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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Trualli ndodhet né zonén e quajtur Gone', né plazhin e Perivolit, prané€ fshatit Dhérmi, qé
éshté pjesé€ e bashkisé¢ Himar€, rreth 70m larg vijés bregdetare. Ai ka njé€ sipérfaqe prej
144,000 m? (14.4 ha). Terreni né té cilin ndodhet trualli, ka nj€ pjerrési té orientuar nga jugu
e cila korrespondon me pamjen nga deti, me njé diferencé kuote maksimale nga niveli i
detit rreth 128 m. Trualli pérfshihet n€ Planin e Pérgjithshém Vendor té Bashkisé sé
Himarés. Prona ka njé shtrirje Veri Jug, pér njé gjatési prej 700 m dhe gjerési maksimale
390m né vijé ajrore. Me koordinata té skajeve:

e  Skaji verior: 40° 9'54.61"N/ 19°3621.16"E

e  Skaji Lindor: 40° 9'40.36"N/ 19°36'17.62"E

e  Skaji Jugor: 40° 9'33.17"N/ 19°36'12.16"E

e Skaji Peréndimor: 40° 9'45.50"N/ 19°36'6.12"E

Fig.1 Vendodhja e pron€s me interes zhvillimi



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Kushtet sipas Planit te Pérgjithshém Vendor t&€ Bashkisé Himar€:

e Koeficenti i shfryté€zimit t€ truallit pér ndértim: 15%

e Intensiteti i ndértimit: 0.25

e Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé€ sistemimit: 11 m
e Numri i kateve mbi toké: 3kat

e Pérdorime t€ lejuara : aktivitete sociale dhe rekreacion, shérbime, zoné me shtépi té

dyta,
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Fig.2 Pozicioni i Zonés né PPV-né e Bashkisé Himaré
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Fig.3 Harta e pérdorimit té tokés, Bashkia Himaré

¢
M
Duke u bazuar né rregulloren e Planit t€ Pérgjithshém vendor t€ Bashkisé Himarém i&‘
miratuar prané Késhillit Kombétar té Territorit, me nr. Vendimi 2, daté 16.10.2017, *’P&r :
miratimin e planit t€ pérgjiths€m vendor Bashkia Himaré’’, parcela q€ do t€ zhvillohet éshté e
vendosur né€ zonén strukturore HI.UB.3.1188, né sistemin territorial UB me kategori bazé té
pérdorimit té tokés S (Shérbime), me nénkategori ZPZT, ku pérdorimi i tokés qé lejohet éshté
AR, S, AS (Shérbime turistike, aktivitete rekreative)

Plani i Pérgjiths€ém vendor ka propozuar tipologjiné e zhvillimit t€ organizuar t pérdorimit
miks (resorte, vila) duke kryer ndérhyrje n€ pérmir€simin e parametrave urbane. Ndryshimi i
territorit nga pérdorimi rural n€ até urban lidhet me rritjen graduale t€ pérqindjes s€
popullsis€ g€ jeton n€ zonat urbane, si dhe ményrat né t€ cilat cdo shoqéri i pérshtatet kétij
ndryshimi.

Objekti q€ do t€ ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit té
tokeés, rregullat dhe kriteret q€ propozon “’Plani i Pérgjithshém Vendor’’, Bashkia Himaré.
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Aktualisht, sipérfagja e tokés e cila po studiohet, ndodhet n€ njé€ fage kodre dhe né njé
gjendjen mése natyrale. E vetmja ndérhyrje q€ ka terreni €shté€ nj€ rrugé e pasistemuar dhe
me shume kthesa e cila vjen nga pjesa veriore, kalon né€ qéndér t€ truallit dhe me tej
vazhdon paralel me vijén bregdetare.

Fig.4 Fotografi te gjendjes ekzistuese te sheshit

Perivolo &shté njé vend ku gérshetohet térheqja nga deti i kaltert dhe i pastert i Jonit mé até té ajrit t€ pastér
dhe té shéndetshém té€ maleve. I mbrojtur nga veriu nga gadishulli i Karaburunit, fshati éshté tepér térheqés
edhe né€ periudhén e dimrit, pa véné né dyshim até t€ verés qé térheq edhe mé shumé turistét. Plazhi i cilésuar
si nj€ nga perlat e Rivierés shqiptare €shté pa dyshim nga vendet mé térheqése t€ Shqipérisé. Pasurité e
bollshme ujore, mé gjelbérimin tradicional mesdhetar perbejne nje nder atraksionet kryesore.

Vendbanimet e Bregut te Detit jan€ t€ vendosur mbi troje shkémboré, asnjéhere buzé detit. Kompaktésia e
ndértimeve, lidhja e pérsosur me truallin dhe vendosja e shkallézuar e ndértimeve béjné € ato t€ shfagen
qarté pa mbuluar njéra tjetrén, duke dhéné késhtu njé ansambél piktoresk e dinamik. Nga piképamja
urbanistike fshatrat e Bregut t& Detit i karakterizon kompaktésia e madhe e ndértimeve, sic duket prej
nevojés pér mbrojtje kolektive. Jané kushtézuar shpesh nga nevoja pér t€ kursyer truall qé té€ kultivohe;j.
Ndértimet afér njeri tjetrit kané€ krijur nj€ rrjet t€ dendur rrugor g€ ndjek vijat e niveleve, ashtu si veté
banesat, por krahas kétyre ndeshen edhe rrugé me pjerrési shpesh me shkallézime qé ndérlidhin arteriet
kryesore, thuajse horizontale pa pjerrési. Rrjeti rrugor né térési €shté i grregullt. Kryesisht ai ndjek pjerrésiné
natyrale t€ terrenit, ose kur terreni €shté shumé i pjerrét, kthehet né formé shkallésh. Rrugét kryqézohen pér
té formuar sheshe. Sheshet formohen rreth ndértesave t€ nj€ lagjeje.N€ t€ vendoset kryesisht njé dru
shekullor.Vendosja e vendbanimeve fshatare te bregut kryesishtne troje te pjerreta, u ka dhene ketyre nje
pamje piktoreske. /-




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Koncepti i fshatit turistik eshte huazuar nga banimet tradicionale ne zone. Ndértimet afér njeri tjetrit kané
krijuar nj€ rrjet t€ dendur rrugor g€ ndjek vijat e niveleve, ashtu si veté banesat, por krahas kétyre ndeshen
edhe rrug€ me pjerrési shpesh me shkallézime q€ ndérlidhin arteriet kryesore, thuajse horizontale pa pjerrési.

Koncepti i nderhyrjes lidhet ne menyre te drejtperdrejte me skemem kompozicionale te fshatrave te jugut.
Ne kete menyre rruget ndjekin izoipset duke iu pershtatur terrenit. Gjithashtu edhe objektet ndjekin terrenin,
duke mbajtur orientimi nga deti. Me ane te kesaj skeme arrihet te krijohet e njejta siluetete e si ajo autntike e
zones.

Persa u perket banesave, materialet e perdoruara dhe forma kompakte e tyre ngjajne me objektet e zones.
Ndertimet e vendosura njeri mbi tjetrin formojne ansamble kompakte e shume dinamike, ne silueten e te cilave
marrin pjese te gjitha ndertimet. Kompaktesia e theksuar, trajtimi me te njejten gjuhe arkitektonike dhe lidhja
e persosur me truallin, i karakterizojne ne pergjithesi fshatrat e Jugut.
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Fig.5 Planvendosja e propozuar

Duke patur parasysh zonén né té cilén ndodhet prona, terreni i s€ cilés €shté shkémbor,éshté
marré€ n€ konsideraté q€ ndértimet t& parashikohen me sa mé pak gérmime, duke pérdorur mé
shumé mbushje me dhe', pér t€ krijuar tarraca me mure mbajtés dhe duke shfrytézuar
maksimalisht pjerrésin€ si element arkitektonik.



Kompleksi turistik pérfshin 8 tipe vilash, nje hotel ne zonen jugore te sheshit, ambiente
sportive, pishine, ambjente sherbimi si: dyqane, lokal, market, dhe nje gender shendetesore.

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

Hoteli €shté konceptuar si nj€ gendér multifunksionale, i shtrir€ né disa nivele, aksesi i té
cilit béhet i mundur nga njé rrugé q€ i jasht€shkruhet ne pjesen veriore te objektit. I
konceptuar ne formen e tre kubave te lidhur ne menyre te rrotulluar duke krijuar oborre te
brendshme.

Secili nga kubat perbehet nga dy kate. I gjithe objekti perbehet nga 6 nivele te shkrira me
terrenin me pamje te hapur drejt detit. Pothuajase te gjitha dhomat jane te orientuara nga deti.

Ne katet e para jane vendosur te gjitha sherbimet si bare restorante, spa, fitness etj. Keto kate
jane te hapura drejt oborreve te brendshme. Objektin e pershkon nje shkalle e cila sherben per
aksesimin e te gjithe banoreve drejt plazhit.




Ne katin perdhe, -2 dhe -4 jane vendosur dhomat me pamje nga deti, ku 6 prej
tyre jan suita dhe 73 jane dhoma normale.

Ne katin -1, -3 dhe -5 jane menduar te vendosen sherbime dhe rekreacion.
Keto kate kane akses ne oborret e brendshme.

Parkimi i vendosur nen toke mban 100 makina, ku gjithashtu ne kete kat jane
vendosur dhomat teknike depot dhe magazinat.

Fig.7 Planvendosja e hotelit




Fig.8 Perspektive e hotelit




Fig. 10 Perspektive e hotelit




Vilat dhe Tipologjite e tyre

Kompleksi ka rreth 199 vila té t€ gjithé tipeve, t€ shpérndaré né tarraca, ndértuar né
shpatin e kodrés, definuar nga sistemi rrugor “vertikal” dhe “horizontal”. Tipet e vilave
dallohen nga sipérfaget q€ ofrojné dhe nga marrédhnéia me rrugén.

Vila tip 1

siperfagja njolla 152 m2
siperfaqja kati 0 76 m2
siperfagja kati 1 76 m2
shperndarja e tipologjise : 10 vila

Fig.12 Planvendosja e viles tip 1

Fig 13 Planet e viles tip 1




Vila tip 2

siperfagja njolla 178 m2
siperfaqja kati 0 88 m2
siperfaqja kati 1 90 m2 s
shperndarja e tipologjise : 59 vila
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Fig.14 Fasadat e viles tip 1

Fig.15 Perspektive e vilave
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Fig. 16 Planvendosja e viles tip 2
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Fig.17 Planet e viles tip 2
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Fig.18 Fasadat e viles tip 2




Vila tip 3

siperfagja njolla 176 m2
siperfagja kati 0 100 m2
siperfagja kati 1 76 m2

Fig.19 Perspektive e vilave

shperndarja e tipologjise : 15 vila

Fig.20 Planvendosja e viles tip 3
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Fig.2] Planet e viles tip 3

Fig.22 Fasadat e viles tip 3




Fig.23 Perspektive e vilave

Vila tip 4

siperfagja njolla 204 m2
siperfaqgja kati 0 92 m2
siperfagja kati 1 112 m2
shperndarja e tipologjise : 4 vila

\ Fig.24 Planvendosja e viles tip 4
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Fig.25 Planet e viles tip 4
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Fig.26 Fasadat e viles tip 4




Fig.27 Perspektive e vilave
Vila tip 5

siperfaqja njolla 144 m2
siperfaqja kati 0 72 m2

siperfagja kati 1 72 m2
shperndarja e tipologjise : 10 vila

Fig.28 Planvendosja e viles tip 5




Fig.29 Planet e viles tip 5
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Fig.30 Fasadat e viles tip 5




Vila tip 6

siperfagja njolla 194 m2
siperfagja kati 0 97 m2
siperfaqja kati 1 97 m2

Fig.31 Perspektive e vilave

shperndarja e tipologjise : 6 vila
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Fig.32 Planvendosja e viles tip 6
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Fig.33 Planet e viles tip 6

Fig.34 Fasadat e viles tip 6
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Vila tip 7

siperfagja njolla 280 m2
siperfagja kati 0 130 m2
siperfaqja kati 1 150 m2
shperndarja e tipologjise

1 Svila

Fig.35 Perspektive e vilave

(T T

Fig.36 Planvendosja e viles tip 7
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Vila tip 8

siperfagja njolla 324 m2
siperfaqja kati 0 196 m2
siperfagja kati 1 128 m2
shperndarja e tipologjise : 5 vila

Fig.39 Perspektive e vilave
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Fig.40 Planvendosja e viles tip 8
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Fig.42 Fasadat e viles tip 8
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Vila tip

Siperfaqgja totale varion nga 324 m2 ne 492 m2

shperndarja e tipologjise : 22 vila
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 144,000 m?
Sipérfaqe e truallit qé pérdoret pér zhvillim: 144,000 m?
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 35,250 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 56,400 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 25%
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 75%
Intensiteti i ndértimit: 0.4

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 11m
Numri i kateve mbi toké: 3 kat
Numri i kateve nén toké: 1 kat
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 39/17/6, 39/17/5, 39/17/1, 39/17/2, 39/17/4, 39/17/3
Zona kadastrale nr: 1481, 1739

Kufizimet:

Veri: proné private

Jug: Nr. Pasurie 36/36/1, dhe Nr. Pasurie 34/204

Lindje: Proné private dhe Nr.pasurie 68/12

Peréndim: Nr.pasurie 100/1, dhe Nr.pasurie 100/2

Distancat nga kufiri i pronés: minimum 4m

Distancat nga aksi i rrugés: Jug 25.5 m

Distanca nga vija e detit : 100m




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aksesi pér n€ proné béhet nga ana lindore e pronés, népérmjet nj€ aksi ekzistues rrugor, i cili
lidhet me aksin rrugor te propozuar nga Bashkia Himar€.

Rrjeti rrugor €shté zgjidhur né ményré té till€ q€ t€ respektojé izoipset, pér té béré té

mundur shmangien e pjerrésisé, si dhe t€ lejoj€ krijimin e zonave funksionale né varési té
funksioneve t€ ndryshme qé ofron kompleksi.
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Fig. 43 Rrjeti rrugor dhe vendparkimet publike te propozuara né Bashkiné Himaré



LEGJENDE :

RRUGE TE PROPOZUARA NGA PLANI | BASHKISE HIMARE
BN RRUGE EXZISTUESE NE ZONE

Fig. 44 Sistemi rrugor i propozuar

Rrjeti rrugor i1 propozuar nga Bashkia Himare eshte ne vazhdim te rrjetit rrugor ekzistues.
Ne skajin lindor te prones, rruga e vetme ekzistuese, e cila lidhet me sistemin rrugor te
propozuar, do te jete aksi i hyrjes per ne kompleks

Akset kryesore te levizjes jane menduar me dy sense kalimi, te cilat lidhen me hyrjen ne
kompleks. Ato kane nje gjeresi prej 6 metrash 3 m n€ secilin drejtim, dhe trotuar 1-1.5 m né
té dy anét, te cilat kalojne ne nivele te ndryshme te terrenit.




Fig. 45 Prerje standard e Rrugeve kryesore Fig. 46 Prerje standard e Rrugeve dytésore

Pér zgjidhjen e rrjetit rrugor éshté marré né konsideraté pjerrésia e terrenit, prandaj rruget
kan€ nj€ shpérndarje jo té rregullt né terren, pasi pér t€ shmangur pjerrésité e médha, akset e
rrugéve ndjekin izoipset, duke krijuar parcela né formé tarracash, ku vendosen mé tej vilat
pérgjaté izoipseve lidhése.

Hapésirat géndrore t€ kompleksit pérshkohen nga rrugé me njé sens kalimi, té cilat lidhin
zonat e brendshme t&€ kompleksit. Kéto rrugé kané njé gjerési prej 4 m dhe trotuar 1-1.5 m
nga t€ dy anét.

Pothuaj né t€ gjith€ territorin ka rrugé pér kémbésoré térthor parcelave. Pér akses té
drejtpérdrejté né plazh, pérdoret pérgjithsisht aksi kryesor, qé éshté i lidhur me aksin
ekzistues rrugor, por nuk mungojné pasazhet kémbésore qé pérshkojné pronén nga veriu né
jug, duke arritur né zonén e plazhit dhe shétitoren prané tij.

Aksi rrugor ekzistues i cili lidhet me aksin e propozuar nga Bashkia Himaré, do te sherbeje
per te hyre ne kompleks. Duke marré né€ konsideraté pjerrésiné e madhe té terrenit, rrugét
kémbésore né drejtimin veri-jug, do t& zgjidhen me shkallé né momente té caktuara, si dhe
me rampa t€ pjerréta. Gjerésia e tyre €shté menduar 2-3 m. Kéto rrugg gjithsesi do ta
pérmirésojné aksesin e '

zonés dhe do t€ krijojné momente peisazhistike, qofté me ané té pamjes nga deti, qofté me
ansamblet arkitektonike qé ofrohen. Levizja kémbésore jo vetém qé pérmiréson cilésine e
jetés, por ofron dhe kohén e nevojshme pér t€ shijuar natyrén dhe pamjen e mrekullueshme.




