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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Zhvillimi pér objektin: “Strukturé
hotelerie dhe shérbimi 3kate,”, me vendndodhje né Gjileké, Bashkia Himaré dhe me zhvillues
shogérine Rinia 04 sh.p.k., bazuar né:

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

e Vendimin Nr. 408, dat€ 13.05.2015 t& Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s& zhvillimit t& territorit™, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himar& miratuar me Vendim Nr.2, daté
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér té cilén paraqitet ky studim ndodhet né Dhérmi, pérkatesisht né zon&én Kadastrale
Nr.1739. Zona né studim paraget nj€ interes t€ vecanté. Ajo pérbén njé pjesé integrale t& pjesés sé
zhvilluar me objekte t& periudhave t& ndryshme si pas viteve *90. Paragqitet si njé zon€ né zhvillim
me ndértime t& reja dhe me nj& potencial t& madh pér zhvillim t& métejshém me objekte shérbimi,
hotelerie dhe tregtare. Pozicioni i objektit do t& jeté né€ aférsi t& plazhit pran& Hotel Morina Palace.

Sheshi i ndértimit ka njé formé jo t&€ rregullt por i pérafrohet drejtkéndeshit me njé€ sipérfaqe pre;j
1863 m?.

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.




Fig. 2 Vendndodhja e pronés.




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 rishikimit t& Planit t& pérgjithshém vendor t€ bashkisé Himarg, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me Nr. Vendimi 5, daté 10.06.2020, "Pér
Miratimin e Rishikimi t€ Planit t& Pérgjithshém Vendor Bashkia Himarg", pér zonén e interesit,
jané vlerésuar dhe respektuar kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

e Kodiinjésisé nga "HI.B.1198" ndryshon n "HLUB.1198"

e Sistemi territorial nga B - bujgési" ndryshon né "UB - urban"

e Kategoria bazé e pérdorimit t&€ tokés, nga "B - bujqesi" ndryshon ne "S-sherbime"

e Nénkategoria e pérdorimit t& tokés béhet "S.2- zone hotelesh/ sherbime turistike" dhe "S.3
- zone turizmi t€ integruar (resorte, vila)

e Kushti pér hartimin e PDV-s€ béhet "JO"

e Intensiteti i ndértimit (1) nga "0", ndryshon ng "1.7"

e Koeficienti max i shfrytézimit té territorit pér ndertim (KSHT) nga "0", ndryshon ne "40"

e Lartési max. (m) nga "0" ndryshon né "18m"

Fig. 3 Pérputhshméria me kategoriné e pérdarimit té tokeés. ‘




2.2. Seti i fragmenteve té hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himarg, 2030, né
t€ cilat mendohet se propozimi i projektit “Strukturé hotelerie dhe shérbimi 3kate”, prezantuar né
dosierin e projektit bashkélidhur, do t€ jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit
t€ zonés né t&€ ardhmen. Sheshi né studim i pérket njésisé strukturore HI UB 1198

Fig. 4 Harta e zonave, poleve, korridoreve ekonomike té propozuar, ekstraktuar nga PPV Bashkia Himaré.



Fig. 53 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Himaré,

.

Fig. 4 Harta e nénkategorive té pérdorimit té tokés té propozuara



Fig. 5 Harta e tipologjisé té ndértimeve.

Fig. 6 Rrjeti rrugor dhe vendparkimet publike té propozuara, ekstraktuar nga PPV Bashkia




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né t€ cilén propozohet struktura &shté njé zon€ me destinacion turizmin dhe hoteling, ku
dominojné godinat apo komplekset hoteliere. Eshté e distancuar nga qéndra e Himarés, N& kétg
kuptim, objekti i propozuar, &shté nj& moment strategjik pér konfigurimin dhe konsolidimin e
Zonés.

Sipérfaqa e pronés &shté 1863 m?.

Ndérkohé qé kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

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

NE af€rsi t&€ rrugés éshté pozicionuar Hoteli 3K T s& bashku me 2 vilat né krah té& njéra tjetrés, me
29 dhoma. Kati pérdhe dhe kati néntoké jané né shérbim té& tij me funksionet: bar, shérbime
tregtare, palestér por gjithashtu kati p&rdhe pérmban dhe dhoma fjetjeje. N& katin -1 pozicionohet
dhe parkimii hotelit. Kati pérdhe karakterizohet nga njé pasazh né mes i cili i jep dhe réndési bar
restorantit né katin e fundit si nj& piké& vrojtimi.

Hyrja né hotel krijohet n& pjesén lindore t& objektit, ku krijohet njé degézim I rrugés pér té aksesuar
katin néntok&. N& krah t& hotelit zhvillohen vilat 2 katéshe, ku né katin p&rdhe pozicionohen
hapésirat e dit&s si ndenje ngrenie dhe gatim, ndérsa né katin e sipérm hapésirat e fjetjes

Pozicioni | parcelas Ngritja @ volumeve sipas programit Modutieni | velumetrisa
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Fig. 8 Koncepti.




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

Ky Kompleks i ri €shté strategjik pér konfigurimin e zonés n€ karakterin e saj t€ turizmit dhe
hoteleris€. “Morina Boutique Hotel” plotéson zonén duke respektuar kontekstin e vendndodhjes
dhe né t& njejtén kohé duke komunikuar me ambientin pérreth. Mjetet e formés dhe materialit t&
pérdorura né projekt realizojné mé sé miri kété komunikim duke mundésuar leximin sé jashtmi t&
destinacionit t& objektit si dhe duke krijuar njé silueté mbresélénése né ambientin rrethues.

Volumetria

Volumetria e objektit éshté njé moment i réndésishém komunikimi me ambjentin rrethues. Objekti
1 hotelit ka nj& volumetri dinamike dhe t& sfazuar pér t’u pérshtatur sa mé miré€ me terrenin, ku njé
modul fietjeje pérséritet dhe bashkohet pér té krijuar tipologji té ndryshme dhomash. Objekti
karakterizohet dhe nga sfazimet né altimetri duke krijuar veranda t& gjelbéruara.

Fig. 9 Imazh i objektit pérgjaté rrugés.




Fasada

Pér “Morina Boutique Hotel” &shté zgjedhur ngjyra e bardhé né trajtimin e fasadés, né pérshtatje
me karakterin bregdetar ku b&het ndértimi. Qéllimi i fasadave ka qéné& maksimizimi i pamjes,
sidomos nga deti.Gjithashtu pérdorimi dhe modulimi i fasadés me pllaka vertikale i jep njé
lartésim objektit.

Fig. 10 Imazh i objektit né krah té rrugés.
Ballkonet dhe tarracat
Moduli i secilés dhomé t& hotelit ka dhe hapésirén e verandés si domosdoshméri sidomos né njé

zon& bregdetar. Veranda gjithashtu pérmban dhe sistemim me gjelberim pér t’u pershtatur sa mé
miré me terrenin.
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TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: 1739 Nr. pasurie: 68/1/25

Kufizimet:
Lindje: pasuria nr. 68/1
Veri: pasuria nr. 161/2

Distancat nga Kkufiri i pronés:

Veri: 53m-6.2m nga kufiri 1 pronés pér volumin 2KT
10.7m — 5.5m nga kufiri i pronés pér volumin 3KT
Jug: 5m - 8.6m nga kufiri i pronés pér volumin 2KT
3m—3.3m nga kufiri i pronés pér volumin 3KT
Lindje: Im-5.7m nga kufiri i pronés pér volumin 3KT
Peréndim: 1m —5.7m nga kufiri i pronés pér volumin 3KT

Distancat nga aksi i rrugés:
Veriperéndim: 5m nga aksi 1 rrugés pér volumin e Hotelit 3KT

Verilindje : 5m nga aksi i rrugés pér volumin 2KT




PLANI I SISTEMIMIT

Aksesi né Hotel realizohet nga rruga né pjesén verilindore ku krijohet nj& devijim pér aksesin né
parking. Kati pérdhe karakterizohet nga sipérfaqe t& gjelbra dhe hapésira kalimi né formé
shkallésh. Nga rruga aksesohet recepsioni I hotelit q& bén shpérndarjen né nuklet e fjetjes si dhe
hapésirat e ndenjeve. N& krah t& hotelit pozicionohen vilat t& cilat p&rfshing né katin pérdhe
ndenjen dhe basene ujore.
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Fig. 12 Plani i sistemimit dhe akset e kalimit.

PARKIMI NENTOKIKESOR

Struktura hoteliere e propozuar ngrihet mbi 1 kat parkimi néntokesor, q& zhvillohet sipas terrenit
me njé sipérfaqe kati 1113 m2. Hyrja né parking béhet né veriperéndim té sheshit me ané té
rampés pa e cénuar sistemimin pérreth. Kati néntoké pérfshin dhe ambjetet teknike si dhe
hapésira pér spa dhe fitnes.




Fig. 13 Parkimi néntokésor niveli -1.

KATET E BANIMIT/ HOTELERISE

Hoteli zhvillohet me 3 kate mbi toké& dhe 1 néntoké&. N& katin pérdhe pozicionohet recepsioni dhe
njé pjesé e dhomave té& hotelit. Katet e sipérme pérfshiné dhomat e fjetjes me tipologji t&
ndryshme si standarte, suita. Kati i fundit i hotelit pérmban dhomat dhe restorantin me taracén e
krijuar.

Vilat né katin e sipérm pérfshijné hapésirat e fjetjes me lozha apo ballkonet pérkatése.
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Fig. 13 Plani i katit té paré.
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Fig. 14 Planii katit té dyté.




Fig. 18 Prerje gjatésore e objektit.

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1  Sipérfagja e pérgjithshme e truallit 1863 m?
2 Sipérfage e truallit e zéné nga struktura e re (gjurma) 795 m?
3 Sipérfage ndértimi mbi toké 28772 m*
4  Sipérfage ndértimi néntoké 1113 m?
5 Sipérfage ndértimi né total 3690.2m?
6 Koeficienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim 43%
7 Koefigcenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapésira publike 57%
7 Intensiteti i ndértimit 1.37
8 Lartésia maksimale e strukturés nga kuota e sistemimit 11m

9 Numri i kateve mbi toké pér strukturén e propozuar
2 dhe 3 kate
10 Numriikateve néntoké

1 kat

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e p&rqark objektit, jan& brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi normal t&
kémbésoréve dhe pér té siguruar akses né raste emergjencash.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Aksesueshméria né prone me infrastrukturén rrugore do t€ konfirmohet nga Bashkia Himaré né
fazén e Lejes s€ Ndértimit.
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Fig. 19 Planvendosje e struktures.




