




TABELA E PERMBAJTIJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1.1
1.2

2.1
22

4.1
42
43
44

3.1

Dispozita t& Pérgjithshme

Baza Ligjore
Pérshkrim i zonés s8 studiuar

Ekstrakte t€ Planit t& Pérgjithshém Vendor

Pérputhshméria me kategoriné e pé€rdorimit té tokés sipas PPV-s&
Seti i fragmenteve t& hartave t& PPV pér zonén né zhvillim

Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit
Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Rregullat e Rrjeteve t& Infrastrukturés

Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave




1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Zhvillimit pér objektin:

“Resort turistik DREAMADES LUXURY SUITS”, me vendndodhje né Dhérmi, Bashkia Himar€”,
me zhvillues shoqéring "AG.TCC”, bazuar ng:

e  Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i ndryshuar
neni 7 dhe neni 28.

e  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e iregullores s€
zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

° Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himar€, miratuar me Vendimin Nr. 2, dat& 16.10.2017 t&
Késhillit Kombétar t& Territorit.

i.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Kompleksi ndodhet n& njé sipérfage prej 10,592m?, pérgjaté bregdetit t& Dhérmiut, né Himaré,
Shqipéri.

Koordinatat baz& gjeodezike t€ stacioneve topografike jané:



KRGJSH GK
NR. RENDOR | PIKES KOORDINATAX KOORDINATAY NR.RENDORIPIKES KOORDINATAX KOORDINATAY

466142.973 4447330.624
466192.2724 4447314.056
466233.5237 4447294.177
466264,9892 444741057

1 4381076.835  4448321.533
2

3

4

5 466193.3862  4447426.505

6

7

8

9

4381125.953 4448304.409
4381166.985 4448284.063
4381199.764 4448400.114
4381128.333 4448416.857
4381122585 4448395.436
4381095.625 4448407.698

4381081.34 4448355.461
4381088.183 4448353.457

466187.8353 4447409.023
466160.7885 4447416.98
466147.0949 4447364.594
466153.9587 4447362.668

O NN B W R e

Kushtet e Projektimit

Projekti &shté zhvilluar duke ndjekur kushtet e méposhtme:

o  Standard pér resorte me 5 yje.

o  Konceptim si &shté pérshkruar né njésiné strukturore HI.UB.3.1188 —Drimadhes, Himarg.

o  Ndérthurja me natyrén duke respektuar parimet mjedisore t€ zonés.
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Fig. 2. Pozicionimi né zonén e investimeve strategjike
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né regulloren e Planit t& Pérgjithshém vendor t&é Bashkisé Himarg, t& miratuar prané
Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 2, daté 16.10.2017, "Pér miratimin e planit t&
pérgjithshém vendor Bashkia Himarg", pér zonén e interesit Dhérmi; parcela g€ do t&€ zhvillohet Eshté e
vendosur né njésiné strukturore HI.UB.3.1188, n& sistemin territorial UB me kategori bazé t&
pérdorimit t& tokés S (Shérbime), me nénkategori ZPZT, ku pérdorimi i tokés qé lejohet &shté AR, S,
A5 (shérbime turistike, aktivitete rekreative).

Plani i Pérgjithshém vendor ka propozuar tipologjiné e zhvillimit t& organizuar t€ pérdorimit miks
(resorte, vila) duke kryer ndérhyrje né pérmirésimin e parametrave urbane. Ndryshimi i territorit nga
pérdorim rural né até urban lidhet me rritjen graduale t& pérgindjes s& popullsis€ g€ jeton n€ zonat
urbane, si dhe ményrat né té cilat ¢do shoqéri i pérshtatet kétij ndryshimi.

Objekti & do t& ndértohet ka vlergsuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t€ tokés,
rregullat dhe kriteret qé propozon “Plani Pérgjithshém Vendor, Bashkia Himar&”.
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2.2, Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

Me tej paraqiten té gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Himar€, n€ t& cilat
mendohet se propozimi i projektit "Dreamades Luxury Suits”, Himarg, do t€ jeté funksional, dhe ng
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zoné&s né t€ ardhmen.
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3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Vendet e Mesdheut, pér shkak té pozicionit gjeografik jané vendet me zhvillimin mé t€ madh né
turizém. Sektori i turizmit &shté njé nga sektorét q& zéné njé vend shumé t&€ réndésishém né buxhetet e
shteteve me dalje né Mesdhe.

Shqipéria me 350 kilometrat e vijés bregdetare qé ka edhe pér shkak t& mungesés sé investimeve t&
réndésishme né turizém gjaté dekadave t& kaluara, &shté véndi me potencialin mé t€ madh pér t& patur
hapa t& q&nésishé&m né rritjen e turizmit vendas.

Shifrat e viteve té fundit tregojné se né ményré t&€ qéndrueshme vazhdon rritja e numrit t€ turistéve qé
vizitojné véndin toné, shifér e cila ka kaluar dy heré madhésiné e popullsis¢ duke arritur né 6,500,000
turisté né vit.

Jugu i Shqipérisé dhe Deti Jon pérbéjné njé kompleks natyror nga mé magjepsésit e Mesdheut i cili
gshté akoma i virgjér e me potenciale shumé t&€ médha né investimet e hotelerisé elitare.

Vémendja e viteve t& fundit né pérmirésimin e infrastruktur&s rrugore, energjitike dhe rilindja e zonave
urbane, e kané favorizuar ndjeshém ngritjen e resorteve dhe hoteleve elitare né kété zoné. Kérkesa pér
hotele me katér/pesé yje &shté jashtézakonisht e madhe, por mungesa e aeroportit t&€ Vlorés i cili ka
filluar sé fundmi procedurén e tenderimit, ka géné njé nga pengesat e deritanishme.

Fig.9. Gjendja ekzistuese

Kompania “AG.TCC’ sh.p.k. ka kontraktuar njé terren prej 10,540m2 né& njé nga zonat mé t€ bukura
t& bregdetit t& Dhérmiut, proné e cila ndodhet né veri t& plazhit t¢ Drimadhesit.
Kjo proné ndodhet né nj& zoné né vijé t& paré t& detit, né njé terren disi t& ngritur nga niveli i detit dhe

il




né té gjitha orientimet e saj ka njé pamje mahnitése pér nga bukuria e natyrés. Né kété prong&, kompania
AG.TCC sh.p.k. ka parashikuar t& investoj& né ndértimin e njé resorti ‘Drimades Luxury’, ku t& gjitha
dhomat do t€ jené té standardit t€ suitave me 5 yje.

Fig.10. Gjendja ekzistuese

Mbas njé studimi shumé té gjaté né zoné por duke patur parasysh dhe eksperiencat mé t€ mira té viteve
t& fundit né Itali dhe n& Greqi, kemi arritur t& projektojmé njé projekt mjaft ambicioz i cili do t€ kthehet
me siguri n€ njé ikoné dhe kartoling e turizmit shqipé&tar.

Hoteli &shté menduar té keté 100 suita, t& gjitha me pamje nga deti dhe me standardet mé t&é larta t&
hoteleve me pesé€ yje.

Cdo dhomé &shté parashikuar 1€ keté njé sipérfage rreth 45 m” hapésiré té brendshme, njé ballkon rreth
2,5 metra t€ gjeré si dhe pishiné individuale, t€ shoqéruar me njé post pér shezllona. Pra nj& hotel ku
nuk ka dhoma standarde por vetém suita me té gjitha kushtet optimale dhe pamje spektakolare.
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Fig.11. Pamje 3-dimesnionale e resortit
Né kété kompleks hoteleric jan& parashikuar shérbimet mé ekskluzive pér njé klientelé té
pérzgjedhur.

Hoteli do t€ jet& i pajisur me dy restorante,njé bar, njé SPA t& njé design-i dhe atmosfere nga mé
ekskluzivet né Shqipéri si dhe ambjentet ¢ tjera né& funksion té funksionalitetit t& t&€ gjithé
resortit.

Koncepti

Sipérfage e pronés prej 10 592 m? Eshté parashikuar t& zhvillohet né formén e njé fshati turistik me
objekte shérbimi t& hotelerisé turistike.

Nga ana arkitektonike, resorti éshté menduar té trajtohet me forma t& pastra, linja t€ drejta e me
silueta t€ sfazuara duke iu pershtatur pjerrésisé sé terrenit, né ményre (€ tille qé t€ shkrihet me
natyrén dhe gjelbérimin ekzistues, duke pérdorur gjithashtu tarracinat e gjelbéruara dhe hapésira
pér t&€ mbjellur shkurre dhe pemé.

Objekti i shérbimeve me i larti 3 kate éshté i pozicionuar né pjesén me kuoté mé t& larté t& sheshit
té ndértimit. Relativisht kuota e vendosjes s& objektit t& hotelit do t& jeté aférsisht né kuotén 49 m
mbi nivelin e detit.

NE& pjesen gendrore t& sheshit te ndertimit pozicionohen suitat se bashku me pishinat perkatese ne
pjesen perendimore té tyre. Lartesia e suitave eshte 1-2 kate pjeserisht ne disa vende ku eshte dhe
aksesi me i favorizueshém. Suitat do te kene te gjitha pamje nga deti. secila do t€ ket€ aksesin e vet
nga té& paktén 2 pika te ndryshme.

Né kuotén mé t& ulét &shté pozicionuar edhe objekti tjetér i shérbimeve
13
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i afért pér nga aksesi i daljes né& det. Ky objekt do té jeté pjesé e shérbimeve t& resortit duke qené se
ka edhe afersiné me bregun e detit.

Duke gene se ka njé pjerrési t&€ buté nga ana e detit, na krijon mundésin& pér tu mbivendosur objekti
njéri mbi tjetrin duke krijuar tarracime rruge dhe sipérfage rekreative mjafueshém pér kété
kompleks.

Materialet e perdoruara jané t& lehta me ngjyra qé i pérshtaten mé s€ miri natyrés dhe zon&s rreth.

Po késhtu, zhvillimi i kétij projekti nuk prek direkt apo indirekt asnjé nga vendet arkeologjike t&
zonés. Monumenti mé i afért me zonén ku do té realizohet projekti, &sht¢ “Kisha e Ipapandisg”, e
cila gjendet rreth 1.9 km né distanc€ ajrore nga sheshi i ndértimit.

4 Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleks i ri turistik dhe rezidencial pérbéhet nga objektet e méposhtme:

e Objekt sherbimi 1: objekt me 1-kt dhe 1-kt néntoké,
e Objekti i sherbimit 2: objekt me 3-kt dhe 2-kt néntoké,
e Suitat gendrore : objekte me 1-2 kate

OBJEKTI I SHERBIMIT 1 KAT

Kati -1

Kati -1 néntoké pérfshin:

e ambjent pér sherbime sportive, spa
e ambjentet pér pajisjet mekanike dhe elektrike
e si dhe ambjentet pér magazinim

Kati 1
Kati 1 mbitoké pérfshin:

e ambjentet pér pajisjet mekanike dhe elektrike
e Dbar restaurant pér kopleksin dhe shérbimet ndihmésé s& tyre
e ambjent pér shérbime sportive, spa

14




OBJEKTI I SHERBIMIT 3 KAT( Hoteli)

Kati -2
Kati -2 néntoké pérfshin:

e ambjent pér shérbimet e hotelit

e ambjentet pér pajisjet mekanike dhe elektrike
e ambjentet pér magazinim

e parkim

Kati -1
kati -1 néntoké pérfshin:

e parkim i pjesshém
e ambjente shérbimi
e ambjente t& stafit
e ambjente sanitare

Kati 0

ambjentet kryesore t& shérbimeve pér publikun jané vendosur né katin pérdhe:

sallg pritje

recepsioni

zyra dhe dhoma bagazhesh
bar

suita t& hotelit

ambjente shérbimi

Kati 1
kati 1 mbitoké pérfshin:

e suita t& hotelit

e restoranti i kompleksit
kuzhina e restorantit
ambjente shérbimi
ambjente shérbimi

verandé

Kati 2
kati 2 mbitoké& pérfshin:

suita t& hotelit
suita t& medha
ambjente shérbimi
verandé

15




OBJEKTET E SUITAVE QENDRORE( ndertimet qendrore té kompleksit)

Kéto suita do t&€ jené ndértesa thuajse 1 katéshe t&€ alternuara mbi njéra-tjetrén duke iu pérshtatur
edhe pjerrésisé sé terrenit. Jané t& grupuara né nukle, duke iu referuar edhe ndarjes né planin e
sistemimeve. Gjithésej jané 82 suita t& pavarura nga njéra-tjetra dhe secila ka pamjen dhe pishinén
pérkatése t& orientuara nga deti. Sipérfage e brendeshme e suités éshté afersisht 45 m?.

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

Hotelet — Bazat e projektimit dhe koncepti morfologjik

Pérzgjedhja e materialeve &shté béré duke pasur parasysh arkitekturén vendase si dhe pér t&
theksuar thjeshtésiné e konceptit volumetrik arkitektonik. Muret me guré propozohen pér muret
mbajtése pérgjaté kodrés.

Eshté parashikuar qé& t& ndértohet me t& gjithé teknologjité mé moderne dhe bashkékohore,
duke u kujdesur qé té keté impaktin minimal n& ambjent.

E gjithé struktura do t& ndértohet me materiale ekologjike dhe do keté impakt zero né konsumin
e energjisé.

Ambjentet ¢ pérbashkéta dhe t& gjitha tarracat e ndértesave do t& jené me gjelberim duke iu
pérmbajtur bimésisé sé klimés mesdhetare qé jané né kété zoné, bimé dhe pemé t€ cilat kané
rezistencé t€ larté e konsum t&€ moderuar t€ ujit.

Projektim Ambjental

Resorti &shté menduar i tillé q& t& maksimizohet mundésia pér pamje nga deti i sa mé& shumé i
suitave. Viletat duke ndjekur pjerr&siné e terrenit, shfrytézojné kété pamje duke u vendosur njéra
mbi tjetrén. Pér kété géllim shumica e tarracave propozohen t&€ mbillen me gjelbérim per nje pamje
sa me origjinale dhe mjedisore.

Organizimi dhe morfologjia e suitave gendrore pérdorin t& njéjtén gjuhé arkitektonike si hoteli. Ky
stil minimalist i pérdorur pér t& theksuar volumet e vilave &shté pasuruar me elemente té
arkitekturés s€ zonés por i risjellé me metoda moderne.

Né lidhje me planin e pérgjithshém:

-Propozimi siguron ndri¢gim natyral té mjaftueshém dhe gjithashtu &shté marré parasysh
maksimizimi i drités gjaté dités, duke llogaritur edhe skarpatén natyrale, orientimin, lartésité e
volumeve dhe bimésiné.
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-Mbrojtja nga drita e diellit &sht& b&éré népérmjet orientimit t&€ objekteve, dhe duke pé&rdorur
bimé&siné€ dhe hijézuesit si dhe llozhat pér secilén suité.

-Ventilimi natyral dhe freskia arrihet n€ ver€ népé€rmjet ventilimit térthor dhe sipérfageve t€ ujit.

Né lidhje me projektin arkitektonik té objekteve, materialeve dhe detajet konstruktive béhet
me ané té:

-Zvogélimit t&€ humbjeve termike n€ dimér dhe ngarkesave termike né veré duke pé&rdorur materiale
me karakteristika té larta izoluese, me dendé&si t&¢ madhe dhe dimensione t€ dritareve g€ lejojné
depértim t& ulét termik.

-Shfrytézimit t&€ drités s€ diellit né dimér dhe implementimit t&€ freskimit natyral gjaté verés duke
pérdorur: orientimin e vilave dhe dimensionet e dritareve, hapésirat e ventiluara né ményré té
térthorté&, sistemin hijezues t& grilave, pjergullave dhe t& hapésirave gjysém t&é hapura, si dhe me an&
t& gjelbérimit t& sipérfageve t€ jashtme t€ vilave.

-Transpoti i brendshém né&pér resort, do t& kryhet me makina elektrike t& cilat kané impakt zero
gjithashtu n€ zhurmé& dhe ndotjen e ambjentit.

4.3 Treguesit e zhvillimit té projekt propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 10 592 m*
2. Sipérfage e truallit & pérdoret pér zhvillim, e z&n& nga struktura (gjurma): 4190 m*
3. Sipérfaqe e pérgjithshme ndértimi e pérllogaritur mbi toké|: 6791 m’
4.  Sipérfage ndértimi nén toké: 3881 m’
5.  Sipérfage e pérgjithshme ndértimi e pérllogaritur mbi tok& dhe nén toké 10672 m*
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim (KSHT): 39.6 %

7. Koefigenti i shfrytézimit té& truallit pér rrugé dhe hapésira publike (KSHR): 60.4 %

8. Intensiteti i ndértimit (I): 0.64

9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 123 m
10.  Numri maksimal i kateve mbi toké: 3

11. Numri i kateve nén toké: 2
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ndérthurja né situatén urbane

Kompleksi “Dreamades Luxury Suits”, Dhérmi duke ruajtur karakterin e tij natyror integrohet mé
sé miri né topografiné dhe strukturén e zoné&s duke forcuar identitetin urban dhe duke shnd&rruar
turizmin nga periudh& afatshkurtér né njé& periudhé afatmesme.

Zhvillimi i territorit t& jashtém t& kompleksit hotelier dhe ambjentet e bréndshme t€ pérbashkéta do
té pajisen me disa elementé ndihmés thelbésor, t& cilat b&jné t€ mundur l€vizjen e personave té
kategorive t€ ndryshme si¢ jané:

e Sinjalistik& pér orientimin e qarkullimit

e Shtrimi me material t& pérshtatshém sipas kritereve teknike

e Shkallg dhe rampa pér kalime kémbésorésh dhe 1évizshméri pér personat P.A.K.
e Hapésira t&€ gjelbérta

e Vende parkimi dhe mobilim urban

e Vendosje e ashensoréve pér lévizje vertikale

Gjaté pérpilimit t& projektit jané zbatuar t& gjitha masat e nevojshme pér t& zbutur ndikimin e
strukturave t& ndértimit né ambjentin rrethues, né ményré qé té lejohet integrimi me zonén pérreth,
duke pasur parasysh dhe mbjelljen e peméve té larta, krijimin e sa mé& shumé oazeve t&€ gjelb&rimit
né ¢do hapésiré té jashtme té& sistemuar e mobiluar.

Ndérhyrjet do té realizohen brenda parametrave ekologjike, né¢ marrédhénie t€ ekuilibruar
shk&mbimi me natyrén dhe sa mé& ekonomike, pérsa i takon pérdorimit dhe furnizimit me energjité
e nevojshme.

Tarracat e ¢do objekti do t& jene t& gjelberuara. Sipérfagja e gjelbért do ripunohet me pemé t& tipit
ekzistues zonal. Hapésirat rreth e pérqark objektit, jan& brenda normave pér garantimin e njé
garkullimi normal t& k&mbé&soréve dhe pér t& siguruar akses né raste emergjencash.

Gjithashtu, suitat gendrore duke ndjekur pjerrésiné e terrenit, propozohen qé tarracat e tyre té
mbillen me gjelbérim si dhe té pérdoret gjelbérim edhe né sipérfaget e jashtme té tyre.

Fig.12. Pamje té ko.'npIekSI't-fng'OPOleﬂr



S Rregullat e Zhvillimit té Territorit

5:1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Shérbimet dhe rrjetet e infrastrukturés rrugore jan& menduar t& jené& n& pérputhje me sistemin rrugor
ekzistues si dhe ate t€ propozuar nga Bashkia Himarg.

Ky kompleks mundohet ti afrohet sa mé shumé idesé sé fshatit dhe zonés s& pushimit duke zhdukur
asfaltin si element pérbérés t& rrugéve qarkulluese dhe duke e zévendésuar até me pllakén e gurit;
element, i cili na ndihmon gé t& ulim shpjetésingé e mjeteve brenda kompleksit duke e kthyer até né
njé zoné eko me qarkullim mé t& madh kémbésorésh sesa makinash.
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