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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“BH hotel dhe shérbime, me 1 kat néntoké, me vendndodhje né Borsh, Bashkia Himaré”, me
zhvillues shogériné “GBK” sh.p.k dhe “Emily Holidays” sh.p.k, bazuar né:
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& K&shillit t&€ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himar€, miratuar me Vendimin Nr. 2, daté

16.10.2017 t&€ Késhillit Kombétar t& Territorit

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Kompleksi ndodhet né njé€ sipérfaqe prej 5 403.27 m?, pérgjaté bregdetit t& Borshit, n€ Himaré€,

Shqipéri. Koordinatat bazé gjeodezike té stacioneve topografike jané:

KRGJSH

Nr rendor i pikes Koordinata X

O O N Oy U o W N

488377.585
488387.105
488468.585
488447.025
488418.465
488352.665
488355.185
488371.425
488387.385

Koordinata Y
4433710.037
4433691.277
4433740.277
4433767.157
4433793.477
4433752.317
4433742.517
4433750.077
4433717.037

GK

Nrrendor i pikes Koordinata X

O W N e W N

4403160.931
4403170.228
4403247.544
4403229.937
4403202.499
4403131.730
4403138.054
4403154.387
4403171.377

Koordinata Y
4434449.226
4434429.238
4434481.019
4434509.222
4434534.735
4434492402
4434481.969
4434489.907
4434456.670

- Projekt — Propozimi ndodhet né Zonat me Pérparési Zhvillimin e Turizmit, Vendimi Nr. 88,
daté 01.03.1993 “Pér Miratimin e Zonave qé kané Pérparési Zhvillimin e Turizmit”

- Zhvillohet né Njésing€ strukturore LU.UB.3.764 - Borsh.




Figure 1 Arritshmeria ne zone

Vendndodhja (pozicioni gjeografik)
Kushtet e Projektimit

Projekti éshté zhvilluar duke ndjekur kushtet e méposhtme:
- Standard pér hotel me 5 yje.

- Ndérthurja me natyrén duke respektuar parimet mjedisore té zonés.




Njésia LU.UB.3.764 pjesé e plazhit t€ Borshit, ndodhur né qytetin e Himarés, pérbéhet kryesisht
nga objekte me funksion kryesor banim dhe shérbim. Objektet perreth zones ku propozojme
hotelin jané t€ ndértuara kryesisht pas viteve 2000.

Pjesa me e madhe e tyre jane struktutura shérbimi 1 katéshe né funksion t€ sezonit veror. Pak
prej tyre objekteve jané shtépi banimi 2-3 dhe té cilat né sezonin e verés shfrytézohen si objekte
shérbimi, duke u 1&né me qira pér turisté té ndryshém.

NEé vend dallohet edhe njé objekt 5 katésh me funksion t€ miréfillté hotelerie.

Objektet e tjera jané ato t€ shérbimit si hoteleri bare dhe restorante. Né vend ka edhe struktura
druri té cilat pérdoren kryesisht gjaté sezonit veror me funksion bare e restorante.

NE aférsi té sheshit ndodhen objekte 3- 4 kate me funksion kryesor shérbimi si hoteleri, shtepi
banimi, bar dhe restorant, magazina. Minimalisht 10% e sipérfages sé territorit, n€ standardet
kombétare dhe nderkombétare, shirytézohet pér pérdorim publik prandaj treguesit q€ kemi
nxjerré nga t€ dhénat e territorit né studim jané shumé mé t€ ulét né krahasim me kéto standarte.

Para sheshit ndodhet njé magaziné e cila sispas studimit do t& prishet pér ti hapur rrugé shétitores
buzé detit.

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 té Pérgjithshém vendor té Bashkisé¢ Himarg, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 2, daté 16.10.2017, "Pér miratimin e
planit té pérgjithshém vendor Bashkia Himaré", pér zonén e interesit, parcela g€ do té zhvillohet
éshté e vendosur né zonén strukturore LU.UB.3.764, né sistemin territorial UB me kategori bazé
t€ pérdorimit t€ tokés S (Shérbime), S.2_ Zoné& Hotelesh/Shérbime Turistike

Plani i Pérgjithshém vendor ka propozuar tipologjing e zhvillimit t€ organizuar t€ pérdorimit
miks duke kryer ndérhyrje né pérmir€simin e parametrave urbane. Ndryshimi i territorit nga
pérdorim rural né até urban lidhet me rritjen graduale té pérqindjes s€ popullsisé g€ jeton né
zonat urbane, si dhe ményrat né té€ cilat ¢do shoqgéri i pérshtatet kétij ndryshimi.

Objekti g€ do t€ ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit té tokés,
rregullat dhe kriteret g€ propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Himaré”.

2.2.  Setiifragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Himar€, né té cilat
ndodhet dhe propozimi i projektit “BH hotel dhe shérbime, me 1 kat néntoké, me vendndodhje
né Borsh, Bashkia Himaré”, me zhvillues shoqériné “GBK” sh.p.k dhe “Emily Holidays”
sh.p.k
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Harta e parcelave te zhvilluara dhe te numdshme per zhvillim Harta e perdorimeve te propozuara te tokes

Bazuar né€ sa mé sipér pér két€ zoné€ parashikohet urbanizimi i parcelave/zonave té mundshme
pér zhvillim sipas kategoris€ sé& pérdorimit. Pérdorimi — Shérbime, né t€ cilén pérfshihen hotele,
zonat turistike dhe shérbime plazhi, kamping.

Ndérhyrja né territor do t€ béhet duke marré né konsideraté pérmirésimin dhe shtimin e
infrastrukturave publike pér njésiné.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Me qéllim krijimin e njé baze t€ azhornuar hartografike ku té bazoheshin analizat dhe propozimet
éshté kryer azhornimi né terren i t€ dhénave ekzistuese mbi t€ gjithé territorin e pérfshiré brenda
vijés kufizuese t€ njésis€ né fjalé.

Grupi i punés, me qéllim pérditésimin e bazés sé€ t€ dhénave dhe mbledhjen e informacionit té ri
mbi zonén e studiuvar, analizuan né terren ¢do objekt dhe hapésiré.

Pér t€ béré njé paraqitje t€ sakté t€ gjendjes ekzistuese ¢do azhornim u shoqérua me fotografi.




Foto té gjéndjes ekzistuese

a-Kriteret e analizés s€ nxjerré nga informacionet u bazuan né:
- Verifikimin e numrit t& kateve;

- Pércaktimin e funksionit t€ objekteve;

- Pércaktimin e aksesibiliteteve;

- Pércaktimin e cilésisé sé ndértimit;

- Qéndrueshmériné konstruktive dhe mjedisore;

- Pércaktimin e funksioneve ekzistuese;

- Saktésimi 1 fasadave kallkan;

- Pércaktimin e tipologjisé konstruktive;

Pérvec analizés s€ detajuar té€ situatés ekzistuese t€ objekteve, u analizuan gjithashtu edhe
situata e rrjetit rrugor dhe t€ hapsirave publike, pér t€ paré pérshtatshmériné dhe gjendjen e
tyre fizike.

b-Kriteret u bazuan né:
- Pércaktimin e tyre dhe shérbimin g€ ato ofrojné pér zonén né studim,;
- Pércaktimin e gjendjes né té cilén ato ndodhen;

- Pérdorimin aktual t& hapésirave;




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti €shté nj€ hotel i madh me 5 yje, prej 4 -5 katesh, i vendosur né njé truall prej 5403.27
m2, i pozicionuar né njé terren me njé€ pjerrési natyrore prej aférsisht 2%. Hoteli ofron gjithashtu
pishina, ambiente shérbimi, parkim, restorant etj.

Hoteli ofron gjithsej 111 dhoma gjumi me 222 krevate dhe 2 suita me total & krevate t€ gjitha
me pamje nga deti. Ky investim me sipérfage ndértimi mbi toké 6453.34 m2 dhe nén toké
3718.74 m2.

NE katin pérdhe dhe até néntoke Eshté propozuar njé diversitet aktivitetesh si:
Bare, restorant, sallé konferencash, sauna, spa, parkim etj.
Ndérsa né katet e siperme jané parashikuar pér dhoma fjetjeje.

B M




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

Zgjedhja e ngjyrave dhe materialeve éshté béré bazuar né kontekstin rural perreth
vendodhjes sé propozimit.

Fasadén mund ta quajmé njé fasadé dinamike ku njé€ pjesé t& madhe te imazhit e z&
gjelberimi i vendosur né cdo kat né formén e tarracave, duke e humbur pak késhtu
konceptin e njé fasade statike.

Kjo ményré konceptimi i fasadés lejon njé pérfshirje dhe pérjetim mé t€ miré t€ hapsirés
s€ brendshme te hotelit.

Imazhe te fasades se propozimit




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 5403.27 m2

Sipérfage e truallit qé pérdoret pér zhvillim: 5403.27 m2

Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 2044.5 m2

Siperfage e ndertuar mbi toke: 6453.34 m 2

Siperfage e ndertuar nen toke: 3718.74 m 2

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 10 172.02 m2

Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 37.8%

Koefigenti i shfryté€zimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 19.5%
Intensiteti i ndértimit: 1.19

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: +20.65
Numri i kateve mbi toké: 5

Numri 1 kateve nén toké: 1

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ndértimi i ri integrohet mé sé€ miri né topografiné dhe strukturén e zonés duke forcuar identitetin
urban dhe duke shndérruar turizmin nga periudhé afatshkurtér né njé periudhé afatmesme.

Pérdoruesit e té gjitha moshave né kété ményré do té€ kené hapésirén e duhur pér t€ kaluar orét e
pushimit me aktivitetin e pérzgjedhur. Hapésirat publike dhe jeta publike do té pérqgendrohet kétu
né céshtjen e “cilésis€ urbane, ndotjes dhe cénimit t& rrugéve e shesheve urbane, prej 1€vizjes sé
automjeteve. Rigjenerimi i hapésirave té pérzgjedhura dhe kthimi i tyre né vende me karakter
¢lodhés, rekreativ, komercial dhe shérbimi né mbéshtetje t€ shérbimeve e mé gjeré, do té
pérmirésojné aksesin e kémbésoréve duke u trajtuar si hapésira qé i shérbejné banoréve.

Pasurimi i hapésirave me elementé té dizenjimit urban do krijojé vend pér funksionet e
parashikuara dhe aktivitetet n€ zoné duke sjell€ rritjen e kualitetit té hapésirés. Kéto elemente
kategorizohen né:

1. Mobilimi urban:

a) Elemente ndrigimi

b) Stola

c) Kénde lojérash

) Gjelbérim i lart€ dhe i ulét

f) Sipérfaqe t€ gjelbérta




g) Depozitues t€ mbeturinave
2. Elemente ujor

3. Elemente hijezues

4. Sinjalistika

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

Rreth 50% e sipérfages s& zonés éshté gjelbérim dhe ambiente rekreative. Sipérfagja e gjelbért do
ripunohet me pemé té tipit ekzistues zonal. Hapésirat rreth e pérqark objektit, jan€ brenda normave
pér garantimin e njé qarkullimi normal té€ kémbésoréve dhe pér t€ siguruar akses né raste
emergjencash.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aksesi kryesor pér né€ kompleks éshté menduar né kufirin verior t€ pronés, népérmjet njé aksi
rrugor né zhvillim, pjesé e sipas planit t€ njésisé strukturore LU.UB.3.764. Rrjeti rrugor i
propozuar nga ky Plan i Detajuar Vendor bazohet né parashikimet e rrjetit rrugor té Planit Planit
te pergjithshem Vendor.

Rrjeti rrugor i propozuar




Instrumentet e sipércituara té€ planifikimit i hapin rrugé zhvillimit t€ zonés sipas parametrave té
lart€. Zhvillimi ekzistues dhe i pritshém ndértimor, i reflektuar edhe né popullimin e zonés e né
véllimin e kérkesave t€ banoréve t€ saj, ka qéné faktori bazé né projektimin e Sistemit Rrugor t&
propozuar.

NEé ristrukturimin e rrugéve parashikohen edhe parkimet e automjeteve. Gjithashtu ato do
te parashikohen edhe né objektet e reja duke pasur parasysh standardin e véné nga PPV-ja.

Né ristrukturimin e rrugéve parashikohen edhe parkimet e automjeteve. Hapésirat e
parkimeve do té integrohen né zoné duke mos shqgetésuar lévizjet e kémbésoréve ose
zhvillimin e aktiviteteve té tjera. Né kété ményré né zonén pérkatése do té krijohen kushte
te mira per zhvillimin e turizmit, duke ulur edhe nivelin e ndotjes, pér té qéné né shérbim té
banoréve dhe aktiviteteve pérkatése.

SEKSIONET TERTHORE TE RRUGEVE
[PRERIA 11 | PRERJA 2-2 PRERJA 44 | PEDONAULIA (SEKSIONI MESATAR)

RRUGE TERCIALE INTERURBANE PASAZH/KORSI EMEREGIENCE

Prerjet e rrugeve

Ne pjesen veriore dhe velindore, té zonés, eshte propozuar ge rrugét te jene te tipit 6 m
me 1 korsi parkimi 2.5 m, nje korsi qarkullimi 3.5 m, trotuare 1.5 m secila. Kjo eshte nje
nga menyrat me te cilen eshte zgjidhur edhe parkimi.

Né rrjetin rrugor té propozuar do té integrohen element té infrastruktures si:

- Kanalizimet e ujérave té bardha dhe té zeza
- Rrjeti i ujésjellésit

- Rrjeti i internetit-telefonisé

- Ndricimi dhe rrjeti elektrik




