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REPUBLIKAE SHQIPERISE
: KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SKE VECANTI

“PER MIRATIMIN LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: “RIKONSTRUKSON DHE SHTESE KATI PER
OBJEKTIN “OBJEKT HOTELERI DHE SHERBIME 1, 2, 3 DHE 4 KAT ME 3 KAT NENTOKE”, ME
VENDNDODHJE BASHKINE HIMARE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE “DRYMADHES

DREAM” SH.P.K.
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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé€ Ndértimit pér objektin:
“Rikonstrukson dhe shtesé kati pér objektin “Objekt hoteleri dhe shérbime 1, 2, 3 dhe 4 kat
me 3 kat néntoke”, me vendndodhje Bashkiné Himaré, me subjekt zhvillues shoqériné

“Drymadhes Dream” sh.p.k.

« Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

Vendimin Nr.408, daté 13.05.2015 té& Késhillit t€ Ministrave * Pér miratimin e rregullores sé
zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar,

« Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkise Himaré, miratuar me Vendim Nr. 2 , daté 16.10.2017

1.2 Pérshkrimi i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ka njé sipérfaqe prej rreth 4700 m? dhe &shté i orientuar ne Jug-Peréndim.
Zhvillimi T zonés ka pér géllim t€ krijojé n€ két€ plazh njé pol referues t€ njé standarti te ri
turizmi pér shérbime, argétim dhe rekreacion qé do té apelojé edhe komunitetin lokal pér té
orientuar vendbanimin drejt detit.

Objektet pérreth jané objekte te ndertuara pas viteve 90-te, kryesisht resorte dhe hotele, ndér kéto
mund t€ pérmendim Morina Palace dhe Drymades Inn gjithashtu dhe rezidenca banimi.

Fig.l1 Vendodhia e pronés pér obiektin e propozuar.




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Parcela éshté pjesé e Njésia struktuore HI.UB.3.1200
Kategoria bazé e pérdorimit t€ tokés dhe té strukturave né t€ :Shérbime.

Duke géné se Plani i Pérgjithshém vendor i Bashkisé sé Himarés ka miratuar ndryshimin e kushteve,
pér objektin né fjal€ jan€ béré propozimet e reja pér ndryshim t€ kushteve t& ndértimit ekzistues.
ME poshté jané listuar rregullat e ndjekura dhe propozimi né ndértim:

2.2 Kategoria bazé e pérdorimit te tokés

Pérdorimi Shérbime.
Territore dhe struktura pér shérbime tregtare, zyra dhe gendra biznesi; Pérfshihen hotele, zonat
turistike dhe shérbime plazhi, kamping. Me pérjashtim té aktiviteteve industriale.

2.3 Nénkategoria e kategoris€ bazé s€ pérdorimit té tokés

S.2 - Zoné Hotelesh / Shérbime Turistike

2.4 Pérdorimi i lejuar

AR - Pérdorimi i aktiviteteve sociale dhe rekreative

S.1 - Dyqgane, shérbime personale, gendra lokale multifunksionale
S.4 - Zoné Turizmi t€ Integruar (Resorte/Vila)

S.3 - Shérbime Plazhi (Bar, Kafe, Restorant

ST1- Tipologji Ndértesash Shérbimi

Zoné me tipologji ndértesash shérbimi. Zoné ku mé tepér se 70% e Ksht éshté e pérdorimit
shérbim dhe ndértesat jané t€ tipologjisé specifike pér kéto pérdorime. Funksionet q€ pérfshihen
né kété kategori variojné qé nga objektet tregtare, si dhe hoteleri, bujtina, infrastruktura turistike,
kamping, restorantet, baret, shérbime plazhi. Intensiteti i lejuar 0.4-0.6 pér hotele.

Projekti i propozuar ka intensitet 1.53

Lartésia e propozuar e strukturave e shprehur né kate

Lartésia e propozuar éshté 4 kate mbi toké dhe 3 kate néntoké pér t€ arritur né kuotén e pedonales
ekzistuese.

Lartésia né metra e strukturave do t€ pércaktohet né PDV, duke mbajtur parasysh lartésit€é minimale
té kateve (n€ metra) sipas llojit té pérdorimit.




2.5 Seti i fragmenteve t€ hartave té PPV pér zonén né zhvillim

HLUB A,

Honsigy

£ m‘ 15

" 05 1300

Fig.2. Harta e njesive strukturore



Mé poshté paraqiten pjesé t& Planit t& Pérgjithshém Vendor té miratuar dhe né fuqi pér bashkiné

Himaré.
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Fig 3 Fragment nga Harta e Perdorimit te Tokes Miratuar me vendim e KKT nr 2 date 16.10.2017




2 Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Parcela ku objekti &shté propozuar pér zhvillim ndodhet né njé zoné ndértimi me funksion turistik
té pérzier. Terreni ka nje sipérfaqge prej 4700 m2

Pasi u miratua leja e zhvillimit me Vendim Nr.77 Daté 11.07.2019 , dhe leja e ndértimit me
Vendim Nr.93 Daté 21.08.2019, pér té€ arritur kapacitete t€ njé hoteli i cili do té jeté pjesé e
rrjetit t& hoteleve me 5 yje Radisson Blu, éshté béré kérkesa pér shtesa dhe rikonstruksion té
asaj qé éshté ekzistuese.

Fig 4 Topografia bashké me planin e vendosjes sé strukturés sipas lejes sé méparshme

Duke géné se gjaté kétyre viteve, me investimet e geverisé né infrastukturé, zona mori zhvillime
shumé t€ shpejta té cilat sigurisht kérkojné edhe akomodim pér té& p&rmbushur pritshmérite e
ZOnEs.

Gjithashtu né diskutimet me brandin e Radisson, pér tu plotésuar kushti i hotelit me 5 Yje me
njé lokacion tepér premtues, na propozuan njé numér dhomash mé té madh dhe plotésim té
ambienteve t€ shérbimit, ku investimi do té jeté elitar né standarte t& larta te cilesisé ndértimore
por edhe finiturat ploté€suese.

Cdo pércaktim vjen i kontrolluar sipas standartit t& Radisson Blu q& éshté i njejti standart né té
gjitha vendet e botés, ku materialet dhe rregullat duhet té kené certifikim dhe cilési mbi
mesatare.




3 Rregullat e Zhvillimit té Territorit

3.5 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Dukc u bazuar né analizén dhe studimin e karakterit t& zonés né té cilén ndodhet sheshi 1 kérkuar pér
zhvillim, duke respektuar funksionet e lejuara né planin e miratuar né fuqi, objekti me funksion
hotel plotéson té gjitha kushtet dhe ambientet e nevojshme pér funksionimin e njé shérbimi edhe

mé té€ gjaté se njé sezonal.

Sipas studimit t& miratuar nga Bashkia e Himarés, objektet né kété zoné do té kené lartési
maksimale deri né 4 kate. Objekti shtrihet dhe ndjek formén e terrenit né gjatési, dhe me
arkitekturén kontemporane krijon njé volum i cili pérshtatet me plazhin dhe natyrén.

Volumi ngrihet né njé lartési maksimale prej 4 katesh.

Fig 5 Plani i vendosjes se struktures




Prona ndodhet prané shétitores, né té cilén jané krijuar edhe ambiente shérbimi té cilat do t&
funksionojné né shérbim t&€ klientave dhe t€ zonés.
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Fig.6 Planimetria ne kuotén -11.75m

Hoteli do t€ keté né total 140 dhoma pér akomodim, t€ ndara né tipologji t& ndryshme sipas pércaktimit
té stafit t& Radisson Blu.

NEé katin pérdhe éshté holli hotelit me recepsion, zona pritje, dhoma pér takime té ndryshme, salla
konferencash dhe multifunksionate.

Ambiente t€ tjera té shérbimit jané, restoranti i cili ka dhe njé pishiné té jashtme, zona spa me pishine
dimérore dhe té& jashtme, zona fitness bashké me dushet dhomat e ndérrimit.

Sipas projektit t€ propozuar mé poshté paraqitja e planimetrive bashké me njollén treguese t€ planeve
ekzistuese.
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Fig. 7 Planimetri e katit pérdhe (kuota 0.00)

Njolla e kuge e planit ekzistues
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Fig. 7.1 Planimetri e katit pérdhe Mobilim (kuota 0.00)
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Fig. 8 Planimetri e katit té paré (kuota +4.80)
Njolla e kuge e planit ekzistues

| Planimetri e katit té paré€ Mobilim_(kuota +4.80
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Fig. 9 Planimetri e katit te dyte (kuota +7.80)

Njolla e kuge e planit ekzistues
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‘ Fig. 9.1 Planimetri e katit te dyte Mobilim (kuota +7.80)
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Fig.10 Planimetri e katit te trete (kuota +10.80)
Kati i trete i propozuar

Fig. 11 Pamjet gjatesore bashke me materialet perkatese
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3.6 Pamja e jashtme e godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Objekti shtrihet pérgjaté bregdetit duke ofruar njé pamje piktoreske pérgjaté fasades jugore. N&
objekt mund té€ aksesohet népérmjet rrugés dyté€sore ekzistuese. Distancat na lejojné té
artikulojmé ballkone tip konsol, t€ cilét respektojné distancat me kufirin e pronés né t€ gjitha faget
e dala t€ konsolit té tilla sipas percaktimeve t€ planit.

Verandat e krijuara nga zhvendosja e planeve do t€ kené edhe pergola druri sipas projektit t&
pércaktuar. -

Veshja e fasad€s ndjek logjikén e thyerjes sé objektit né vertikalitet. Dimensionet e ¢arjeve jané
sipas normave t€ projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe ajrimin e mjaftueshém té ambjenteve.
NE katin pérdhe carjet jané menduar mé té médha duke ju pérshtatur funksionit qé do té kryet né
to, por duke ruajtur vazhdimésiné e linjave vertikale té ¢arjeve te dhomave te hotelit.

Veshja e fasades &sht€ me pllaké porcelani, fleksi form cimentato pér pjesén e parapetit t&
ballkonit bashké me parapet xhami, si dhe xham ndarés ndérmjet dhomave

Fig.12 Pamie perspektive e objektit (volumetria).
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3.7 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim:
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toke:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nen toke:
Sipérfage e pérgjithshme :

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:
Koefigenti i shfrytézimit & truallit hapesira publike:
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé :
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit;

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

TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie 1/194
Zona Kadastrale: 1739

Kufizimet:

Distancat nga kufiri i pronés:

Verilindje: 4m,9mdhe 12 m
Juglindje: 8 m dhe 13 m
Jugperendim: 14 m
Veriperendim: 6 m

16

4700 m2/
4700 m2/
1690 m2/
7208 m2/
7918 m2/
15126 m2/
36 %

54 %

10 %

1353
15.15m
1,2,3 dhe 4 kate
3 kate




3.8 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Projekti i propozuar ka krijuar njé hyrje dinjitoze me gjelbérim dhe hyrjen e parkimi néntokesor nga ana veriore

e pronés.
Parkimi do te jete vetem néntoké, ndérsa ambientet e tjera té jashtme do té jené pjesé e rekreacionit me

kompozime gjelbérimi kryesisht t€ zonés.

Gjithashtu kemi krijuar njé rampé gé krijon mundésing né raste emergjente daljen né kuotén e pedonales.
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5. Rregullat ¢ Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk propozon ndryshime t& rrjetit kryesor t& infrastrukturave ekzistuese, por
gjithashtu respekton gjendjen ekzistuese dhe até té planit t&é miratuar né fugi.

Hyrja né sheshin e kérkuar do t€ kryhet nga rrjeti rrugor ekzistues.
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