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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté
31.07.2014 (i ndryshuar).

Vendimi i Késhillit t&¢ Ministrave nr. 408, daté 13.05.2015 &shté miratuar
“Rregullorja e zhvillimit t& territorit”, (e ndryshuar)

Vendimi i Késhillit t¢ Ministrave nr. 671, daté 29.07.2015 &shté miratuar
“Rregullorja e planifikimit t& territorit”, (e ndryshuar)

“Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré” miratuar me vendim t€ KKT-s&
nr. 2, daté 16.10.2017.

Dokumenti i Rishikimit t& “Planit t&¢ Pérgjithshém Vendor t& Bashkis¢ Himarg&”
miratuar me vendim t& KKT nr. 5, daté 10.06.2020.

1.2 Pérshkrim i zongs sé studiuar

Pozicioni i tokés ku zhvillohen kéto objekte hotelerie, ndodhen buzé aksit kryesor rrugor té
hyrjes pér né bregdetin e gjirit t& Jalés, si dhe ka nje pozicionim té favorshém kundrejt shétitores
sé re t& Jalés, né& zonén kadastrale me nr.3844.

Objektet pozicionohen né njé proné prej 27 300 m2 me 1,2,3,4,5 kate me 1, 2 kate néntoke.
Objektet jané konceptuar té tilla q& t& respektojné t€ gjitha parametrat urbane t€ zonés por
njékohesisht dhe t& kené njé zgjidhje dhe orientim t& favorshém lidhur me destinacionin g€ ato
kané. Sipérfaqja totale e ndértimit mbi tok&: 21840 m2. Sipérfaqgja totale e ndértimit nén toke:
9830 m2. Sipérfagja totale e ndértimit: 31670 m2 Koeficenti i shfrytézimit: 25.3% Intensiteti 1
ndértimit: 0.8

f-i S
Fig. 1. Evidentimi i sheshit.
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé

Parcela ndodhet né njésiné strukturore HL.UB.9.430.

Kjo njési pér sa i pérket pérdorimit t& lejuar t& tokés &shté S. Shérbime, Territore dhe struktura
pér shérbime tregtare, zyra dhe qendra biznesi. Pérfshihen hotele, zonat turistike dhe shérbime
plazhi, kamping. Me pérjashtim te aktiviteteve industriale. S1, Dyqane, Shérbime Personale,
Qéndra, Lokale Multifunksionale. S2 (Zoné Hotelesh / Shérbime Turistike), AR (Aktivitete
sociale, kulturore dhe rekreative, pérfshiré ato sportive, sipas legjislacionit t& posagém; Hapésira
té gjelberta sportive dhe t& hapura t€ tipave t& ndryshme, t& pércaktuara pér pérdorim publik.
Zone e gjelber izoluese. A5(Zona me shtépi t& dyta)

Ky projekt zhvillohet brenda kritereve zhvillimore t& p&rdorimit t& tokés sipas P.P.V-s& sé miratuar
me Vendim nr.2 t& K.K.T-s¢ mé daté 16.10.2017 dhe rishikuar me vendim te KKT nr. 5, daté
10.06.2020, t& pasqyruara ng tabelén mé poshté.

Njésitd Strukturore: HLUB.9.430

Bashkiz Himaré
NjEsia HILUB.9.430
Sistemi UE_Urban
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Fig. 2. T¢ dhéna sipas akpt.gov.al
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24. N Tabeln e Treguesve t Zhvillimit shiohet nidsia strukturore HIUB.9.430
a) NIJAP: HI
b) ZONA: HLUB.9
<) Njési Strukturore: HI.UB.9.430
d) SipErfaqjo (ha): 3,50
¢) Sistemi Territorial: “UB - urban"
f) Kategoria baz€ e pérdorimit 1€ tokés: *§ ~ shdrbime”
£) Nénkalegoria ¢ pérdorimit t& tokés: “ZSIT ~ zona strategjike 1€ investimeve né lurizém”

h) Pérdorimel e lejuam: “AR - akrivitete sociale dhe rekreative”, S ~ shérbime", “AS ~ zona
me shugpi 1€ dyta™

i) Pérdorimet e ndaluara: “/E - ek i dhe industri, "A.4 ~ zona banimi”
j) Tipologjia e strukturave: “ST2"

k) Ményra e ndérhyrjes: “urbanizim"

1) Kushti pér hantimin ¢ PDV-s&; “JO"

m) Koeficienti min. | shfrywzimit & tokés pér rrugd (KSHR): 0

n) Koeficienti | shfry@zimit t¢ tokés pte hapsim publike (KSHP): 0
©) MadhEsia min. e parcelés: 30 000 m2

p) Intensiteti i nd&nimit (1): 0,6

q) Koeficienti max i shiryiézimit 1 temitorit pér ndértim (KSHT): 35%
1) Lartésia max. (kate): 3

s5) Lartési max. (m): /1 m

1) Popullsin pér hekiaré: “80"

u) Numri | banortive: “280"

v) Kushti pér shérbime: 5%

w) Numrd minimal i vendpackimeve: "/ hapésir/ 10-15 dhoma™

x) Intensiteti total me kusht: 0,35

y) Kushte @& jera; 0

2) Koerdinatat e njésisd jepen nk Shiojcén Il

HIUB942

Nj#sits Strukturere: HLUB.2.420

Bashkis Himard
Mjgsia HLUZ.9.430
Sistern UB_Urban
Kategon 1 S.Shérbime

HI1UB 9430

Karegori 2
Kategori 3
4

Kategor
Lemésia (Kate)
Lamgsie
{Matre}
POV o
Intasitst K1=0.33
KSHT Ki=35%
KSHR 0%
HLUB 91178
Y ekt )Y ‘ IPE )
Fig. 4. Harté e marré nga akpt.gov.al GOl 3
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Fig. 5. Harté e rilevimil topografik mbi té cilén éshté evidentuar,
konturi i njésisé strukturore HLUB.9.430)




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

Legjende

Qender urbane paresofe

Qender urbane lerciare

Qender lokale e sp

Qender Lokale

Lokalitete

Ndarja Administrative

~— Vije Bregoelare

— KUl Bashkie

—— Lumenjte

|:| Vije & gjelbert

—— ViaBu

T Ndentesat e azhomuard
izolpse

[ sistemiuman

Rrjeti rrugor i propozugr

—— C. Rruge Interurbane Oylesore e Propozuar

~—— D. Rruge Urbane Kryegore & Propozuar

—— E. Rruge Urbane Dytesore e Propozuar

—— F. Riuge Lokale e Proppauar

Rrjeti rrugor ekzistues

C.Riuge
g ¥

—— D. Rruge Urbane Kryesore Ekzistuese

= E. Rruge Urbane Dytesore Eizistuese

— F. Riuge Lokale Ekzistyese

——— Transport Detar

'&ﬁ Marina & propozuar

Fig 6. Fragment nga harta e rrjetit rrugor té propozuar sipas PPV-sé sé Bashkisé Himaré.
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Fig. 7. Seksionet e rrugéve sipas PPV-sé dhe PDV-sé sé Bashkisé Himaré.




3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Objekti g& propozohet, “STRUKTURA HOTELERIE DHE REZIDENCA TURISTIKE 1,2,3,4,5
KATE ME 1,2 KATE NENTOKE, NE JALE, BASHKIA HIMARE ME ZHVILLUES "JALA
INVESTMENT" SH.P.K.” kufizohet n& pjesén jugore me rrugén kryesore urbane “Bregdeti Jalg”,
dhe né tre pjeset e tjera, me hapésire te gjelbéruar. Zona pérreth &shté e ndértuar kryesisht me
objekte me lartési 1-3 kate.

Fig. 8. Fragment nga rilevimi topografik, harta ekzistuese, rrjeti rrugor ekzistues,
vendndodhja e sheshit.
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Fig 10. Foto te gjendjes ekzistuese.

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Té gjitha zhvillimet né territor do t€ jené& né pérputhje me kategorité e lejuara t& pérdorimit t& tokés,
sipas pércaktimeve té& Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkis¢ Himaré, duke i kushtuar réndési
posacérisht organizimit dhe vendosjes s& objektit né shesh pér t& plotésuar kushtet e mbrojtjes
kundra zjarrit dhe t& miréfunksionimit t& hap&sirave pér kémbésorét.

Kategoria e lejuara té pérdorimit t& tokés né kété njési &shté :

ZSIT- zona strategjike té investimeve né turizém

S-Shérbime

“_ﬁ\
REP

S1-Dygane, Shérbime Personale, Qéndra, Lokale Multifunksionale ;
WA

S2-Zoné Hotelesh / Shérbime Turistike

AR-Aktivitete sociale, kulturore dhe rekreative, pérfshiré ato sportive, sipas legjislacionit té posacém;
Hapésira té gjelberta sportive dhe té hapura té tipave té ndryshme, tépércaktuara pér pérdorim publik.
Zone e gjelber izoluese

A5-Zona me shtépi té dyta
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Ambientet rezidenciale turistike

Pozicioni i tokés ku zhvillohen kéto objekte hotelerie dhe rezidenciale, ndodhen buzé aksit kryesor
rrugor té hyrjes pér né bregdetin e gjirit t& Jalés, si dhe ka njé pozicionim t& favorshém kundrejt
shétitores sé re t& Jalés.

Me njé vendodhje shumé prané detit Jon, strukturat e hotelerisé dhe t& rezidencave turistike
luksoze jané té rrethuara nga hapésira t& gjelbérta, t& cilat ofrojné njé atmosferé getésie.

Pérdorimi kryesor do té jeté ai i banimit sezonal turistike, kryesisht gjaté stinés s¢ verés, edhe pse
kéto hapésira do t& pérfshijné edhe shumé ambiente t& ndryshme shérbimesh. Hapésirat
rezidenciale turistike ku do ndodhen 108 apartamente pushimi, 19 dhomat luksoze dhe 26 vila
pushimi dhe turistike, do pérfshijné larmi t& tipologjive dhe madhésive:

e Shérbime né funksion té turizmit

Ofrimi i shérbimeve né fuksion té pérmirésimit dhe krijimit t& kushteve pér pérmirésimin €
jetesés s& turistéve Eshté objektivi yné kryesor duke mbajtur né konsideraté kriteret europiane né
projektim.

Pérvec njé destinacioni turistik, dhoma dhe apartamente me standarde europiane,kompleksi
gjithashtu ofron edhe shérbime té vogla.

Ne katin pérdhe té objektit A1, buzé rrugés kryesore éshté vendosur njé ambient shérbimi, bar, 1
cili do shérbejé si vend grumbullimi pér banorét e kompleksit. Gjithashtu do kete ambiente
rekreacioni né sheshet né kéndet e rrugés.

Pérveg shkalléve dhe ashensoréve t& dedikuar pér banorét e apartamenteve, godinat do t€ ofrojné
vende parkimi né garazhdet néntokésore pér secilin apartament. Pothuajse t€ gjithé apartamentet
dhe vilat turistike do t& kené& né hapésirat e tyre néntoké pér parkim, ambiente ndihmése, dhoma
shé&rbimi, tarraca dhe llozha pushimi.

Kompleksi do t& ofroj& pér mysafirét shérbimet e méposhtme:

e Recepsion i hapur 24 oré, né té& cilin do t& shérbehet nga staf multilingual

e Ashensoré t& dedikuar me shpejtési t& lart€ — pér pasagjeré dhe mallra

e Pastrim apartamenti, pastrim kimik, lavanteri, shérbim hekurosje dhe pastrim képucésh

e Njésité do t& jené t& mobiluara me mobilje cilésore dhe shije t& larté

e Hapésira t&é médha recepsioni me ambiente qéndrimi dhe shérbimi

e Dhomat do t& jeté té pajisura me shtretér t&¢ médhenj (madhésia quén ose king), dysheké
dhe jasteké t& njé cilésie té larté, mini-bar dhe produkte marke pér banjg, tualete mermeri
ose graniti, dhe lule t€ freskéta ¢

e Internet n& kompleks /

e Sistem informatik i integruar i

e 24 oré shérbim né kompleks pér té ofruar pije dhe ushqime

NE sajé té njé stili interaktiv té té jetuarit né kéto apartamente, mysafiréve do t’u krijohen kushte
optimale pér t& pushuar, duke mos u ndjerg kurré vetém brenda hapésirave rezidenciale. Kéto
njési banimi do t& ofrojné kualitet t& larté, ku rehatia dhe komforti do t& jen& n& qendér t&
vémendjes sé zhvilluesit dhe investitorit. Rezidencat turistike jané konceptuar t& kené njé ndjesi

MVM ARCHITECTURE
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privatésie dhe ekskluziviteti duke p&rmirésuar mjedisin e jetesés pér vizitorét, gjé q& sigurisht rrit
marketimin né treg té kétij projekti.

Ky kompleks pérfagéson njé dizajn arkitektonik dhe urban t& influencuar nga orientimi i tij dhe i
kompozuar nga ndérlidhja e tij me relievin.

Al ka njé shtrirje horizontale dhe vertikalisht trajtohet i taracuar duke e pérshtatur até me topografing
e sheshit né ményré gé té integrohet me natyrén rrethuese pa ndikuar terésisht né té.

Kompleksi &shté kompozuar si njé volum dinamik, duke orientuar hap&sirat n& drejtim t& detit dhe
duke kérkuar ndri¢imin natyral dhe njé pérshtatje delikate né& sheshin e ndértimit. Vendosja né terren
gshté realizuar nga véllime té dallueshme né linja té rregullta me njéri-tjetrin né vertikalitet dhe me
linja pak t& ¢rregullta me njeri-tjetrin né plan, té cilat parashikojn organizimin e hapésirave dhe
funksioneve t& shperndara né 1 - 5 kate mbi toke dhe 1-2 kate nén toké.

> LT S

Fig 11. Plani tip i apartamentit 2+1

Aksesi né kompleks realizohet nép&rmjet rrugés kryesore dhe rrugéve té brendshme t& komplek51t té
cilat t& shpérndajné né parkimet pérkatése. N& sipérfagen ku do t& zhvillohet projekti jané&

parashikuar tre tipologji akomodimesh: S
- apartamente hotel o ,
- apartamente private e %

- vila dhe rezidenca turistike
Fillimisht prezantohemi me apartamentet hotel, t& cilat jané pozicionuar mé prané rrugés kryesore
ME& né thellési té sheshit jang organizuar vilat turlstlke duke i siguruar privatgsi duke u pérshtatur me
karakterin e tyre. T& gjitha objektet i jan& gepur terrenit duke mos e cénuar, p&rkundrazi duke e
theksuar até me tarracinat e krijuara né momente t€ ndryshme.

Vila private turistike jané organizar né total 25 vila me njé sipérfaqe 260-420 m2, ku jané
integruar 2-3 parkime té mbuluara pér secilén, si edhe hapésira té jashtme né formén e
kopshteve, sipérfaqja e té cilave ku éshté mundésia maksimizohet.
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave/

Pérshkrimi arkitektonik.

Koncepti dhe hapésirat jané parashikuar pér t’i sh&rbyer me sé miri komunitetit, ku do té
sistemohet hapésira pér t& géné sa mé shplodhése dhe rekreative. Pozicionimi i objekteve &shté
béré duke shfrytézuar mé s& miri terrenin, duke ruajtur vijat e ndértimit dhe né parashikim t€ ligjit
pérkatés pér t& ruajtur ambientin rrethues por dhe pér té sjellé zhvillim.

N& aspektin urban, objektet q& propozohen népérmjet trajtimit volumetrik dinamik t& tyre,
konkretizojné formulimin e konteksit urban ku ndodhet parcela. K&to volume perceptohen € lehta
dhe dinamike nga akset rrugore qé e kufizojng, duke realizuar njé linjé interesante silueti urban.

Fasadat jané menduar t& vishen me materiale moderne. Objektet do t& jené me fasadé termike. Lloji i
arkitekturés sé pérdorur, duke pérdorur linja dinamike t& pastra q& shkémbehen me njéra-tjetrén,
shtron nevojén pér t& pérdorur dy materiale veshjeje, me suva té ashpér t& ngjashme me arkitekurén
tradicionale t€ zong&s dhe me guré.

Objektet do t& jené me sistem kapot pér té rritur eficencén energjitike dhe pér t& minimizuar humbjet
e energjisé né banesé.

Fig. 12. Pamje volumore e struktures.
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Fig. 13. Pamje perspektive.

Fig. 14. Pamje perspektive.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 27 300 m?
Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 27 300 m?
Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 6 910 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 31670 m?
Sipérfage ndértimi mbi toké: 21 840 m*
Sip&rfaqe ndértimi nén toké: 9 830 m*
Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 25.3%
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 74.7%
Intensiteti i nd&rtimit: 0.8
Lartésia maksimale e struktur&s nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 23.80m
Numri i kateve mbi tokg: 1,2,3,4,5 kate
Numri i kateve nén toké: 1, 2 kate
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie 83/31 nr. serial 206 dt 25.03.21, 83/31 nr. serial 207 dt 25.03.21 dhe 83/37 nr. serial 208 dt 25.03.21,
dhe Zona Kadastrale 3844

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONIS:

JUG-LINDJA: 1.12m - 5.83m NGA KUFIRI I PRONES PER VOLUMIN 2K
2.04 m-2.05m NGA KUFIRI I PRONES PER VOLUMIN 5K
VERI-PERENDIMI: 2.09 m-6.04 m NGA KUFIRI I PRONES PER VOLUMIN 2K
427 m-7.97 m NGA KUFIRI I PRONES PER VOLUMIN 5K
JUG-PERENDIMI: 401 m-7.51 m NGA KUFIRI I PRONES PER VOLUMIN 4K
1.50 m-14.02 m NGA KUFIRI I PRONES PER VOLUMIN 5K
VERI-LINDJA: 1.00 m- 28.01m NGA KUFIRI I PRONES PER VOLUMIN 2K

DISTANCAT NGA AKSI I RRUGES:

JUG- PERENDIM: 11.04 m-21.31m NGA AKSITRRUGES
KOORDINATAT KRGISH
KOORDINATAT E KUFIRIT NE
SISTEMIN KOORDINATIV KRGJSH
Pika * Y 6 474746.333 4443192.280
1 474895.333 4443267.150 7 474782.433 4443108.790
2 474556.933 4443194.490 B 474746.933 4443038.690
3 474837 433 4443113.390 9 474683.433 4442970.780
4 474681.750 4443145,498 10
5 474720459 4443173.551 ”

Fig. 15. Koordinatat KRGJSH




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sistemimi i terrenit né kété proné &shté shumé i réndésishém. Né momentin e hyrjes, shképutja
midis rrugés dhe veté objektit béhet népérmjet sistemimit tek hyrja pér t& bere njé lloj izolimi t&
rrugés me veté kompleksin.
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Fig 16. Plani i vendosjes se strukturés

Veté volumi i shkallézuar dhe tarracuar krijon mundesing e shfrytézimit t& tyre si hapésira t&
gjelbérta. Koncepti qéndron né integrimin e natyrés né volumetri dhe si pjesé e rendésishme e
dizajnit arkitektonik. Pérjetimi i personave qé& do shfrytézojne kompleksin do té jeté ai
rrugicave té& zonés nepérmjet té cilave do kalohet pérgjaté ambienteve t&é kufizuara me veranda té
gjelbra nga njéra ané dhe prania e pashmangshme e detit n& anén tjetér. Materialet e pérdorura né
sistemim do t& orientohen gjithashtu nga arkitektura tradicionale duke sugjeruar shtrimin dhe
veshjen me guré té pjesés mé t& madhe t& shkelshme té objektit.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave ATRE
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Pér t& krijuar njé akses sa mé t& miré né lidhje me shétitoren dhe pér njé qarkullim sa mé t& miré

té makinave dhe kémbésoréve jané parashikuar ndérhyrjet né zoné si zgjerimi i rrugés ekzistuese.




Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik t& sistemimit t& ujrave t& zeza, rrjetit t€ furnizimit me ujé,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t& ndrigimit t& rrugés, jang ekzistuese né zoné dhe po
pérmirésohen me pérmirésimin e infrastrukturés. Lidhjet e reja me to do t& parashikohen t&
ndértohen nén zonén e trotuareve, sipas projekteve t& detajuara teknike t& miratuara nga
institucionet pérkatése. Né trotuare duhet t& parashikohet edhe mbjellja e peméve dhe sistemimi i
parkimeve t& pérkohshme.
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Fig. 17. Rrugét sipas PDV-sé né zoné

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe telekomunikacion), duhet t&
vendosen nén sipérfagen e tok&s dhe do t& jené t&é sistemuara nén njé korridor gendror
infrastrukture. Kjo duhet t& sigurojé funksionim t& miré dhe efikas t& sistemit dhe do t& lehtésojé
mirémbajtjen dhe punimet riparuese.

Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit duhet t& pérmbajé sistemet e hidranteve, sensoréve t€ tymit,
sprinklera gjithashtu edhe shkallét e emergjencés.




Fig. 18. Pamje perspektive.

Pérforcimet e terrenit
Pérforcimet e terrenit mund t& kryhen pér pjesé té caktuara (sipas vlerésimit t& grupit t&
inxhinieréve) edhe jashté kufirit t& pronés pérgjaté rrugéve qé e kufizojn€, né€ bazé t&

marréveshjeve pérkatése.




