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1. Dispizita t& Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo mogullore € vegant® pErcakton kushiet ¢ pErgjithshme (8 Lejes s Zhwvallimit pEr
kompleksin;

"Kompleks turistik, rezidencinl dhe sh€rbime (MNukli 1), me vendndodhje né Jalg, Bashkia
Himar&", me shvillues "SOLEIL&SEA" shpk  NIPT L21926005F, "VIKI" shpk NIFT
Kal1 72600801, "ECWT shpk NIPT 1.91425020M.

I gjithe procesi bazohet ng kuadrin lgjor si vijon:

*  Ligjin Nr. |07/2014, datg 31.07.2004 “Pér Planifikimin dhe Zhyillimin e territorit™
{i ndryshuar).

s  Vendimin Nr. 408, datt 13.05.2015 & Késhillit 1 Ministrave “Pér Miratimin e
Rregullores s€ Zhvillimit t& Territorit™ {i ndryshuar).

* Plani i PérgjithshEm Vendor i BashkisE HimarE, miratuar me Vendim nr.2 date
6. 10,2007 te Késhillit Kombétar ¢ Temitorit, zbardhur me date [19.03. 2008 (i
rishikuar).

1.2 Pérshkrim i zonés né studim

Hop@zira né 18 cilén do & ndértohet kompleks: | i “Kompleks toristik, rezidencial dhe
shErbime (Nukli 1)", ndodhct n& Jalg ng pasuring me nr. 3/639, sipas certifikales se pronesise
me siprfaqe totale 28335 m®, Jald, Himare,

Sheshi i ndErtimit ndodhet n€ njé zoné kodrinore pran bregdetit 18 Jalgs,

Plazhi ndodhet rreth pes# kilometra larg nga rmuga kembétare Vioré - Sarand®, né dalic tf
fshatit Vuno.

Sheshi 1 ndértimit ka nj@ sipérfage prej reeth 28335m?,

Zona pérbéhet kryesisht nga objekte me funksion kryesor shérbime hotelerie me ndétime t&
Ichta pBr shérbime t# pérkohshme sezonale, Objekiet jané 1 ndértuars térésisht pas viteve 1990,
E&to objekie né sezonin ¢ veris shffnviBzohen si pbjekie shérbimi, duke u 18né me gera pér
turisté 18 ndrvshEm. Objektet e tjern jang ato 1€ shErbimit 5i hotelen bare dhie restorante, Zona
ka njé mungesE1# theksuar t& rrugéve dvtEsore & cilat lidhin zonat e banuara me nj&ra tjietrén,
Pér nga vetd aférsia me detin, karakterin shumévjecar & zon#s, si zon# banimi dhe turizmi, kjo
zoni mbetet i nj# nga zonat mé 18 kfrkuara nd Himarg.



Fig. I Vendodlja e zonés ki do té ndértohet kompleksi i vi

2. Ekstrakte té Planit t& Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Himarg

2.1. Fragmente t& hartave t& PFPY-sg pEr zontn né zhvillim

Referuar Planit 18 Pérepthshém Vendor & bashkesg Himarg, (& mratusr prangd Késhilli
Kombétar {8 Territont, me Yendimin MNr.2, Dai@E 16102007 dhe shardhur date 1905320018
“Pér miratimin ¢ Planit Té Pérgjithshém Vendor Bashkia Himard” (i rishikuar), parcela ku
propozobe; ndédimi @ Kompleksit "KOMPLEKS TURISTIK, REZIDENCIAL DHE
SHERBIME (NUKLI 1), ng hapésirén e Konturnar, pérkat@sisht 28335m* né njésine
stritkturore HLUB9.421 dhe HILN. 1186,

Referunr planit 18 zhvillimit 18 miratuar dhe né zbatim nga Bashkin Himarg, pérdorimert e
lepunrn nE Njdsine Strukturore HLUB.9.421;



Kategorite baxd s& perdorimit (& tokis:
5 - Pérdorimi-Shérbime. Territore dhe strukiura pér shErbime tregtare; zyra dhe gendra biznesi;

Perfshihen hotwele, zona turistike dhe shérbime plazhi, kamping. Me perjashtim of aktiviteteve
rdstrinle.

AR - Aktivitete sociale, kulturore dhe rekreative, pérfshirg ato sportive, sipas legjislacionit t&
posiagém; Hapésira 18 gjelbra sportive dhe 18 hapura 1 tipave t& ndevsh®m, t8 pérealitusra pér
pérdormm publik. Zoné e gjel béc zoluese

MNEnkategoria e kategoris€ bazé s& pérdorimit 1€ tolkes
ZEIT - Zona stratepjike 18 investimeve neé turizém

Refervar planit t& zhyillimit & miratuar dhe né zbatim nga Bashkia Himarg, pérdorimet ¢
lejuara n# Nj8sine Strukturore HLN 1186 jan#:

Kategorite bazé s€ pérdorimit t8 tokés:

N — Natyr#. Toka Natyrore sipas percaktimeve t# ligjeve pér mjedisin, biodiversitetin, zonat e
mbrojura dhe monumenet e natyrés, pyjel, kullotat dhe wokat e pafryishme. Plaghi dhe bregdeti
shkémhor

Ninkntegorin ¢ Kategorisé bazé s& perdorimit 1 toldés

N6 - £ona & mbmojtura peisazhistike
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Rrjeti Brugor § Propozuan [ Bruge Urbare
Kngeznorn

Haregoia [ Rrage Lrbane Kryesone

Flg. 4 Rrieli reveor § proposiar nfesta HLUE 9 421

Referuar figurés nr. 3, né @ cilén jepet nj@ fragment i rrjetit (& propozuar rugor (€ Planit &
PErgjithshém Vendor t Bashkisgé Himar#, n# temiforin e Mjdsis# Strukturcre HLUB. 9421 né
jug 18 njsisé strukiorore HLUB.9.421, ndodhet HLIN 810, rrugé urbane kryesore, me fashé
minimale sipas ppy 10 m, por me seksion (& propozuar |5 m (2-2-3.5-3.5:2-2).
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Fig 5 Sckyioni i rrugés 56 propozuar



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi 1 ndirtimit ka njé sipérfaqe prej meth 28335 m?, Mdodhet n€ njé zong kodrinore prang
bregdetit t8 Jalés. Zona peirbehet kevesishl nga objekte me funksion kryesor shirbime hotelerie
me ndértine 18 lehts pér shErhime & pérkobishme sezonale. Objekiet jang t& ndgriuara Wrifsisht
pas viteve | 990, Kéto objekie nE sezonin ¢ verés shityté&rohen si objekte shérbimi, duke u [éng

me qera pir turistE @ ndryshEm. Objektet ¢ tiera jang ato 18 shErbimit si hoteleri bare dhe
restorante.
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Fig.§ Rilevimi topograftt | gitndfes chaisiuese

&, Rregullat e zhvillimit te territorit

4.1 Funkszionet dhe aktivitetet ¢ proporuara
Sheshi i ndértimil ndodhet n& njé terren me pjerrsi @ madhe e cila ndryshon pergjats Lj,

Siperfagja e zEné nga strukivea (kati prdhe) 8shiE 5446 8 m, siperfagja e zEéni nea strukiura
pér total ndértim mbi woke Esheg 14333.%m? q@ pérkon me njé koefigient shiryiBzimi prej 19.2%,
Sipas studimit # miratusr nga Bashkia ¢ Flimaré, objektet n¥ kétd zon€ do {8 keng lans
maksimale deri n€ 4 kate, por pEr shkak (€ pjerresise & lerrenil, objektet trajiohen 1€ t¥rhequra
nié formé tnreacore me artikulimme q& duken sikur jand deri ng 1,25 dhe 4 kate,

Rrjeti rrugor i propozuar bazohet n€ parashikimet & Rejetit Rrugor (8 Planit 18 PErgjithshém,
rrugéve ‘ekzistuese dhe nevojave pér akses t8 detyrueshEm 18 parcelave, N ristrukiurimin e
rrupEve perashikohen edhe parkimet e automjeteve.



Sipas propozimit, Nukli | gshig | pecbErE kryesishi nga objekie me karakrer rezidencial dhe
shérhime. Pjesa rezidenciale ko miksim 1€ vilave mé sipérfage nga 1632 m2-632.3 m2,
t& artikuluara n€ 3 kate, N& kompleks ndodhen giithashiu disa objekte rezidenciale me tipologji
apartamente deri nd 4 kat. Secila nga nj#sit e banimit ka pishing, Te nukli 1 kemi 36 objekie
prej 1€ cilave 34 jané tipologji vilash ndérsa 2 objekie jan® me tipologji apartamentesh.

Sheshi i ndértimit ndodhet n# njé terren kodrinor me nj¢ pjerrési 1€ konsiderucshme. Ohbjektet
Jang lehtésisht t8 aksesuesh@m nga rrugét ¢ propozuara. Né projekt jané pEedorur rrugé dytésore
interurbane. Zejidhja funksionale @ vilave dhe e dhomave & objekleve 18 banimit dshté bind
sipas kErkesave 1€ trepul dhe atvre 18 mvestitorit,

Veté pjesa rezideciale €shté e ndaré né disa tipologjl ndétimore. NE kompleks gjejmé 2
pErdorura 3 modele vilash Kryesore, pérkatesisht vila ¢ vogel, vila ¢ mesme dhe viln e madhe.
Edhe k& vila ng velevete kang disa tipolog) ndértimore 8.0 dhe L. Disa vila aksesojng nga
tarraca @ objektit dhe disa t tjern nga kati pBrdhe i viliss,

Fig.f Mlenvendos’e



Vilat tip 8§ jané vila t& vogla, dv katéshe € zhytura né toké pjescrizht diktuar nga prerésia ¢
terrenit. Disa prej tyre kand dhe njé kat parkim néntokd g i bén ato tre katéshe. NE katin pErdhe
kané t& poeicionuar dhomén e ndenijes, Kuzhinén ndérsa n€ katin e paré jand 6 pozicionuark
hapesirat e fjetjes, perkatesisht dy dhoma gjumi. Nga hapBsira e ndenijes kang akses né pishingn
pérballd. Ato dallojng nga nj¥ra tietra nga Uoji i mbulesés , me catl, pérkatesisht vilat 52 1/a,
S52/b, 83 /e, 83/a, ose me tarrace me brise soleil, perikatéisisht vilat 82 1/b, 82/a, 83 1/b,
53/b , nga hyrja dhe parkimi, ko né disa vila parkimi 8sheé nga rouga sipse dhe hyrja né objekt
nga tarraca, plrkatesisht vilat 82/a, 82/, 52 1/e, 82 1/b ose me hyrje nga néntoka dhe parkim
néntoké, pérkatesisht vilat S3/a, 53/b, 33 1/5, 83 _1/b.
Vilat tip 5 ndahen ni

o  Vilamodel S2fa (Vila N1-02, N1-05, N1-13, N1-17, N1-29)}

* Vila model 32/b ( Vila N1-03, N1-06, N1-14, N1-18, N1-30)

o Vilamodel 52 _1a{ VilaN1-2T}

* Yilamodel 52 I/b( Vila NI1-28)

o Yila model S30a ( Vika WN1-08, B1-23, N1-34)

s Vila model 83/ { Vila N1-09, N1-24, N1-35)

 Vilamodel 53 Lia{ VilaN1-20)

» Vilamodel 53 1/ ({ VilaN1-19
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Fig. T Vila 8§35 _Plamimetria ¢ katit néntokd
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Fig.8 Vila 83/ _Planimetria e karit pérdhe
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Fig.10 Vila 53/a _Planimetria e katit té dyté

Fig 11 Vita 530 Mbulesa
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Fig.13 Vila 52/a Planimetrie e Katit pérdhe
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4.2 Pamja e Jashtme e kompleksit / Trajtimi i Fasadave

4.2.1 Pamja e Jashtme e Vilave 5 / Trajtimi i Fasadave

Vilat 5 me funksion rezidencial trajtohen né ményeé 1€ tillé qf o pérshiaten me
vendodhyen e sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.

(FjejmE té perdorur 3 tekstura kryesore, suva e bardhi, dru dhe gar,

Dimensionet ¢ ¢arjeve jang sipas normave @ projektimit dhe sigurojng ndricimin dhe ajrimin e

mjaftueshem té ambjenteve:
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Fig 18 Vila 530 Favada fugore
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Fig. 18 Vila 530 Fasada lindore  Fasada peréndimaore

Fig. 20 Vila 83/ Pamje 30D



Fig.21 Fila 53'a  Pamife 30

Fig.22 Vila 83/a _ Pamje 3D
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Fig. 23 Vila S3a _ Fasada fugore
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Fig 25 Fila 53/ Pomfe 3D

Fig. 26 Vila §2/a  FPamje 31



Vilat tip M jun# vila mesatare, dy kotéshe t& zhytura né tok# pjesérisht diktuar nga pjerrésia ¢
terrenit. Disa prej tyre kani tdhe njE kat parkim néntokE g& i bEn alo tre katéshe, NE katin pérdhe
kanB 18 poricionuar dhomEn e ndenijes, kuzhingn ndérsa né katin ¢ paré jung 1€ poricionunara
hapésirat ¢ fjetjes, pErkatesisht tre dhoma giumi. Nga hap@sira e ndenijes kané akses né pishinén
perballé, Ato dallejng nga njéra tietra nga nga hyrja dhe parkimi, ku ng disa vila parkimi Bshtg
nga rruga sipér dhe hyrja n® objekt npa tarreca, péckatdsishi vilat M2/ M2 1/a, ose me hyrje
nge néntoka dhe parkim néntoke, perkatésisht vila M3fa.

Vilat tip M ndahen nié
o Vila model M2/a (Vila N1-01, N1-(4, N1-13, N1-25)
»  Vilamodel M2_1/a( VilaN1-07, N1-16, N1-26, N1-31)

s Vilamodel M3/a ( VilaW1-10, N1-11, N1-21, N1-22. N1-36)

FLAKE | AT NERSCR  EHT-10

Fig. 27 Vila M3ia Planimetria ¢ kavit nénroke
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Fig.31 Vila M¥/a  Mbulesa
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Fig.32 Vila M3‘a _Frerfet

4.2.2 Pamja ¢ Jashtme ¢ Vilave M/ Trajtimi | Fasadave

Vitat M me funksion rezidencial trajtohen nE€ ményrE € fllE g€ & pErshiaten  me
vendodhjen e sheshit, duke ruajtor stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.

Gijepme 1 pérdorur 3 teksturn Krvesore, suva e hardhe;, dru dhe pur.

Dimensionet @ garjeve jané sipas nonmave 18 projektimit dhe siguroing ndricimin dhe ajrimin ¢
mjaftueshém t ambjenteve.
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Fig. 33 Viln M3sa _ Favade Jugore
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Fig.34 Vila MY¥a  Fasoda Lindore  Fasada Feréndiniore




Fig.35 Fila M3‘a Pamje 30

Fig 36 Vila M3/a  Pamje 3D



Fig.37 Vila M3/a - Pamje 3D

Vila tip L 8sheé nj2 vil¥ ¢ madhe dhe luksoze, dy katéshe e #hytur né ke pjesérisht dikwar
nga pjerrésia e terrenil. NE& katin pirdhe ka 8 pozicionuar dhomén e ndenijes; kuzhingn,
hiapesirén ¢ ngrémes ndérse né katin e parg jané t€ pozicionuara hapEsirat ¢ fietjes, perkatésishi
katér dhoma gjumi. Nga hapEsira ¢ ndenijes kane akses n€ pishinin ptrballé. Hyra pér nd
parkim b&het nga sipér népérmjet tarracks.
¥ila tip L pérbéhet nga &

& Yila model L2-a (Vila N1-32)
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Fig.38 Vila L2-a  Planimetria e katit pérdhe
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Fig. 40 Vila L2-a Planimeiria ¢ kailt (6 dyie
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Fig.42 Vila L2-a _Prevjel

4.2.3 Pamja ¢ Jashtme ¢ Viles L / Trajtimi i Fasadave

Vila L. me funksion rezidencial trajiohet ot mnyed 2 GllE g @ plrshtatel  me
vendodhjen e sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar brépdetar dhe até tradicional,

Grepmé 1 pérdorur 3 teksturm Kryesore, suyva e bardhE, dro dhe gur.

Dimensionct e ¢arjeve jgné€ sipas normave t8 projektimit dhe siguroin ndricimin dhe ajrimin e
mjaftueshéim o ambjenteve.
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Fig.43 Vila L2-a _ Fasada Jugore
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Fig.44 Vila L-a Fasada Lindore  Fasada Peréndimore
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Figdt Vilg L2-¢  Pamye 31



Fig a7 Fila L2-a  Pamje 30

Fig 48 Vila L2-g Pamfe 3D



Ohjelri 12

Objektl 12 do 18 jeté nj€ objekt me apartamente, 4 kate mbi tok€ dhe nj€ kat parkim néntokg,
NE katin pérdhe do (€ jeng 1€ pozicionuara njé apartament 2+1 dhe tre studio, i€ katin e pari
nj& apartament 2+1, tre studio dhe nj& apartament |+1 ndérsa né katin e dyté dhe € (et do té
jené 1@ pozicionuara dy studio dhe dy apartamente 141, PErballl! objektit ndodhet njé pishing
né shiérbim 1€ tij.

Fig. 49 Objekit 12 Planimetric e katll némokg
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Fig. 54 Objekti 12 FPlanimetria e Katli 1& kalér!
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Fig. 55 Ohjekti 12_Mbulesa
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Flg. 56 Chjokti 12 Prevja a-a Previa b-b

4.2.4 Pamja ¢ Jashtme e Apartamentit 12 / Trajtimi i Fasadave

Apartamentit [2 me funksion rezidencial trajtohet nd ményré (8 1ill€ q¥ ¢ pdrshiatet me
vendodhjen ¢ sheshit, duke majtur stilin mesdhetar bregdetar dhe até tradicional.

Cxjemé 18 pErdomr 3 tekstura krvesore, suva e bardhe, dru dhe gur,

Dimensionet ¢ garfeve jang sipas normave @ projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe ajrimin e
mijattueshdém & ambjenteve, Né katin pérdhe carjer ruajni vazhdimesing e linjave vertikale &
pafeve te kateyve sipér,
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Fig.57 Objelyi 12 Fasada Jugore
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Fig. 58 Objekil 12 Fasada Lidore
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Fig. 59 Objekti 12 Fasada Peréndimors

Fig.ath Objekri 12 Pamje 30



Fig. 61 Objekti 12 Pamje 30

Flg 62 (Obfekti 12 Pamje 30



Fig.63 Objekti 12 Famje 30

Objekti 33

Objekt 33 pérbEhet nea 4 kote mbi toke dhe njé kat parkim néntoké. Ne katin pérdhe do 1€ jend
18 paricionuara katér apartamente 1-+1.dhe dy apartamente 2-+1_ né katin ¢ parE, 1ré apariamenie
| +1 dhe tre apartamente 2+1 nd&rsa né katin e dyt€ do ¥ jen€ ¥ pozicionuara fre apartamente
1+1, dy aparamente 2+1 dhe dy dublekse. NE tarmacn e objeltit ndodhet nj¢ pishing né sh#rbim
1€ f1):



Fig.od Objekei 33 Planimervia e karli néntoké
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Fig. 05 COhfekti 33 Planimetria e kaiti pdrdhe
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Fig.66 Obfekii 33 Planimerria e karlf ré& pord
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Fig 67 CMyfekti 33 Planimersreia & kgt 1@ dyié
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Fig. 69 Objeksi 33 Planimetria e Katif of katért
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Fig. 70 Objeki 33 Mbulesa

Fig. 71 Chjekti 33 Previga<a
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Fig. 72 Objekti 33 Prevjn b
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Fig. 74 Objekii 33 Prevja d-d

4.2.5 Pamja e Jashtme e Apartamentit 33 / Trajtimi i Fasadave

Apartamentit 33 me Tunksion redidencial trajtohet né ményrd (& ullE gf & pérshiatet me
vendodhjen ¢ sheshit, duke ruajtur stilin mesdhetar bregdetar dhe ot tradicional.

Gjejme 8 pErdarur 3 tekistura kryesore, suva ¢ bardhé, dru dhe gur,

Dimensionet ¢ ¢arjeve jané sipas normave t projektimit dhe sigurojné ndricimin dhe airimin ¢
mijafiueshém & ambjenteve. Mé katin peedhe carjet ruajng vazhdimésing e linjave vertikale &
ganeve te kateve sipér.



Fig. 75 Obfekti 33 Favada Jugore
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Fig. 76 Objekti 33 Fasada Peréndimore
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Flp. 77 Obfexri 33 Fasada Lindore

Fig. 78 Objeksi 33 Pamje 3D



Fig. 7% Obyekti 33 Pamyje 30

Fip. 88 Ohjekni 33 Pamje 3D



Fig 81 Objekti 33 Peamfe 30



4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim 8 projeki-propozimit.

Tregoesit e Zhvillimit:
Sipérfage e pérgjithshme ¢ truallit
Sipérfaqe ¢ truallit ¢ z¥n€ nga struktura:

Siperfaqjae pérgjithzlime e ndertimi mbi 1okE::
Siperfagqja e pérgjithshme e nd@riimil nén tokd :

SipErfage pishine:

Koefigenti i shfryiézimit o€ ruallit pr ndértim:

[ntensiteti | ndgrtimit:

Lariésia maksimale & strukiurgs nga niveli 1 kuotés s& sistemimil:

Mumri 1 kateve mbi 1oké:
Mumri i kateve nén ok

TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: 3844
Nr pasurie: 3639

Distancat nga Kufiri i prongs:
Veri 4.3 -12.5m,

Lindje 6.3 - 58.3m,

Jug 6.5 - 39.1 m,

Perdéndim 1.3 - 14.1 m

28335m* (2.83 ha)
5446.8 m*
143339 m?
4342 m2
1351.7 m*
192 %%
.50
19,50 m
1,2, 2 dhe 4 kat
1 kat



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Mé tértising e vetd, gjithé sipérfagja e liré trajtohet me shkalle, parge 18 cilat ofroiné edhe sheshe
lojrash dhe skiivitetesh 8 ndeyshme si dhe zonal e parkimeve (8 grupuara @ cifat do 18
perballajngé pjesén méE ¢ madhe & awtomjeleve pérveg parkimeve brenda perimetrin 18
rezidencave, sipBrfage t# gyelbruara 3i dhe ndrigim té# ulét dhe t& lartg.

Fig.82 Plani | hapdsirave & jushime (& objekl & propozuar
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ME e 18 VR 08 deeé 220520105 Pér Mirctimin e Brepullores s& Lhallfmit 1@ Tersitorit
(i neleslma, neni 36, pee dissancat & lesoar midis ndertirmil <de Geapit i zonees, pia b thuled:

o P ogeeeEsl e, pocfihire reaftoeer, T fvhioadl ceei mE 1 dpwedmlriolferE) et
clexfaneer mniimole exfing 3 fhee) meira,

- Crajekti pespellon vijen ¢ nelécimic pa o preliur at.

o Hegprehton pletEsisht opnclpen ebocsloese dhe propecamin ¢ PPY @ pickel rrjelat 1E
miraslrukongds rrugore né zond.

- Dhajesti do v ehvillohet nll treallin e vid, plrggodt rugds ckristucse dhe kaijimit 18 ska o
Fruges.

- Mza kjo rrugdE do g ke akses dhe pée ng parkinin n#ntokEore.
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