__________ . .
REPUBLIKA E SHQIPERISE

KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI 1 RREGULLORES SE VECANTE

OBJEKTI:“GREEN COAST RESORT 2, ZONA F, KOMPLEKS REZIDENCIAL
ME APARTAMENTE 1,2,3,4,5,6,7,8 KATE DHE PARKIM ME MUR RRETHUES E
PISHINA” me vendndodhje né Palasé, Bashkia Himaré, me subjekt zhvillues shogérité "'Seaside
Residence 111" sh.p.k dhe "Green Coast" sh.p.k

o —
-._,__‘h“.

e

MIRATOHET
KRYEFARI 1 K.K.T.

t = --'Q-,_
\ [ LORFEMIT o

.-t
=
t

MINISTER I TURIZMIA) HEDISILY.
N i £ e e

’r' Y4 2 ,f"
’1},@ |/ >

" 7‘! r oA w t,
Miratuar me Vendim t& Késhillit Kombétar & Territorit Nr. 37, Daté 31.07.2024

~ Projektues: EMRE AROLAT ARCHITECTURE
Studio Lokale : pOint arkitekture




TABELA E PERMBAIJTIES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita t& Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim i zonés s& studivar

2. Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé
2.2 Setii fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim
Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t&€ projekt-propozimit
4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

5. Rregullat e Rrjeteve t& Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave




Lista e figurave

Figura 1.
Figura 2.
Figura 3.
Figura 4.
Figura 5.
Figura 6.
Figura 7.
Figura 8.
Figura 9.

Figura 10.
Figura 11.
Figura 12.
Figura 13.
Figura 14.
Figura 15.
Figura 16.
Figura 17.
Figura 18.
Figura 19.
Figura 20.
Figura 21.
Figura 22.
Figura 23.
Figura 24,
Figura 25.
Figura 26.
Figura 27.
Figura 28.
Figura 29.
Figura 30.
Figura 31.
Figura 32.
Figura 33.
Figura 34.
Figura 35.
Figura 36.

Parcela e pronés...

Vendodhja e sheshlt te ndert:mlt ..................................................
233 oTEES (Tl diLand | OO ST ,
Hiiita 8 PPV P80 Z0ONBI SRV o covmmicnaiimimnm s s onmsie fsieim sm i 650 4 5w s s sx s vsons

Foto té gjéndjes ekzistuese (01)....
Foto t& gjend ljes ekzistuese (02)
Kati i Paré...

Kati i IIVEE wivmmmimiisnisns s s v s i i s s s B R e e e
Bl e s e S T e e s v R e SRR
KA T K AIEIT 1o vvieeiiiriciieseieeeiessisessssasbessasatessbasasssssesssssssenssennsesssssnssssanssnssassnssnsessnnssenssesnsnsnssnns
KA T PESTE.......oeeeiiiereiie ittt cesb st sas et eeeas e e sssesasesassbsesssseasseansesseeaess s e bsnassebntsmseeraesaennsssnnssnsessnes
KAt 1 GJASHEE .. ccviiieiieitiitiitiectette ettt s st st st s st e an e st e et eme s e et e et
e B T e e e
G TR L 1 OO S,
TCAE TPEER i crmvnesinscsvevsmnsmsss i s oo s 0 o i S L e TV e A oS B s e AW SR s HEae
AT LD v s o s 0 o A e o S P o R
TR T TR e vorms oot oo T e o T e B Ve e AT A e st
ICahl | Bl e i s s s R S e s
R 1 P s e e R e o e B T T s e s T
Kalid GIashty o i i i i s s
T R) |16 1O U S SO
| I o S S N SO SO S S
PHGHJH A 1. vovesmgruness conesanssssunssonsss asssns s o sas s Fomas it anss st s 4 namsinmart s sr4 4S5 R oysm KA e SRR ANy S
ST S
Pasats PerBagItiine:, . ovcomeio seissss i smeiomisto s i vty snogs
P NPT ciwsiesd i e v 000 A P i A S i P s E
FASHAE JUBOTE wsusuuanswanasuyins svoasid onysdssisasnss s iass s A e s AN SRS BT O AR SR
PERROBTUITIEUING .. cuavivevstussssvinsi s s s s it oo s vas s b0 Mo s s s s o s R R Vs A MW R S
P EAa P ORI . covessmvvis e s e TP G e T S S iy
DSt Y O TDORE s s  Va S a  ey S  SS e T
Basada JUBOTe wiicsnssiivaiaiii s hii o o s oo sl o sma et e ol s elve bl stons
LTl 1 4 3 o T
Vizualizimie (01)...ceceeereerieeeereeeeiecie et
Vizualizime (02).......ccccervveeermrenscrsaneessssessssssrssessasssanersesaseeress
NAZUANZIINE (D3], cren e rmre smanes vosssae sasgssse bae Fansassss 520538 o sART 1A A2 AR AP A AR 2 AR AR A S AR SR R B e AR
VIZUHZIME (04) 11 veeeiieeeirreeeiiaeesesieetieressssessss s s rsesesaseassnessaesssrassssnssesnsssnsesansessssnearasenrasarsnseasas

15




Lista e tabelave

Tabela Ly PepshE i I TN Sr e S s I e S R e e e e e eee
Tabela 2. Kushtelf UrDANE 18 ZIOMES ......cvuiiiuuriirreisssieareiesiseessesessesiessssessossessassssassranasansessssasssassnsassssasrasessnens
B IC: 15T SRS VT Firo (v BiTe) 11 (oo o) e (3 10 | OSSR OO
Tabeld) 4. Venadel & PaTKITHEVE: i vurvassosasvessessnssrsssasaners asssssavisssss sy sy svssus feis s sss e ssciians

.24
.24




1. Dispozita té pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
Kjo rregullore e vecante percakton kushtet e pergjithshme te Lejes se Ndertimit per “GREEN COAST
RESORT 2. ZONA F, KOMPLEKS REZIDENCIAL ME APARTAMENTE 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8 KATE
DHE PARKIM ME MUR RRETHUES E PISHINA” me vendndodhje n& Palasg, Bashkia Himarg, me
subjekt zhvillues shogérité "Seaside Residence 111" sh.p.k dhe "Green Coast" sh.p.k
Baza Ligjore:
Ligji 107/2014 “Per planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar date 31.07.2014(i ndryshuar)
Vendimi i Keshillit te Ministrave nr.408 date 13.05.2015 eshte miratuar “Rregullorja e zhvillimit te
territorit”(e ndryshuar)
Vendimi i Keshillit te ministrave nr.671 date 29.07.2015 eshte miratuar “Rregullorja e planifikimit te

territorit” (e ndryshuar)
Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré, miratuar me Vendim Nr. 5, daté 15.04.2021 t& Késhillit

Kombétar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar
Zona né t& cilén ndodhet sheshi i ndértimit i pérket Bashkisé¢ Himaré, Njésia Administrative
Himaré, Fshati Palasé. Sheshin e ndértimit e karakterizon njé topografi me reliev butésisht té
pjerrét kodrinor, qé zbret nga skaji mé verior deri né nivelin e detit. Kjo pjerrési ofron shumg
potenciale, si pamje panormike, privatési dhe té tjera pérfitime ekologjike/mjedisore.
Grupimi i pérbéré nga Nukli F me apartamente té tipologjive té ndryshme dhe njési shérbimi éshté
pjesé e kompleksit “Green-Coast 117, t€ vendosur né toké té pazhvilluar mé herét, t€ pasur me
ekosisteme dhe shumé afér bregut té detit Jon. Si i tillg, ky kompleks &shté projektuar pér t& patur
ndikim minimal né mjedis, duke respektuar maksimalisht terrenin.

Duke identifikuar fillimisht shtresat ekologjike t& pranishme, &shté siguruar njé ndérveprim i

vazhdueshem 1 njeriul me natyren. |Nderiesat, organizaar nc grape, sigurojne vazndimesine e
“korridoreve té gjelbéra. Ato-géndrojné si pavilione né njé kopsht t& madh; duke punuar sé¢-bashku-
pér té formuar njé ekosistem té qéndrueshém.

Forma e parcelés né t& cilén apartamentet ndodhen, aksesohet né& kufirin verlindor dhe
jugperéndimor té saj nga rrugé me dy korsi, t& gjera 9m, me korsi bigikletash dhe trotuare, duke
mundésuar késhtu lehtésisht lidhjen me rrjetin rrugor t& propozuar né kompleksin rezidencial.

Distanca e parcelés nga vija e plazhit &shté 400 m (figura 2).



Figura 2. Vendodhja e sheshit té ndértimit
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Figura l. Parcela e pronés

Sipérfagja totale e propozuar pér zhvillim &shté 24682 m? e parcelés né pronési t€ pronarit si mé poshté

(Tabela 1):

Tabela 1. Pérshkrimi i pronés
Zona Kadastrale Numri Pasurisé Pronari Sipérfagja (m?)
1739 68/119/19 Luljeta Lavdosh Veizi 4921
1739 68/119/26 Luljeta Lavdosh Veizi 19761




Trualli kufizohet nga:

NE verilindje— Rrugé (sipas projektit)

NEé lindje — Rrugg (sipas projektit)

Né jug — Ndértesé (sipas projektit)

NE jugperéndim — Ndértesé (sipas projektit)
NEé peréndim — Ndértesé (sipas projektit)
NEé veriperéndim- Ndértesé (sipas projektit)




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
Referuar nenit pérkatés té rregullores sé PPV-sé€, mé poshté jané kushtet urbane t€ zonés pér
ndértim (Tabela 3):

Tabela 2. Kushtet Urbane té Zonés

Bashkia Himaré
Njésia HI.UB.1.168
Sistemi UB_Urban
Kategori 1 S. Shérbime
Kategori 2

Kategori 3
Lartésia (Kate) KI1=3

Lartésia Kl=11
(Metra)

Intesitet K1=0.25
KSHT K1=15%

Figura 3. Sheshi i ndértimit

- Sipérfagja e zonés sé& propozuar pér zhvillim: 24682.00 m*
- Sipérfagja e gjurmés pér ndértim: 6338.46 m’

- Sipérfagja totale pér ndértim mbi toké: 12500 m’

- KSHT (Koeficienti i shfiytézimit té territorit): 25.68 %

- Intensiteti: 0.51



Distancat nga kufiri i pronés:

= Jug-Peréndim: 4.1m
= Veri-Peréndim: 2l m
* Veri-Lindje: 29m
= Jug-Lindje: 7.5m

Distancat nga aksi i rrugés:

= Jug-Lindje: 19.4 m
= Jug-Perendim 172 m
=  Veri-Lindje 10.4 m

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

Figura 4. Harta e PPV pér zonén né zhvillim




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti “GREEN COAST RESORT 2, ZONA F, KOMPLEKS REZIDENCIAL ME APARTAMENTE 1,
2,3.4,5,6,7, 8 KATE DHE PARKIM ME MUR RRETHUES E PISHINA™ ndodhet ne zonen kadastrale
1739 ,Palase Bashkia Himare.Sheshi shtrihet ne nje siperfage 6338.46 m2.Ka nje akses te mire rrugor dhe
kufizohet me struktura te ngjashme ne Veri-Perendim dhe Jug-Lindje me infrastrukture rrugore. Sheshin e
ndértimit e karakterizon njé topografi me reliev butésisht té

pjerrét kodrinor, qé zbret nga skaji mé verior deri né nivelin e detit.Ne territorin ku do te ndertohet objekti

nuk ka ndertime ekzistuese.Eshte i pozicionuar prane detit Jon dhe malit te Llogarase.(Figura 5 & Figura

6).
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Figura 6. Foto té gjéndjes ekzistuese (02)



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleksi Rezidencial perfshin dy Objekte (A & B) me apartamente me 1,2,3,4,5,6,7,8 kate dhe
parkim me mur rrethues dhe pishina.

Prania e rrugés pérgjaté kufirit jugpéndimor té parcelés ne Objektin i pare (A) lehté€son aksesin pér
né ambientet dedikuar parkimit dhe banimit. Specifikisht né katin e paré gjenden té shkallét,
ashensori, njé holl hyrés dhe rampa e parkimit (Figura 7). Rampa q& z& pjesén veriore t& objektit
bén t& mundur aksesimin e parkimit t& pozicionuar né katin e dyté. Kati i dyt€ akomodon 8 njési
banimi né pjesén peréndimore t& tij né kontakt té vazhdueshém vizual me detin. Njésité e banimit
né kété kat aksesohen nga shkalla dhe ashensori né gendér té objektit. Cdo ambient i jetueshém ka
dalje né njé verandé te gjelberuar qé sheh detin Jon. Ambientet e shérbimit(mjedise teknike,
shkallg, korridore) té grupuara né zonén mé t€ errét t& volumit, i japin mundési drités natyrale té
depértoje lirisht né ambientet e jetueshme. Streha & shoqéron volumin pérgjaté gjithe fasadés

peréndimore t& tij dhe bén t&é mundur hijézimin né njésité ¢ banimit (Figura 8).

Figura 7. Kati i Paré
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Figura 8. Kari i Dyté

Njé rampé e dyté& akseson parkimin e pozicionuar né katin e treté. Me zonime t€ qarta, kati 1 dyté

akomodon 54 vende parkimi né pjesén lindore té tij qé gjendet e zhytur né terrenin ekzistues dhe

10 njési banimi né& pjesén peréndimore t& tij n& kontakt t& vazhduesh&m vizual me detin. Njé

korridor géndror e thekson akoma mé shumé kété ndarje. Njésité e banimit n& két& kat aksesohen

nga shkalla dhe ashensori né gendér té objektit. Cdo ambient i jetueshém ka dalje né njé verandé

té gjelberuar q& sheh detin Jon. Komunikimi né vertikalitet i parkimit me njésité e tjera té& banimit

béhet pérmes dy bllogesh shkallé / ashensor (Figura 9).
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Figura 9. Kati i Treté



11 njésité e banimit té katit t& katért (7 apartamente 1+1, 4 apartamente 2+1) komunikojné me
katet e tjera p&rmes dy bllogesh shkallé / ashensor (Figura 10). Njé korridor linear i ndan njésité e

banimit me ambientet teknike t& zhytura né terrenin ekzistues.

Figura 10. Kati i Katért
Kati i pesté i kétij objekti akomodon 11 njési banimi: 7 apartamente 1+1, 4 apartamente 2+1

(Figura 11).

Figura 11. Kati i Pesté



Kati i gjashté i kétij objekti akomodon 7 njési banimi: 5 apartamente 1+1, 2 apartamente 2+1.
Secilit ambienti t& jetuesh&m t& kétij kati 1 éshté dedikuar njé ballkon me pamje nga deti Jon. Ne
kété kat gjejme te pozicionuar dhe pishinén e Objektit A, me nje siperfage prej 115 m2 e shogeruar
me dhomat e nderrimit dhe nje Bar-Cafe te dedikuar (Figura 12).

Figura 12. Kati i Gjashté

Kati i shtaté¢ akomodon 5 njési banimi. Secilit ambienti t& jetuesh&ém t& kétij kati i &shté
dedikuar njé ballkon apo verandé me pamje nga deti Jon (Figura 13).

Figura 13. Kati i Shtaté




Kati i teté akomodon 2 njési banimi. Reduktimi i njésive né grupimin e paré€ i krijon mundési
njésive t€ tjera t& grupimit té dyté vendosur né kété nivel, té ruajné té€ pashképutur kontaktin vizual
me detin. Secilit ambienti t& jetueshém t& kétij kati i &sht& dedikuar njé ballkon apo verandé me
pamje nga deti Jon (Figura 14).

Figura 14. Kati i Teté

Kompleksi Rezidencial i Objektit B perfshin 8 kate. Kati i paré (Objekti B) i pérqéndron njésité
e banimit né lindje té parcelés (Figura 15).

Figura 15. Kati i Paré

Dhjeté apartamente lidhen pérmes njé korridori linear né katin e dyté (Objekti B). Cdo ambient i
jetueshém ka dalje né njé verandé t& pérbashkét gé sheh detin Jon. Streha qé shogéron volumin
pérgjaté gjithé fasadés peréndimore t€ tij dhe bén t&€ mundur hijézimin né njésité e banimit t& katit



te dyté (Objekti B). Ne kété kat gjejmé t& pozicionuar dhe pishin&n prej 127.5m2, se bashku me
elementet e saj te dedikuar. Pishina aksesohet nga korridori i perbashket dhe ka jo vetem pamje
nga deti Jon, po ndodhet ne krah te korridorit te gjelber te kompleksit Green Coast II (Figura 16).

Figura 16. Kati i Dyté

Kati i treté (Objekti B) perfshin 9 njési banimit (4 apartamente 1+1, 5 apartamente 2+1) ndajng
njé tarracé t& gjelberuar me pamje nga deti Jon (Figura 17).
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Figura 17. Kati i Treté

Kati katért (Objekti B) akomodon 58 vende pari;_imi né pjesén lindore té tij q¢ gjendet e zhytur né

terrenin ekzistues. Ky kat akomodon 9 njési banimi; pérkatésisht 1 apartament 2+1 dhe 8



apartamente 1+1. Cdo ambient i jetuesh&ém ka dalje né njé verandg t& gjelberuar qé& sheh detin Jon

(Figura 18). Zhytur né terrenin ekzistues, né kété kat gjenden edhe ambientet teknike.

Figura 18. Kati i Katért

Kati i pesté (Objekti B) i gjen njésité e banimit t& ndara: 7 prej tyre lidhen me njé korridor linear
zhytur né terrenin ekzistues dhe ndajné njé tarracé té pérbashkét; 6 njésité e tjera trajtuar si volume
té fragmentuara kuboidale, mundésojné harmonizimin me tipologjité e tjera projektuar né kété

kompleks (Figura 19).

Figura 19. Kati i Pesté



Kati i gjashté (Objekti B) akomodon 9 njési banimi trajtuar si volume t& fragmentuara kuboidale
(Figura 20).
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Figura 20. Kati i Gjashté

Kati i shtaté (Objekti B) (Figura 21) dhe ai i teté (Objekti B) (Figura 22) akomodojng
pérkatésisht 6 dhe 2 njési banimi, secila me njé verandé/ballkon t& dedikuar

e

Figura 21. Kati i Shtaté




Figura 22. Kati i Teté

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
Pérve¢ pamjes, pozicionimi i hapésirave té lagéshta né zon&n géndrore t&é ndérteses rrit komfortin
termik dhe ndri¢imin né kéto apartamente. Si vleré e shtuar né funksion t& ndrigimit natyral, &shté
marré né konsideraté edhe transparenca e theksuar e vetratave té fasadés peréndimore. Figura 23
dhe 24 tregojné prerjet A-A dhe B-B, qe perfshijné dy objektet, specifikisht Objekti A (pjesa e
poshtme) dhe Objekti B (Pjesa e siperme).
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Figura 23. Prerja A-A
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Figura 25. Fasada Perendimore
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Figura 29. Fasada Perendimore



Figura 30. Fasada Veriore

Figura 32. Fasada Lindore




Figura 33. Vizualizimie (01)

Figura 34 Vizualizime (02}



Figura 35. Vizualizime (03)

Figura 36. Vizualizime (04)



4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 24682 m?

Sipérfage e truallit e zEné nga struktura: 6338.46 m?

Sipérfaqe pishing: 227.33 m?

Siperfagja e pérgjithshme e ndértimit mbi tok& : 12500 m?

Siperfaqja e pérgjithshme e verandave t& shfrytezueshme: 6987.19 m?
Siperfaqja e pérgjithshme e ndértimit nén toké&: 7231.12 m?
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 25.68 %

Intensiteti i ndértimit: 0.51

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 56.20 m
Numri maksimal i kateve mbi toké: § kate

Numri maksimal i kateve nén toké: 2 kate

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale 1739

Nr. i pasurisé 68/119/19,68/119/26
Kufizimet:

Veri-Peréndim: 68/119/25,68/119/12,68/119/11
Jug-Lindje: 68/119/17
Veri-Lindje:68/119/28,68/176
Jug-Peréndim: 68/119/20,68/119/18
Distancat nga kufiri i pronés:
Veri-Peréndim 21 m,

Veri-Lindje 2.9 m

- Jug-Lindje75m

Jug-Peréndim 4.1 m



4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Hapesirat perreth objektit jane brenda normave per garantimin e nje garkullimi normal duke garantuar akses
ne raste emergjencash.Pervec hapesires ne nivel sistemimesh e cila eshte nje hapesire e gjelber por edhe
projekti rezidencial (specifikisht Objekti A dhe Objekti B) respekton terrenin ekzistues dhe

shtrihet né ményré lineare pérgjaté vijave topografike. Tarracat e gjelberuar te objektit jane projektuar te
tilla pér t”iu pérshtatur pjerrésisé sé terrenit te cilat lidhen me hapesirat e gjelberuara.

Ne kete projekt nuk ka vendparkime te jashtme.Parkimet jane zgjidhur ne secilin objekt nga nje nivel

nentoke ku ne total jane 112 poste vendparkime.

5. Rregullat e Rrjeteve t€ Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Godinat do t& aksesohen pérmes dy rampave t& cilat perfundojn& n& brendési t& ndértesave. Ky projekt si

pjese e resortit “Green Coast 2 do te lidhet me infrastrukturen e cila po ndertohet totalisht e re me parametra

te nje kompleksi elitar.




