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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s€ Zhvillimit pér
kompleksin:

" Kompleks turistik, rezidencial dhe shérbime (Nukli 1), me vendndodhje né Jalg, Bashkia
Himaré, me zhvillues "SOLEIL&SEA" shpk NIPT.L21926005F, "VIKI" shpk
NIPT.K61726009L, "ECW" shpk NIPT.L91425020M.

I gjith& procesi bazohet né kuadrin ligjor si vijon:
= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pé&r Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit”
(1 ndryshuar).
= Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t&¢ Ministrave “Pér Miratimin e
Rregullores s€ Zhvillimit t€ Territorit” (i ndryshuar).
Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé¢ Himar& miriatuar me Vendim nr.2 date
16.10.2017 te Késhillit Kombétar té Territorit, zbardhur me date 19.03.2018

b ‘;ﬁf . o .
s e« A%2 Pérshkrim i zonés sé studiua

Hapésira né& t& cilén do té ndértohet kompleksi i ri “Kompleks turistik, rezidencial dhe
shérbime (Nukli 1)", ndodhet né Jalé né pasuriné me nr. Serial 953 dt. 20.12.2021, sipas
vértetimit t€ pronésisé, me sipérfaqge totale 28677.5 m?, Jalg, Himar€.

Sheshi i ndértimit ndodhet né nj& zoné kodrinore prané bregdetit t& Jalés.

Plazhi ndodhet rreth pesé kilometra larg nga rruga kombétare Vloré - Sarandé, né dalje té
fshatit Vuno.

Sheshi i ndértimit ka njé& sipérfage prej rreth 28677.5 m2.

Zona pérbéhet kryesisht nga objekte me funksion kryesor shérbime hotelerie me ndértime té
lehta pér shérbime t€ pérkohshme sezonale. Objektet jané t& ndértuara térésisht pas viteve 1990.
Kéto objekte né sezonin e verés shfrytézohen si objekte shérbimi, duke u 1€n€ me qera pér
turisté t&€ ndryshém. Objektet e tjera jané ato t& shérbimit si hoteleri bare dhe restorante. Zona
ka njé mungesé té theksuar t& rrugéve dytésore té cilat lidhin zonat e banuara me njéra tjetrén.
Pér nga veté aférsia me detin, karakterin shumévjecar t& zonés, si zon& banimi dhe turizmi, kjo

zon& mbetet si njé nga zonat mé t&€ kérkuara né Himar€.
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2. Ekstrakte té Planit t& Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Himaré

2.1. Fragmente té hartave té€ PPV-sé pér zonén né zhvillim

Referuar Planit t& Pérgjithshém Vendor t& bashkisé Himarg, té miratuar prané Ké&shillit
Kombétar t& Territorit, me Vendimin Nr.2, Daté 16.10.2017 dhe zbardhur date 19.03.2018
“Pér miratimin e Planit Té Pérgjithshém Vendor Bashkia Himaré”, parcela ku propozohet
ndértimi i kompleksit “KOMPLEKS TURISTIK, REZIDENCIAL DHE SHERBIME

(NUKLI 1)", n& hapésirén e konturuar, pérkat&sisht 28677.5 m? n& njésine strukturore
HI.UB.9.421.

Referuar planit t& zhvillimit t€ miratuar dhe né zbatim nga Bashkia Himar€, pérdorimet e
lejuara n€ Njésine Strukturore HI.UB.9.421 jané:
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AR- Aktivitete sociale, kulturore dhe rekreative, pérfshiré ato sportive, sipas legjislacionit té
posacém; Hapésira t& gjelbra sportive dhe t& hapura té tipave t& ndryshém, té pércaktuara pér
pérdorim publik. Zoné e gjelbér izoluese

S - Pérdorimi-Shérbime. Territore dhe struktura pér shérbime tregtare, zyra dhe gendra biznesi;
Pérfshihen hotele, zona turistike dhe shérbime plazhi, kamping. Me pérjashtim t& aktiviteteve
industriale.

Nénkategoria e kategoris€ bazé sé pérdorimit té tokés
ZSIT - Zona strategjike t€ investimeve né turizém

. HILUB.9.422

Fig.2 Fragment i hartés sé Njésive Strukturore té Njésis¢é HLUB.9.421
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Fig.3 Fragment i hartés sé rrjetit rrugor té propozuar _Seksionet e rrugeve



Rrjeti Rrugor i Propozuar: D. Rruge Urbane
Kryesore

Kategoria D.Rruge Urbane Kryesore

Zoomto

Pérgjithshém Vendor t&€ Bashkisé Himaré, né territorin e Njésisé Strukturore HL.UB.9.421 n¢
jug t& njésisé strukturore HI.UB.9.421, ndodhet HI.IN.810, rrugé urbane kryesore, me fashé
minimale sipas ppv 10 m, por me seksion t& propozuar 15 m (2-2-3.5-3.5-2-2).
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Fig.5 Seksioni i rrugés sé propozuar



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ka njé sipérfage prej rreth 28677.5 m?. Ndodhet né nj& zoné kodrinore prang
bregdetit t& Jalés. Zona pérbéhet kryesisht nga objekte me funksion kryesor shérbime hotelerie
me ndértime té lehta pér shérbime té pérkohshme sezonale. Objektet jané t& ndértuara térésisht
pas viteve 1990. Kéto objekte né sezonin e verés shfrytézohen si objekte shérbimi, duke u 1&né
me qera pér turisté t&€ ndryshém. Objektet e tjera jané ato t& shérbimit si hoteleri bare dhe

restorante.
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Fig.8 Rilevimi topografik i gjéndjes ekzistuese



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
Sheshi i ndértimit ndodhet n& njé terren me pjerrési t&€ madhe e cila ndryshon pérgjaté tij.

Siperfaqgja e z&né& nga struktura (kati pérdhe) &shté 5301.8 m?, siperfagja e z&€né nga struktura
pér total ndértim mbi toké &shté 11398.9 m? g€ pérkon me njé koefigient shfrytézimi prej 18%.
Sipas studimit t&€ miratuar nga Bashkia e Himaré, objektet né kété zon€ do t&€ kené& lartési
maksimale deri n€ 4 kate, por pér shkak t& pjerrésis€ sé terrenit, objektet trajtohen t& térhequra
né formé tarracore me artikulime qé duken sikur jané deri né 1,2,3 dhe 4 kate.

Rrjeti rrugor i propozuar bazohet né parashikimet e Rrjetit Rrugor té Planit t&€ Pérgjithshém,
rrugéve ekzistuese dhe nevojave pér akses t& detyrueshém té parcelave. Ng ristrukturimin e
rrugéve parashikohen edhe parkimet e automjeteve.

Sipas propozimit, Nukli 1 &shté i pérbéré kryesisht nga objekte me karakter rezidencial dhe
shérbime. Pjesa rezidenciale ka miksim t& vilave me sipérfage nga 144.4 m2-538.4 m2,
t& artikuluara n€ 1-3 kate por pér shkak t& pjerésise té terrenit lexohen 1-2 kate. N& kompleks
ndodhen gjithashtu disa objekte rezidenciale me tipologji apartamente deri né 4 kat. Secila nga
njésité e banimit ka pishing. Te nukli 1 kemi 36 objekte prej t& cilave 34 jané tipologji vilash

Veté pjesa rezideciale &shté e ndaré n& disa tipologji ndértimore. N& kompleks gjejmé t&
pérdorura 3 modele vilash kryesore, pérkatesisht vila e vogél, vila e mesme dhe vila e madhe.
Edhe kéto vila né vetevete kané disa tipologji ndértimore S,M dhe L. Disa vila aksesojn& nga
tarraca e objektit dhe disa t& tjera nga kati pérdhe i vilés.

Pjesé e kétij nukli jan€ edhe zona e hyrjes pér né pjesén rezidenciale e cila do t&€ keté njé
objekt pér shérbime t&€ ndryshme né funksion t& kompleksit, zonat e parqeve t€ cilat ofrojné
edhe sheshe lojrash dhe aktivitetesh t& ndryshme si dhe zonat e parkimeve té grupuara té cilat
do té& pérballojné pjesén mé t&€ madhe t& automjeteve pérveg parkimeve brenda perimetrin t&
rezidencave.



terrenit. Disa prej tyre kan€ dhe njé kat parkim néntoké qé& i bén ato tre kat&she. N& katin pérdhe
kang t& pozicionuar dhomén e ndenijes, kuzhinén ndérsa né katin e paré jané t&€ pozicionuara
hapesirat e fjetjes, pérkatesisht dy dhoma gjumi. Nga hapésira e ndenijes kang akses né€ pishinén
pérballé. Ato dallojné nga njéra tjetra nga lloji i mbulesés , me cati, pérkatesisht vilat S2 _1/a,
S2/b, S3 _1/a, S3/a, ose me tarracé me brise soleil, pérkatésisht vilat S2 _1/b, S2/a, S3 _1/b,
S3/b , nga hyrja dhe parkimi, ku né disa vila parkimi &shté nga rruga sipér dhe hyrja né objekt
nga tarraca, pérkatesisht vilat S2/a, S2/b, S2 _1/a, S2 _1/b ose me hyrje nga néntoka dhe parkim
néntoké, pérkatesisht vilat S3/a, S3/b, S3 _1/a,S3 _1/b.
Vilat tip S ndahen né :

e Vilamodel S2/a (Vila N1-02, N1-05, N1-13, N1-17, N1-29)

e Vilamodel S2/b ( VilaN1-03, N1-06, N1-14, N1-18, N1-30)

e Vilamodel S2 1/a(VilaN1-27)

e Vilamodel S2 1/b( Vila N1-28)

e Vilamodel S3/a ( VilaN1-08, N1-23, N1-34)

e Vilamodel S3/b ( Vila N1-09, N1-24, N1-35)

e Vilamodel S3 1/a( Vila N1-20)

e Vilamodel S3 _1/b( VilaNI1-19
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4.2 Pamja e Jashtme e kompleksit / Trajtimi i Fasadave

4.2.1 Pamja e Jashtme e Vilave S / Trajtimi i Fasadave

Vilat S me funksion rezidencial trajtohen né ményré t& tilleé qé t& pérshtaten

vendodhjen e sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.

Gjejmé t& pérdorur 3 tekstura kryesore, suva e bardhg, dru dhe gur.

me

Dimensionet e ¢arjeve jané sipas normave t€ projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe ajrimin e

mjaftueshém t€ ambjenteve.
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Fig.20 Vila S3/a _ Pamje 3D
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Fig.30 Vila S2/a _Pamje 3D



Fig.31 Vila S2/a _ Pamje 3D

Vilat tip M jané vila mesatare, dy katéshe t& zhytura né toké pjesérisht diktuar nga pjerrésia e
terrenit. Disa prej tyre kané dhe njé kat parkim néntoké gé i bén ato tre katéshe. Né& katin p&rdhe
kané t& pozicionuar dhomén e ndenijes, kuzhinén ndérsa né katin e paré jané té pozicionuara
hapésirat e fjetjes, pérkatesisht tre dhoma gjumi. Nga hapésira e ndenijes kané akses né pishinén
pérballé. Ato dallojn& nga njéra tjetra nga nga hyrja dhe parkimi, ku né disa vila parkimi &shté
nga rruga sipér dhe hyrja né objekt nga tarraca, pérkatésisht vilat M2/a, M2 1/a, ose me hyrje
nga néntoka dhe parkim néntoké, pérkatésisht vila M3/a.

Vilat tip M ndahen né :
e Vilamodel M2/a (VilaN1-01, N1-04, N1-15, N1-25)
e Vilamodel M2 1/a( Vila N1-07, N1-16, N1-26, N1-31)

e Vilamodel M3/a ( VilaN1-10, N1-11, N1-21, N1-22, N1-36)
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4.2.2 Pamja e Jashtme e Vilave M / Trajtimi i Fasadave

Vilat M me funksion rezidencial trajtohen n& ményré té tillé q& t& pérshtaten me
vendodhjen e sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.
Gjejmé té pérdorur 3 tekstura kryesore, suva e bardhé, dru dhe gur.

Dimensionet e ¢arjeve jané sipas normave té projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe ajrimin e
mjaftueshém té ambjenteve.
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"?;«NE Vila tip L &shté njé vilé e madhe dhe luksoze, dy katéshe e zhytur n& tok& pjesérisht diktuar
nga pjerrésia e terrenit. N& katin pérdhe ka té pozicionuar dhomén e ndenijes, kuzhinén,
hapesirén e ngrénies ndérsa n€ katin e paré jané t€ pozicionuara hapésirat e fjetjes, pérkatésisht
katér dhoma gjumi. Nga hapésira e ndenijes kané akses né pishinén pérballé. Hyrja pér né
parkim b&het nga sipér népérmjet tarracés.

Vila tip L pérbéhet nga :
e Vilamodel L2-a (Vila N1-32)
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4.2.3 Pamja e Jashtme e Viles L / Trajtimi i Fasadave

Vila L me funksion rezidencial trajtohet né¢ ményré t& tillé q& t& pérshtatet me
vendodhjen e sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.

Gjejmé t€ pérdorur 3 tekstura kryesore, suva e bardhé, dru dhe gur.

Dimensionet e garjeve jané sipas normave t& projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe ajrimin e
mjaftueshém t&€ ambjenteve.
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Objekti 12

Objekti 12 do t& jeté njé objekt me apartamente, 4 kate mbi toké dhe njé kat parkim néntoké.
Né katin pérdhe do té& jeng té pozicionuara njé apartament 2+1 dhe tre studio, né katin e paré
njé apartament 2+1, tre studio dhe njé apartament 1+1 ndérsa né katin e dyté dhe té treté do t&
iené t& nozicionuara dv studio dhe dv anartamente 14+1. Pérballg obiektit ndodhet ni& nishing
né shérbim té tij.
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Apartamentit 12 me funksion rezidencial trajtohet né ményré t& tillé q& t&€ pérshtatet me
vendodhjen e sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.

as

Gjejmé té pérdorur 3 tekstura kryesore, suva e bardhg, dru dhe gur.

Dimensionet e ¢arjeve jané sipas normave t&€ projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe ajrimin e
mjaftueshém té ambjenteve. N& katin pérdhe carjet ruajné vazhdimésing e linjave vertikale t&
carjeve te kateve sipér.
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Objekti 33 pérbéhet nga 4 kate mbi tok& dhe njé kat parkim néntoké. Né katin pérdhe do t& jené
t& pozicionuara katér apartamente 1+1 dhe dy apartamente 2+1, né€ katin e par€, tre apartamente
1+1 dhe tre apartamente 2+1 ndérsa né katin e dyt& do t& jené t& pozicionuara tre apartamente
1+1, dy apartamente 2+1 dhe dy dublekse. Né& tarracén e objektit ndodhet njé pishiné n& shérbim
t& tij.
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4.2.5 Pamja e Jashtme e Apartamentit 33 / Trajtimi i Fasadave

Apartamentit 33 me funksion rezidencial trajtohet né ményré té€ tillé qé t& pérshtatet me
vendodhjen e sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.

Gjejmé t& pérdorur 3 tekstura kryesore, suva e bardhg, dru dhe gur.

Dimensionet e ¢arjeve jané sipas normave t& projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe ajrimin e
mjaftueshém té ambjenteve. N& katin pérdhe carjet ruajné vazhdimésing e linjave vertikale té
carjeve te kateve sipér.
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.

Treguesit e Zhvillimit:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit;

Sipérfage e truallit e zéné nga struktura:
Siperfagja e pérgjithshme e ndértimit mbi toké :
Siperfagja e pérgjithshme e ndértimit nén toké :
Sipérfage pishine:

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:
Intensiteti 1 ndértimit:

28677.5 m* (2.86 ha)
5301.8 m?

11528.9 m?

5090.2 m2

1045 m?

18 %

0.40

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés sé sistemimit: 19.50 m

Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:

Treguesit e Parceles pér Zhvillim:

Zona Kadastrale: 3844
Vertetim hipotekor me Nr. serial 953

Kufizimet:

Veri: 167/19
Jug: 174/3,174/9

Lindje: 174/14
Peréndim: 174,174/2,174/3

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: Vertetim hipotekor me Nr. serial 952,
Jug: Rruge ekzistuese

Lindje: Zona 4 per zhvillim strategjik
Peréndim: Pasuria 5298

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri, Jug, Perendim, Lindje: sipas projektit

1,2,3 dhe 4 kat
1, 2, 3 dhe 4 kat




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

NEé térésiné e veté, gjithé sipérfaqgja e liré trajtohet me shkalle, parqe té cilat ofrojné edhe sheshe
lojrash dhe aktivitetesh té ndryshme si dhe zonat e parkimeve té grupuara té cilat do té
pérballojné pjesén mé t€ madhe t€ automjeteve pérve¢ parkimeve brenda perimetrin té
rezidencave, sipérfage té gjelbéruara si dhe ndrigim té ulét dhe té larté.

Fig.20 Plani i hapésirave té jashtine té objektit té propozuar



S. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Referuar Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Himarg, né territorin e Njésisé Strukturore
HI.UB.9.421 né jug té njésisé strukturore HI.UB.9.421, ndodhet HI.IN.810, rrugé urbane
kryesore, me fashé minimale sipas ppv 10 m, por me seksion t& propozuar 15 m (2-2-3.5-3.5-
2-2).

PRERJE A-A
Rruge kryesore urbane

g 2 35 35

2 2
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Fig.21 Seksioni i rrugés sé propozuar

NEé bazé t& VKM. 408 daté 13.05.2015 Pér Miratimin e Rregullores s¢ Zhvillimit t& Territorit
(i ndryshuar), neni 36, pér distancat e lejuar midis ndértimit dhe trupit t€ rrugés, pika b thuhet:

o Pér gjerési rruge, pérfshiré trotuaret, 7 (shtaté) deri né 15 (pesémbédhjeté) metra,
distanca minimale éshté 3 (tre) metra.

- Objekti respekton vijen e ndértimit pa e prekur até.

- Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e PPV i pérket rrjetit té
infrastrukturés rrugore né zoné.

- Objekti do t& zhvillohet né truallin e vet, pérgjaté rrugés ekzistuese dhe krijimit t& aksit t&
Irugeés.

- Nga kjo rrugé do té keté akses dhe pér n€ parkimin néntokésore.






