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1. Dispozita t€ Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Ndértimit pér objektin:
“GREEN COAST HOTEL, 1, 2, 3, 4, 5, 6 KATE MBITOKE DHE 1 KAT NENTOKE, ME
VENDNDODHIJE NE BASHKINE HIMARE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE
"GREEN COAST" SH.P.K.” bazuar né:
o Ligjin Nr. 107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28,
e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Keshillit t& Ministrave “Pér miratimin ¢
rregullores sé zhvillimit {8 territorit”, i ndryshuar.,
e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré, miratuar me Vendim Nr. 2, daté
16.10.2017 t& K&shillit Kombétar t& Territorit,

1.2. Pérshkrim i zongs s& studiuar

Vendndodhja e objektit &shté né luginén e Palasés, e pozicionuar né bregdetin e Jonit.

Objekti ndodhet 50 km né jug t& Vlorés, 74 km né veri (& Sarandés & rreth 210 km larg
kryeqytetit t& Tirangs. Objekfi &sht& pjesé e Bashkisé s& Himarés dhe ndodhet 13 km nga
Himara, pjesé e Qarkut t& Vlorés, Shqipéri. Objekti ndodhet 109 km larg Korfuzit, Greqgi dhe
306 km nga porti i Barit, Itali.

Palasa ndodhet prané Parkut kombétar Llogara dhe buzé bregdetit Jon né Rivieren Shqiptare.

Vet€ pozicionimi i kétij gjiri bregdetar e bén t& pamundur mosmarrjen e vémendjes né
momentin e zbritjes s& rrugés nga Parku Kombetar i Llogarase (1200m) mbi nivelin e detit.

I gjithe bregdeti &shté nj& kombinim i natyres me detin , duke patur mundgsing t& jeté njé
habitat perfekt pér lloj t& ndryshme bimésie t& cilat karakterizohen nga kodra t& mbuluara me
pem& ullinj , gitrosh dhe lisash. S& fundmi ky bregdet akomodon dhe funksione turistike apo
rezorte banimi.

T& gjitha llojet kryesore t& t:anSpornt (perveg transpomt ajior) Jane & perfaqesuar né qa.lkun

e Viorés i cili shfrvigzon nig stacicn

cila kalon qytetin dhe njé nga poﬂet mé te medha ne Shqlpen Pom i VEoles Nese vazhdon
rrugén né autostradén SHS, vendndodhja e objektit gjendet mé pak se njé oré larg me making.

Zona né af€rsi t&€ ngushté & vendndodhjes s& objektit aktualisht éshts e pazhvilluar dhe e
papopulluar. Aktualisht nuk ka asnjé zhvillim brenda ose rreth zonés, dhe pér mrjedhojé nuk
ka ndotje akustike apo ndotje & ajrit. Plazhet e virgjéra t¢ papopulluara dhe aksesi i leht do
t& sjellin propozime unike pér shitjen e objektit.



Trualli dhe projekti gézojné vizibilitet té shkélgyer, falg pozicionimit t& tij buzé plazhit dhe
shpatit t& terrenit. Trualli i tokés dhe projekti mund t& shihen nga maja e Llogarasg, si dhe
nga autostrada SH8 né& Parkun e Llogarasé.

Sipas njohurive, nuk ka ndértime né rrethinat e aférta, t& cilat jané& t& planifikuara ose q&
mund t€ ndalojné vazhdimésiné e ndértimit t&€ ardhshém. Vendndodhja e projektit kufizohet
nga Parku Kombétar i Llogarasé né veri, i cili &hté i mbushur me pisha unike dhe gjallesa té&
egra, né njé lartési prej 2000 m mbi nivelin e detit.

Né& hartén e méposhtme me t& kuqge éshté shénuar pozicionimi i k&tij objekti né raport me
hapésirat e tjera rezidenciale si dhe bregdetin.

Fig. 1. Vendndodhja e pronés



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

Duke u bazuar né rregulloren e Planin e p&rgjithshém vendor t& bashkisé Himaré , t& miratuar
prang Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 2, daté 16.10.2017, "P&r miratimin e
planit t& pérgjithshém vendor bashkia Himaré", pér zonén e interesit HI.UB.1.1232, jang
vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit apo nga Bashkia e
Himarés me konkurs té hapur ndérkombétar, pér stimulimin e wjé lloji té caktuar zhvillimi,
atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritia e treguesve
té zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit t¢ parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushteve té distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore
né respektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit té Territorit ", miratuar me VKM Nr. 408,
daté 13.05.2015, e ndryshuar.

2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paragiten té gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Himarég, né t&
cilat ndodhet propozimi i “GREEN COAST HOTEL, 1, 2, 3, 4, 5, 6 KATE MBITOKE DHE
1 KAT NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE HIMARE, ME SUBJEKT
ZHVILLUES SHOQERINE "GREEN COAST" SH.P.K.”, prezantuar né dosierin e projektit
bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones né t&
ardhmen.
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor

Fig. 4. Harta e vizionit strategjik

Fig. 5. Harta e njésive strukiurore




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Prona e objektit ndodhet né pjes&n jugperéndimore t& Shqipérisé, midis Dhérmiut dhe
Llogarasg. Sipérfagja e zonés pérreth pérbéhet nga truall i liré toke me ngritje 1& uléta té relievit
dhe dendési i€ bimésisé lokale q& kufizojn& pronén n& anén lindore, peréndimore dhe veriore,
ndérsa plazhi i Palasés n€ anén jugore. Rruga kryesore ndodhet n& anén lindore

Objekti 1 propozuar do €& shtrihet né afersi té bregdetit prané kompleksit rezidencial Green
Coast. Qéllimi i kétij pozicionimi éshté distanca dhe njékohésisht dhe aksesi i leht& me pjesén
e plazhit si dhe af8rsia me natyrén.

Me ané 1€ vizitave né terren &shté paré gjendja ekzistuese e cila momentalisht karakterizohet
nga njé skarpate e cila krijon njé¢ mur pa carje pér fasade, mbi te cilen zhvillchet kompleksi
rezidencial Green Coast.

Kjo fasade murale bén t& mundur njé diferencim tepé&r t& sforcuar midis kompleksit rezidencial
dhe bregdetit me aktivitetet q& marrin pjesé né két& hapésiré ,e cila krijon njé bllok vizual ng
momentin e pamjes nga bregdeti.

Kjo fasadé murale éshté e pagjelbervar, ndryshim ¢& térheq mjaft vémendje n& momentin e
krahasimit me pjesét e tjera rreth e rrotull t& cilat jané t& mbizoteruara nga natyra vendase.

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

Objekti &shtd | pérbéré nga tre pjesé kryesore té€ cilat ndahen n&: Malaparte, Capri, dhe
Belvedere. Eshté i shpérndaré né lartési t& ndryshme katesh duke arritur maksimumin ng
iartésing e 6 kateve mbi toké dhe 1 kati néntoké. N& varési 1€ kateve b&het dhe shpémdarja e
funksioneve. Objekti &shté njé ndérthurje e strukturés me gjelbérim, duke u integruar me
hapésirén pérreth. Objekti karakterizohet nga carje {8 formave dhe madhésive 1€ ndryshme t&
cilat heré shp&mdahen né ményré thuajse rastésore népér fasadé e heré ndjekin njé rregull té
péreaktuar.

N& katin e néntokés gjendet dhoma e valixheve, hapésirat e parkimit t&€ mjeteve Buggy. N& po
t& nj&jtin kat gjendet dhomat e sigurisé, kuzhinat, dhomat frigoriferike, dhomat e stafit &
restorantit, tualete dhe hapésira ndérrimi.

Ne katin pérdhe gjendet recepsioni, hapésira e prities, hapéswa administrative, dhoma
mbledhjeje me hapésiré t& vogél, dhoma shérbimi, dhoma & tipologjive t& ndryshme dhe ng
pjesén e jashtme gjendjen pishina dhe hapésirg pér aktivitete t€ tjera pérreth.

NE& katin ¢ paré ndodhet njé recepsion i vogél, njé gender biznesi, nj& dhome mbledhjeje, dhoma
shérbimi, zZyra pér administratén dhe hapé&sirat e SPA-s¢ dhe dhoma t& tipologiive t& ndryshme,

N& katin ¢ treté gjenden hapésira si njd klub i cili éshté per persona VIP; dhoma shérbimi si
dhe dhoma 18 tipologjive t& ndryshme.

Kati i katért pérbéhet nga hapésira dhe programe si dhoma t€ tipologjive t€ ndryshme si dhe

~ dhoma shérbimi pér dhomat q& akomodohen né kété kat.
NE& katin e fundit kemi funksione si: dhoma shérbimi, tualete dhe dhoma elite dhe dhoma me
fushé-pamje panoramike.



4.2. Ndryshimet e propozuara né projekt

Tabele krahasimore e parametrave té zhvillimit

LEJEZHVLLIMI
Parametrat e zhvillimit
Siperfage trualli 8,774 m*
Ndetimmbltoke  17,566.5m?
Numri | kateve mbitoke 6
mri | kateve nentoke 1
Intensiteti i ndertimit 2
Funksioni : Hoteleri

PROJEKT LEJE NDERTIMI

i
Siperfage truall
Ndertim mbitoke.
Ndertim nentoke
Numri kateve mbitoke.
Numei kateve nentoke.

Siperfage totale e ndertimit

Intensiteti i ndertimit.

Funksioni : Hoteleri
Numri i dhomave

Leje Zhvillimi e miratuar:

PROJEKTH I PROPOZUAR

—— o
8,774 m* siperfage trualli
1262969 Ndertimmbitoke
3,749.06 m* Ndertim nentoke
6 Numrii kateve mbitoke
& Numi i kateve nentoke,
1637875m'  Siperfage totale e ndertimit
s Intensiteti i ndertimit

- Numrii dhomave

LEJE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN: “GODINE ME FUNKSION HOTELERI “GREEN COAST HOTEL", KATEGORIA S YJE, 234 56 KAT MBITOKE DHE | K
NENTOKE, NE FUNKSION TE GREEN COAST RESORT, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE HIMARE.
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Leje Ndértimi e miratuar:

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: “GREEN COAST HOTEL, 1,2, 3, 4, 5, 6 KATE MBITOKE DHE 1| KAT NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE
HIMARE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE "GREEN COAST™ SH.P.K"
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Planvendosje Leje Ndértimi e miratuar:

Propozohet:
1. Ndryshim né lartesia e objektit: né dy zona &sht& reduktuar me njé kat lartésia e objektit.
2 Ndry ST e g ureT e o b ekt e p A propozo e e zvo gt ottt et
akseve 55-56.
3. Ndryshime né sistemim: propozohet rrugékalimi pér mirémbajtje si dhe ményra e
organizimit te zonés sé& gjelbéruar.
4. Ndryshim né siperfagen e ndértimit mbitoké: propozohet rritje e sipérfaqes s&€ ndértimit

mbitoké me 156.03m?>.




Kati O Projekti i Miratuar:

Capri Middle
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Kati 0 Projekti i Propozuar:

Ndryshim i numrit t& dhomave.
2. Ndryshim n& sistemin konstruktiv, propozohet pozicionim i ri pér shkallét dhe ashensorét.

3. Ndryshim né skemén e organizimit t&€ katit, propozohet pozicionim i ri i ambienteve né& kat.

Propozohet:

L.




Kati +1 Projekti i Miratuar:
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Kati +1 Projekti i Propozuar

Capri Middle

ashensorét dhe

?

, propozohet pozicionim i ri p&r shkallgt

Ndryshim i numrit t& dhomave.
2. Ndryshim né& sistemin konstruktiv

Propozohet:

L

strehat
3. Ndryshim n& skemén e organizimit t& katit

propozohet pozicionim i ri i ambienteve né kat.

¢

4. Ndryshim né sipérfagen e ndértimit, shtohet sipérfagja e ndértimit mbitoké.



Kati +2 Projekti i Miratuar:

Kati +2 Projekti i Propozuar:

Capri Middle
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Propozohet:

L.
7
3.

Ndryshim i numrit t&€ dhomave.

Ndryshim né sistemin konstruktiv, propozohet pozicionim i ri p&r shkallét dhe ashensorst .
Ndryshim né lartésing e objektit, reduktohet me njé kat zona n& akset 55-56, nga 3 kate
béhet 2 kate.

Ndryshim né sipérfagen e ndértimit, shtohet sipérfagja e ndértimit mbitoké.
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"
=

ira

Kati +3 Projekti i Propozuar

Capri Middle

Ndryshim i numrit t& dhomave.
2. Ndryshim né sistemin konstruktiv

Propozohet:

1.

propozohet pozicionim i ri pér shkallét dhe ashensorét .

3




Kati +4 Projekti i Miratuar

Kati +4 Projekti i Propozuar

Gapd RO

Capri Middle

Ndryshim i numrit t&¢ dhomave.
2. Ndryshim né sistemin konstruktiv

Propozohet:

1.

propozohet pozicionim i ri pér shkallét dhe ashensorét .

3
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Kati +5 Projekti i Miratuar:
Kati +5 Projekti i Propozuar

,nga 6 kate b&het

28

Ndryshim né lartesia e objektit: reduktohet me njé kat zona né akset 18

5 kate.
2. Ndryshim né sistemin konstruktiv, propozohet pozicionim i ri pér shkallét dhe ashensorét .

Propozohet:

L.




Fasada Veriore e Miratuar:

Capri Middle Capri Left

Capri Right

Fasada Jugore e Miratuar:

Capri Left
Capri Middle
s Capri Right
= Ty —— Malaparte

1. Propozohen ndryshime té& carjeve né fasdg.
2. Propozohet ndryshim i materialit t& veshjes sé& fasadés.
3. Propozohet ndryshim pjesérisht né lartésiné e objektit, reduktim né numrin e kateve.



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

Volumetria

Ky hotel imiton natyrén pérreth tij. Forma e tij ndjek shkémbin pas hotelit. Objekti &shté i
pérbéré nga tre pjesé kryesore pérkatésisht: Malaparte; Capri; Belvedere. Eshté konceptuar né
nivele t& ndryshme lartésie, duke u tkurrur gradualisht né lartési dhe arrin maksimumi gjashté
kate mbi toké me nj& nén toké pér parkimin. Nivelet dhe lart&sité e ndryshme ndérthuren ng
harmoni me sfondin.

Funksionaliteti akordohet n& varési t& konfigurimit t& niveleve té lartésisé. Hoteli ka forma t&
pastra e t& garta. Objekti do t& jet& njé kombinim i gjelbé&rimit me integrimin e natyrés né sfond.

Fasada

Projekti karakterizohet nga hapje té formave dhe madhésive t&€ ndryshme t& cilat hera — herés
shpérndahen né ményré té rastésishme pérgjaté fasadés dhe nganjéheré ndjekin njé model. Té
gjitha dhomat do t& kené pamje nga deti.

Kombinimi i kujdesshem i materialeve veshése shogéruar me kompozimin e kujdesshém né
trajtimin e fasadave, krijon njé imazh pozitiv dhe mé t& perceptueshem t& godinés né kontekstin
e gjére urban t& kétij territori. Cilésia e materialeve t& pérdorura éshté e larté po ké&shtu edhe
kualiteti i sistemeve elektrike, hidraulike apo elektrike.

Inkuadrimi né situatén urbane

Konceptimi i formés s& objektit &shté zhvilluar duke marrg né konsideraté relievin dhe gjendjen
ekzistuese t€ terrenit, duke iu pé&rshtatur 1&vizjeve topografike momentale.

Realizohet njé lidhje e ngusht& midis terrenit rrethues dhe morfologjisé s¢ objektit. Nj& pike e
réndesishme e pércaktimit t& késaj shtrirjeje dhe morfologjie ésht& edhe mosperceptimi i kétij
objekti nga vilat e kompleksit rezidencial , pér arsye mosbllokimi pamjeje.

Fig. 06. Pamje e objektit té propozuar

Duke gené se projekti &shté né fazé zbatimi dhe mund té lindin situata t&€ paparashikuara teknike
ose ekonomike, do t& ké&rkohet pérshfatja e tij me kushfet n& terren. Propozime t& reja t&
mundshmené projekt, 1€ cilat pérfshijné modifikime t€ lehta né elementet e jashtme
arkitekturore, né zonat me gjelbérim dhe né& struktura ndihmése, mund t& lejohen me miratimin
paraprak t& arkitektit (& huaj pérgjegjés pér projektin SIN4E. Té gjitha ndryshimet duhet t&
jené né pérputhje me masterplanet e zon#s, dokumentet e planifikimit t& territorit, dhe
rregulloret pér zonat e mbrojtura dhe zonat me pé&rparési pér turizmin, né pé&rputhje me Ligjin
Nr. 107/2014 '"Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit' dhe aktet nénligjore n& fuqi.



Fig. 07. Pamje e objektit té propozuar

Fig. 08. Pamje e objektit té propozuar



4.4, Péreaktimin e treguesve pér zhvillim té projekit-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 8774 m*

2. Sipérfaqe e truailit q& pérdoret pér zhvillim: 8774 m?

3. Sipérfaqge e truallit e z&né nga struktura (giurma): 361533 m?
4. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 16586.01 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndériimit mbitoks: 12785.72 m?*
6. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit néntoké: 3800.29 m?
7. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 41 %

8. Koefigenti i shirytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 59 %

9. Intensiteti i ndértimit: 1.46

10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit; 23 m

11. Numri (maksimal} i kateve mbi toké: 6 kat

12. Numri i kateve nén tokg; 1 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.IC. 1739; Nr. pasurie 68/137/2, 5212/7/1, 68/121/1

Distancat nga kufiri i prongs:
Verilindje O0m — 12.73m, Juglindje 2.11m — 7.4m,
Jugperéndim 6.42m -13.79m, Veriper&ndim 1.83-14.73m.

Distancat nga aksi i rrugés:  Lindje 354.27m.
Zhvillues: “Green Coast” shpk

4.5. Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

Objekti &shté i rrethuar nga hapésira t& gjelberuara. Raporti i hapésirés se lir€ né krahasim me
hapésirén e zéné nga ndértimi &shté 60%. Hapésirat rreth e pérgark objektit, jan& brenda
normave pér garantimin e njé garkullimi normal t& kémbésoréve dhe pér t& siguraur akses né
raste emergjencash. Ato gjithashtu jan& menduar g€ & jené njékoh&sisht dhe t€ gjelbérta
mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése, tipike pér hapésira me funksione t&
ngjashme. Parkimet jané térésisht néntokésore,

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.
Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& 11 t& bashkisé Himarg, pér
sa i pé&rket, rijetit & infrastrukturés rrugore & ka zona e interes; t& cilat plot&sohen dhe nga
rruga e re me infrastrukturén pérkatése e pércaktuar nga Plani i Pérgjithsh&m Vendor faza 1.



LEJE PER RISHIKIM TE KUSHTEVE TE LEJES SE NDERTIMIT PER OBJEKTIN: "GREEN COAST HOTEL, 1,2, 3, 4, 5, 6 KATE MBITOKE DHE 1 KAT

NENTOKE", ME VENDNDODHJE NE BASHKINE HIMARE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE "GREEN COAST" SH.P.K.
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Fig. 13. Planvendosja e strukturés qé propozohet







