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1.Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
Delta Falaise Resort & Village, Zona 17, me vendndodhje né Bashkiné Himaré, me zhvillues
shogériné “Delta” sh.a, bazuar né:

«Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 "Pé&r Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit", i ndryshuar

*Vendimi nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit t&¢ Ministrave "P&r miratimin e Rregullores sé
Zhvillimit té€ Territorit", i ndryshuar,

*Plani i pérgjithshém i Himarés, i miratuar me vendim nr. Vendim nr.2 KKT dt 16.10.2017 dhe
vendim nr.5 t¢ KKT-s&, daté 10.06.2020 "Pér miratimin e Rishikimit t¢ Planit t&¢ Pérgjithshém
Vendor té Bashkisé Himarg"

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Palasa eshte fshati i paré i krahines se Himares, pasi kalon qafen e Llogarase dhe zbret né shpat t&
malit. Fshati éshté i vendosur tradicionalisht né njé prej luginave t& shumta q& krijohen nga
pérthyerjet e terrenit, duke gené késhtu i mbrojtur nga erérat dhe ndodhet né€ njé largési prej 1 km
(rruga qé t€ ¢on né fshat) nga rruga kombétare, e cila vazhdon mé tej pér né Kondraq - Dhérmi.

Megjithaté fshati tashmé ka filluar té zgjerohet, me ndértimin e banesave t€ reja, kryesisht né aférsi
t& rrugés kombétare. Fshati Palasé ndodhet 50 km né Jug t€ Vlores, 74 km né veri t€ Sarandés dhe
rreth 210 km nga kryeqytett Tirané.

Palasa éshté e pérfshiré né Bashkiné e Himarés, pjesé e Qarkut Vloré.

Sapo zbret nga Qafa e Llogarase shfaget me gjithe bukurine e vete Palasa, me peisazhin e saj
fantastik dhe me plazhin e pare Dhraleo, me nje vije prej 1.5 km, i cili eshte nje nga perlat e kesaj
zone. Ky plazh eshte i njohur per sportet ujore dhe shpesh eshte destinacion i parashutisteve ge
hidhen nga maja e Llogarase.Ne Palase shtrihen shume plazhe nga me te preferuarat, midis te
cileve, plazhi Stalla qe eshte nje nga plazhet me te medhen;j te krahines.

Qe nga Palasa e ne vazhdim, ne gjithe Bregun e Himares, syri shikon vetem det te kalter e te paster,
me gjire, mole e plazhe pafund, njeri me 1 bukur se tjetri, me rere te imet, te trashe apo me gure.

Prona né fjalé éshté e pozicionuar né pjesén fundore té vijés bregdetare t& kétij plazhi, ne kufi me
plazhin e Drimadhes.




Figure 1 Pozicioni i Zones

2.Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Mbéshtetur né PPV-né e Bashkisé Himar€, zona né studim pérfshihet né nén-njésiné
HI.UB-3.1188.

Kjo zoné parashikon né ndértimin ¢ veté zoné shérbimesh - hotelerie né favor t& zonés.
MEé poshté, fragment nga studimi i PPV-s¢ Himaré pér zonén 1, ku shtrihet zona nén interes
zhvillimi.




3.Analiza e Gjéndjes Ekzistuese
3.1 Vendndodhja e pronés

Projekti ndodhet né anén peréndimore t& luginés s€ plazhit Drymades, 1 pozicionuar né bregdetin
Jon. Ndodhet 54 km né jug té Vlorés, 76 km né anén veriore t& Sarandés, 176 km né jug té€ Durrésit,
209 km né anén jugore té kryeqytetit t€ Tiranés dhe 204 km larg nga Aeroporti Ndérkombétar i
Tiranés (Aeroporti Néné Tereza ). Eshté pjesé ¢ bashkisé sé Vlorés dhe ndodhet vetém 15 km larg
Himarés, pjesé e Qarkut Vlorg, Shqipéri.

Pérve¢ Aeroportit Ndérkombétar t€ Tiranés, té€ ftuarit mund té€ vijné né Resort nga Saranda, me
traget nga Korfuzi pér vetém 30 minuta, dhe pérmes porteve t&€ Vlorés dhe Durrésit gé lidhin
Shqipérin€ me qytete italiane si Bari, Ancona etj.

NEé njé nivel makro, Resorti éshté afér Parkut Kombétar té Llogarasé (veriperéndim) 1 cili ka njé
larmi pishash unike dhe jeté t& egér né€ njé lartési prej 2000 m mbi nivelin e detit. Né jug-lindje,
Resorti kufizohet me Dhérmiun, i cili €shté njé nga destinacionet mé t& kérkuara dhe mé premtuese

té pushimeve t& Rivierés Shqgiptare.

Figure 3 Pozcioni Gjeografik




3.2 Territori Fqinj

Mjedisi pérbéhet nga hapésira boshe dhe flora mesdhetare e ulét né kufijté verioré, lindoré dhe
jugor€ té parcelés sé tokés. Plazhi kufizon kufirin peréndimor t& projektit ndérsa né€ anén veri-
peréndimore té projektit ka bregdeti té virgjér me guralecé.

3.3 Dukshméria

Toka dhe projekti gézojné dukshméri t€ shkélqyeshme pér shkak t& pozicionit t€ saj né bregdet
dhe lartésisé s€ zonés sé projektit nga bregu i detit. Pé&r mé tepér, pozicioni i projektit né njé zoné
té virgjér té rrethuar nga toka e zbrazét/flora mesdhetare e ulét mundéson shikueshméri maksimale
pér hotelin buzé plazhit me 5*.

3.4 Foto te prones

Figure 4 Pamja veri-lindore e truallit té Figure 5 Pamje panoramike nga parcela e
tokés tokés sé projekiit
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Figure 7 Pamja e anés malore té projektit

Figure 6 Pamja e anés té detit sé projektit




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

Projekti &shté e organizuar ne 5 nivele. Siperfagja totale e ndertimit ne kete zone &shté 56718 m2
dedikuar vetem funksionit hoteleri. Kapaciteti I parashikuar per kete zone &shté 440 njesi
akomoduese. Per sa I perket funksioneve dhomat zene 17525 m2, ballkonet 2906 m2, korridoret
4681 m2, nukli vertikal I levizjes 1836 m2 ndersa hapesirat publike rreth 13979 m2.

“Brezi” 1 Peste eshte hapesira e pare pritese dhe njekohesisht gender e shperndarjes dhe
funksionimit te te gjithe hapesires se zhvilluar éshté holli kryesor prites,si nje objekt sa funksional
aq edhe simbolik si hyrje ne kete Resort.

Ky objekt ngrihet me I larte se objektet e tjera ne kater nivele, te cilat mundesojne funksione te
perbashketa ge do ti sherbejne te gjithe hotelit si hapesira pritje , zyra per administraten, hapesira
per konferenca dhe nje pjese e dedikuar per parkim, ne kuotat me te poshtme te tij.

Ne total kjo hapesire e perbashket sociale ka nje siperfage prej 5342 m2 dhe tarraca te hapura me
siperfage 247 m2 .

Nga kjo pike apo gender organizimi ¢ Resortit shperndahemi dhe mund te kapim kater nivelet ose
brezat e hotelit te hapur.

“Brezi” I katert nga bregu [ detit, ka nje siperfage 6641 m2 dhe nje kapacitet prej 105 dhomash
te tipologjive te ndryshme me siperfaqe totale te dhomave 4640 m2 . Raportet e dhomave te
perseritura te cilat krijojne zinxhirin e brezave ne secilin nivel, kane raporte te brinjeve te ndryshme
duke mbajtur gjithnje konstante si vlere gjeresine e ketyre moduleve qe &shté 4.5 m.

Tipologjite e dhomave te krijuara jane teke ose dopio ne menyren e gendrimit perkrah njera tjetres.
Thellesia e seciles dhome varion ne vlerat 6,9, 10.5 dhe 12 m.

Dhomat e ketij brezi kane nje seri ballkonesh me siperfage prej 712 m2 si dhe tarracash te hapura
(472 m2) . Nderkohe ge korridoret shperndarese zene nje siperfage prej 987 m2 si dhe nje nukli
vertical I levizjes 302 m2.

Ky brez zhvillohet ne kater nivele dy prej te cilave gjenden nen nivelin e kuotes se Hollit kryesor.

“Brezi” i trete, ka nje kapacitet prej 119 dhomash te tipologjive te ndryshme me siperfage totale
te dhomave 4584 m2. Gjithashtu ka te perfshira siperfage te ballkoneve (710 m2) korridoreve
(1077 m2) dhe tarraca te hapura (461 m2).

“Brezi” dyte, ka kapacitetin me te larte, prej 143 dhomash te tipologjive te ndryshme me siperfaqe
totale te dhomave 5341 m2. Gjithashtu ka te perfshira siperfage te ballkoneve (877 m2)
korridoreve (1579 m2) dhe tarraca te hapura (550 m2) .

“Brezi” i pare i pozicionuar ne skajin fundor ne jugperendim ne afersi me bregun, ka nje karakter
me social, fale hapesirave te perbashketa qe jane shtuar krahas atyre te dedikuara per fjetje. Me




kapacitet minimal, prej 73 dhomash me siperfaqe totale te tyre 2960 m2. Pervec hapesirave me
funksion te njejte me “Brezat” ¢ tjere, si ballkonet (607 m2 ), korridoret (1038 m2) dhe tarracat e
hapura (3802 m2) ne kete rast , perfshihen hapesira shplodhese, restorante dhe bare, tarraca

observimi, pishina dhe hapesira te tjera sherbimi.

Siperfagja totale e ndertimit te hotelit shté 56718 m2, e cila perfshin siperfagen mbi toke dhe nen
toke. Ne ate mbi toke jane te perfshira te gjitha siperfaqet e permendura me siper, te cilat te
mbledhura sebashku arrijne ne 34193 m2. Ndersa nen toke perfshihet parkimi me 80 vende te

dedikuara te cilat kane nje siperfage prej 22525m?2.

Figure 8 Planvendosje e funksioneve
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4.2Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Propozimi eshte menduar ne trajtimin e zones ne trajten e brezave te menaxhuara si pjese hoteliere,
por ne te njejten kohe jane te integruara dhe perbjene nje ansambel te plote brenda nje gjuhe vizuale
arkitektonike dhe me nje filozofi te njejte nje numer i vogel vilash indivisuale si dhe te gjitha hapesirat

e tjera te sherbimit.

Fasadat jane te trajtuara me materiale natyrale si travertine guri dhe suvaja tipike e zones ge tenton
te mimitizoje shkebin ku shtrihet kompleksi por ne te njejten kohe te risjelle menyren tradicinale te
ndertimit ne zone. Kjo zgjedhje e rifiniturave ben ge kompleksi te shkrihet me natyren dhe duke u

ntegruar me gjelberimin dhe pasqyrat ujore te krijoje ndjesine e nje mjedis sa me natyral.

Figure 10 Pamje te njesive te hotelit




4.3Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Siérfage e pérgjithshme e truallit: 52575m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura : 19156m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 56718m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toke: 34193m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nen toke: 22525m?
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 37 %
Intensiteti 1 ndértimit: 0.65
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 24m
Numri maksimal i kateve mbi toké 6 kat
Numri minimal i kateve mbi toké I kat
Numri maksimal 1 kateve nén toké 3 kat
Numri minimal i kateve nén toké | kat

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Projekti do té sigurojé parkim t& hapur dhe néntokésor pér mysafirét e hotelit, vizitorét e
pérditshém dhe stafin. Hoteli do t'u ofrojé mysafiréve té tij njé zoné t& dedikuar pér plazhe private,
megjithaté té paktén 20% e té gjithé gjatésisé sé bregdetit duhet t€ jeté né dispozicion pér pérdorim

publik.

Hoteli do t& ket€ zona t&€ dendura t€ gjelbérta me qg€llimin shtes€ pér t&€ zvogéluar pamjen e

ndértimit dhe duke theksuar mé shumé pamjen e natyrés/detit.




Hoteli luksoz buzé plazhit do té sigurojé pér té ftuarit e tij 440 dhoma me pamje nga deti/ mali dhe
lehtésira plotésuese si katér restorante, katér bare, pishina, Wellness & Spa, palestér, salla

konferencash, zoné pér femijét, parkim etj.

Aksesi 1 aumotjeteve nga rruga kryesore per ne zone, realizohet ne pjesen verilindore te prones,
drejt sheshit kryesor, prej nga behet dhe shperndarja per ne njesite ¢ akomodimit. Kjo pike aksesi
mundeson hyrjen ne resort te individeve, grupeve apo vizitoreve te interesuar, si dhe te gjitha

mjeteve te sherbimit apo te emergjences.

Kjo pike aksesi mundeson hyrjen e vizitoreve ditor ge mund te perdorin plazhin dhe hapesiren e
pishines;vizitoret ge mund te perdorin restorantin si dhe automjetet e sherbimeve ne kete pjese te
kompleksit. Infrastruktura rrugore qe pershkon zonen, ka nje perqindje pjerresie nga 3-18% ne

varesi te relievit ne akse te ndryshme.

Qarkullimi ne zone parashikohet te behet kryesisht me makina te vogla (buggy), por dhe automjete.
Per sa i perket qarkullimit te kembesorve, pervec akseve kryesore te garkullimit me automjete
mendohet ge levizja ¢ kembesoreve te behet edhe ne pjesen gendrore nepermjet shkallareve apo

rampave qe nderthuren me objektet dhe hapesirat e vogla te gjelberimit te shperndara ne kompleks.




Figure 13 Pamje te shtigjeve perms hotelit




5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aktualisht prona e subjektit nuk &shté e arritshme nga automjetet pér shkak t& pozicionit t& saj né
njé zoné té virgjér né anén peréndimore té luginés sé€ plazhit Drymades, ngjitur me luginén e
plazhit Palasa. Sidoqofté, qé nga sot, parcela e tokés éshté pjesérisht e arritshme me makiné
pérmes rrugés nacionale SH8 (qé lidh Dhérmiun me qytete té tjera kryesore dhe/ose aeroportet
dhe portet pérkatése) dhe rrugés dytésore Provolo.

Mundésia e aksesibilitetit aktual t& pronés sé€ subjektit tregohet né hartén e méposhtme.

I .. S
RRUGE E NGUSHTE
E PASHTRUAR

Figure 14 Mundesite e aksesit ne zone

Sidogofté, ekziston njé plan i ri i infrastrukturés sé zonés qé duhet t& zbatohet q¢ mbulon si
Dhérmiun dhe Palasén dhe pérmiréson ndjeshém lidhjen e kétyre luginave plazhesh me rrugén
nacionale SHS. Pasi t€ pérfundojé projekti i hotelit me 5%, ai do t& keté njé akses shumé t&€ miré
nga luginat Dhérmi dhe Palasé.




