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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza ligjore

Kjo rregullore € vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes se ndértimit pér objektin “Rezidencé
banimi me 1 deri né 9 kate mbi toké, 1 deri né 4 kate pjesérisht néntoké dhe 1 kat néntoké, zona
G17, Green Coast Resort 2, Palasé, Bashkia Himaré, me subjekt zhvilluese shogeriné "GreenCoast"

sh.p.k.” bazuar né:

* Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i ndryshuar
neni 7 dhe neni 28.

«  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit té Ministrave “Pér miratimin e rregullores sé
zhvillimit té territorit”, 1 ndryshuar.

*  Plani i Pérgjithshém Vendor 1 Bashkisé Himarg, miratuar me Vendimin Nr. 2, daté
16.10.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit.

*  Vendim Nr. 19, daté 28.12.2022, té té Ké&shillit Kombétar t& Territorit, “Pér miratimin
e lejes s€ zhvillimit pér objektin Green Coast Resort 2, me vennddodhje né Bashking

Himaré.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona G17 eshte pjese e kompleksit “Green Coast Resort 2 i cili ndodhet né njé sipérfage prej
487343.7m?, pérgjaté bregdetit me vendndodhje né Plazhin e Dralleos, Palasé, Bashkia Himarg”,
Shqipéri. Zona G17 shtrihet ne siperfagen 9,482 m?.

Zona karakterizohet nga njé€ terren i leht€ kodrinor me pamje t€ hapur nga deti, duke ofruar njé
kombinim t&€ peizazhit natyror mesdhetar me infrastrukturén moderne té resortit. Me akses té
drejtpérdrejté n€ plazhin e kristalté t& Dralleos dhe e rrethuar nga gjelbérimi i natyrés, G17 ofron njé
ambient ideal pér zhvillime rezidenciale dhe turistike me standard t& larté.
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Fig. 3: Kategorité bazé té pérdorimit té tokés.



Zona né zhvillim

Fig. 4: Kategoria e pérdorimit té tokés sipas njésisé strukturore HI.UB.3,1188.

Zona né Zhvillim

Fig.5: Harta e pérdorimit té nénkategorive té tokés.



Zona né& Zhvlllim

Fig.7: Harta e rrjetit rrugor.



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona G17 pjese e kompleksit “Green Coast Resort 27, shtrihet né Plazhin e Dralleos, Palasé, njé zoné
shumé piktoreske dhe té njé réndésie té€ ve¢anté né€ zhvillimin ekonomik té bregut dhe t& ekonomisé
vendase, si dhe asaj né rang kombétar. E vizituar gjithnjé e mé shumé nga turisté vendas dhe t€ huaj,
synohet té béhet lehtésisht e aksesueshme dhe me nivel té larté shérbimesh e cilésie ndértimesh.

Prona g€ do t& zhvillohet éshté njé terren natyror buzé detit. Terreni ka njé pjerrési t€ buté nga niveli i
detit deri né skajin verior. Gjatésia totale e pjerrésisé shkon rreth 170 metra. Kjo pjerrési mund t&
krijojé véshtirési né aspektin e dizajnit urban, si¢ jané aksesi dhe hapésirat, por nga ana tjetér kjo
pjerrési ofron shumé potenciale pozitive, si pamja, privatésia dhe pérfitime té tjera ekologjike. Ideja e
dizajnit urban éshté formuar né pérputhje me seksionet e ndryshme t€ vendit qé pércaktojné vendimet
pér dendésing, lartésiné dhe peizazhin.

3.1 Informacion pér topografiné e zonés

Zona &éshté e vendosur né njé€ kodringé qé& &shté zgjatimi jugor i gafés sé Llogarasé, e rrethuar nga
shtretérit e dy pérrenjve qé né pjesén mé t&€ madhe t€ vitit jané té€ thaté pér shkak t€ tipologjisé sé
terrenit g€ ka filtrueshméri t€ madhe té ujrave. Zona karakterizohet nga mungesa e ujrave mbitok&sore
dhe néntokésore pasi pjerrésia e terrenit bén qé ujrat té filtrohen né shtresat e poshtme té tokés dhe t&
kalojné né det, duke béré gé t& mos keté basene néntokésore.

Territori jug-peréndimor i Shqipéris€é dhe Zona e Llogara-Palasé jané vlerésuar me intensitet té
lekundjeve sizmike VIII ballg. Trualli ndértimor i fshatit turistik €shté i kategoris€ s€ paré. Ndérsa
proluvionet e konusit t& pérroit t& thaté jané t€ kategorisé sé dyié.

3.2 Informacion mbi zona té¢ mbrojtura natyrore dhe ato té trashigimisé historike

Né zonén e zhvilluar nuk kemi trashégimi kulturore dhe historike pasi &shté njé zoné kulloté. Delta
aluvionale e migéve t€ bardha, e cila &shté né aférsi t€ zonés, &shté rnbrojtur si nj&¢ Monument Natyre
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~Fakti q¢ plazhi 1 Dralleos zotéron Peizazh me viera unike bén qé zona e plazhit t& tuajé formén e saj
natyrore né té gjithé gjatésiné e saj. Pér kété arsye éshté propozuar kufizimi minimal prej 100 m, 1 cili
duhet té€ ruhet.

Kjo zoné pér shkak té karaketeristikave unikale té peisazhit pércaktohet si " peizazhi i paré pamor "
me njé€ identitet t€ vecant€ dhe njé bilanc t& pérzieré t€ komponentéve, g€ formon karakterin e produktit
turistik.

Zhvillimi i projektit nuk prek direkt apo indirekt asnjé nga sitet arkeologjike t€ zonés.



3.3 Informacion mbi infrastrukturén ekszistuese té zonés pér zhvillim dhe zonave pérreth
saj

Infrastruktura e zonés éshté e mjaftueshme dhe pse pak e konsumuar nga kapaciteti i tejkaluar gjaté
sezonit té verés, né shumé raste ajo éshté e mjaftueshme pér t’u pérgjigjur nevojave ekzistuese dhe té
ardhshme pér turizém dhe banim pérgjaté bregdetit t€ Jonit, vecanérisht grumbullimi dhe trajtimi i
ujrave t€ zeza, trajtimi i mbetjeve t€ ngurta, furnizimi me ujé dhe transporti. Situata e infrastruktures
kérkon njé zhvillim gradual dhe me faza dhe né bashképunim me investitoret privat pér t€ realizuar
paralelisht me strukturat turistike dhe infrastrukturén e nevojshme publike.

Infrastruktura rrugore éshté pérmirésuar me rikonstruksionin e ploté qé i éshté béré rrugés kryesore
bregdetare e cila i sherben komunave bregdetare. Gjithashtu jané rikonstruktuar apo ndértuar térésisht
té reja si psh Unaza Kanine - Orikum, rrugét qé lidhin fshatrat ekzistuese apo rrugén kryesore me
plazhet e késaj zone. Ne proces jane projekte madhore ge do fillojne se shpejti si psh Tuneli Llogarase
dhe aktualisht Rruga Dalja Tunelit Palase-Dhermi qé nisin né 2021-2022. Pér t’u pérmendur dhe rruga
Orikum-Hyrja Tunelit qé ka nisur ndértimin né 2020.

Neé pérgjithési konsiderohet se zona e Palasés nuk ka mungesa t€ burimeve t€ ujit, kryesisht te ardhura
nga pérrenjté dhe burimet malore, por sikurse dhe pér infrastrukturén rrugore, theksojme se jané béré
investime te rendesishme per rinovimin térésisht te rrjeti shpérndares per zonat e parashikuara per
zhvillimin e resorteve turistike. Sifuata €shté zgjidhur pér kanalizimin dhe trajtimin e ujrave té
perdorura duke marre né konsiderate topografiné e relievit te zonés dhe duke patur ne proces pune
ITUN Dhrale qw prej vitit 2019 nuk ka asnje problem.

Gjendja e furnizimit me energji elektrike eshte zgjidhur me investimet ¢ OSHEE ne nenstacionin
Palase 35/20/10 KV dhe fillimin e punimeve per rehabilitimn e rrjetit shperndares 20 KV ne gjithe
zonen Palase-Gjileke-Dhermi-Dremadhes. E theksojme se vitet e fundit jane béré disa investime né
rrjetin e shpérndarjes dhe né até t€ prodhimit té cilat kane ndikuar ne rritjen e sasisé dhe cilesisé té
fumizimit me energji elekitrike.

3.4 Pérmbledhje dhe gjetjet kryesore té analizés té gjéndjes ekzistuese

*  Zoné kodrinore me bimési té ulét.
—* Pérdorimi aktual kulloté.

* Infrastruktura e zonés €shté e investuar, n€ pjesén mé té€ madhe ajo i pergjigjet jo vetem
nevojave ekzistuese por edhe atyre ge parashikoen né t€ ardhmen.

*  Kjo zoné nuk ka mungesé t€ burimeve t€ ujit kryesisht nga pérrenjte dhe burimet malore por
aktualisht investime te rendesishme jane bere dhe jane duke u bere ne rehabilitiin ¢ rrjeti
shpérndarés dhe ujesjellesit nga Mali Cikes.

« Situata &shté me e zgjidhur per sa i perket pér kanaliziinet dhe trajtimin e ujrave té pérdorura
duke marre parasysh topografiné e relievit t€ zones dhe investimet ne Impiantin e Trajtimit te
Ujerave te Ndotura (ITUN)

e NEé zoné nuk Siguron rrjeti i shpérndarjes s€ energjisé.

Zhvillimi aktual 1 resortit turistik “Green Coast Resort”, ka kontribuar né formimin e infrastrukturés
inxhinierike duke e kthyer zonén né nje hapésiré té pérshtatshme pér investime t€ métejshme.



Realizimi i kétij projekti s¢ bashku me infrastrukturén rrugore qé do t€ ndértohet, né funksion té “Green
Coast Resort 2” do e zhvillojné kété zong, duke 1 dhéné trajtén e njé kompleksi turistik t& mirfilltg, i
cili ruan stilin arkitektonik t& fshatrave bregdetare t€ ndérthurur me teknologjiné e sotme, pér t€ ofruar
njé shérbim sa mé cilésor turistik duke u kthyer dhe njéheré né traditat mesdhetare.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godina G17 ndodhet né Green Coast, né Zonén G17, brenda kompleksit Green Coast Resort 2 ne
nje siperfaqe parceleje prej 9,482 m? eshte hartuar projekti i nje godine rezidenciale ku ne katin
perdhe kemi dhe disa njesi sherbimi dhe ne katin minus parkime.
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~Fig-8:-Planvendosja-eobjektit.

Godina e banimit ( Rezidenca e banimit ). Hapésirat e godinés jané organizuar né 2 tipologji
apartamentesh 2+1 dhe 1+1. Njésité e parkimit ofrojné gjithsej 120 poste, té shpérndara né dy nivele.
Niveli -1.00 akomodon 46 makina, ndérsa kati pérdhe mundéson hapésira parkimi pér 74 makina,
nga ku njésia kryesore pérmban 50 poste parkimi dhe njé zoné e ndaré ofron 24 vende t& tjera.

NE total, 1 gjithé projekti parashikon zhvillimin e 50 apartamenteve, me tipologji 1+1 dhe 2+1, t&
gjitha me pamje nga deti dhe me njé sipérfaqge totale verandash prej 3419.26 m> Ndérsa né katin ¢
pare zhvillohen njési shérbimi dhe poste parkimi, né katet e tjera zhvillohen apartamentet, (&
shpérndaré pérkatésisht si lista mé& poshté:

* 9 né katin e dyté;



10 né katin e treté;

7 (njé prej t€ ciléve I pérket tipologjis€ sé apartamenteve tip dupleks) né€ katin e katért;
8 né katin e pesté;

8 nékatin e gjashté;

4 né katin e shtaté

4 (njé prej té ciléve I pérket tipologjisé sé apartamenteve tip dupleks) né katin e teté.
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Fig. 11: Planimetria kuote + 0.00 — Parkim + Ambient Teknik + Hyrje kryesore



Fig.12: Planimetria kuote + 4.00
- Apartamente + Depo + Holl kryesor &
atrium

Fig.13: Planimetria kuote + 7.85
— Apartamente + Depo + Amb. Teknike + Holl
dhe atrium

Fig.14: Planimetria kuote + 11.70
— Apartamente + Depo + Amb. Teknike
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Fig.16: Planimetria kuote + 22.90
— Apartamente

Fig.17: Planimetria kuote + 26.40
— Apartamente

Fig.18: Planimetria kuote + 28.00
— Apartamente (kati i siperm I duplexit)

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

Arkitektura e objektit éshté e frymézuar nga shuméllojshméria e formave, ngjyrave té rajonit t&

————————Mesdheut-Projekti-arkitektonik-€shté-konceptuar-si njé-strukuré-e-cila-shkrihet- me-pjerrtesinee————

terrenit ku ndodhet dhe me natyren qe e rrethon. Karakterizohet nga njé volumetri e thyer e
fragmentuar e cila ndjek isoipset e terrenit. Kjo zgjidhje ka béré g€ té krijohen apartamente me
veranda t€ gjelbéruara. Arkitektura dinamike karakterizohet nga ngjyrat e saj t€ hapura dhe tarracat
e médha konsolore. T€ orientuar nga bregu i detit, apartamentet jané projektuar pér t€ shijuar
pamjen e detit Jon.Volumet jané& konceptuar né ményré qé t€ maksimizojné mund&siné pér pamje
nga deti. Fasadat e objekteve karakterizohen nga njé harmoni né materialet dhe ngjyrat e

_ pérdorura, vetrata t€ gjéra si dhe prania e gjelbérimit. Verandat dhe ballkonet e dala krijojné

mundésiné e hijézimit natyral. Gjuha e projektimit arkitektonik do t& jet€ pjesé e topografisé
natyrore dhe deltés. Prandaj, éshté zgjedhur dhe strukturuar njé gamé materialesh né pérputhje me
natyroren dhe deltén.Pérzgjedhja e materialeve &shté béré duke pasur parasysh arkitekturén
mesdhetare si dhe pér té theksuar thjeshtésiné e konceptit volumetrik arkitektonik. Fasadat do te
trajtohen né€ ményré qé té theksohen nga sfondi i materialeve sa mé natyrale.



D

Fig.19: Prerja A-A, B-B Fig.20: Pamja 1,2

Diagrami i ngjyrave, do té pérdoret né sipérfage qé do t&€ kené strukturé t€ ashpér si¢ ndodh né
arkitekturén mesdhetare. Guri natyror do t€ pérdoret si material pér veshje. Ngjyra e gurit natyral
duhet té€ zgjidhet nga guré té lehté tokésoré. Lénda drusore e ploté do té propozohet pér elementé
t& hijézimit si grilat dhetendat. Hijézuesit prej druri, duke vepruar si njé element lidhés me
materialet ¢ tjera, pérfundojné tabloné e fasadés.
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Fig.23: Pamje 3D te objektit



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT TEKNIK:
Nr. i pasuris€: 29/77 & 29/82. Zona Kadastrale: Z.K. 2863

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 9,482 m*
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 3,800 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 6,431 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 12,587.1 m?
Koefigenti 1 shfrytézimit té truallit pér ndértim: 40.0%
Intensiteti 1 ndértimit: 0.68
Numri (maksimal) i kateve mbi tokeé: 9 kate
Numri i kateve nén toké: 1 kat
TREGUES TEKNIK:

Nr. 1 pasurisé: 29/77 & 29/82 . Zona Kadastrale: Z.K. 2863

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu Kufij te prones 22.8m

Lindja 11.9m - 23.1m
Jugu Kufij te prones 0.00m
Peréndimi 1.9m - 5.7m

Distancat nga aksiirrugés:  22.4m-23.1m

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

I g]1the komplek51 ne pjesen e perparme te tij aksesohet si nga makmat dhe nga kembesoret. Ne
- C e ke e te dreitperdreite ge ne katin perdhe pasi

nje pjese e ketu kati ka funksmn pa:rkmg Kelm g]1thashtu ne te njejten ane te ob]ektit akses dhe nga
— kembesoret te cilet me pas shperndahen ne vertikalitet sipas niveleve nga nyjet ¢ shkalle ashensor:
Kemi disa grupe shkalle ashensor te cilat disa prej tyre startojne qe ne nivelin e katit perdhe ndersa
disa te tjera nga nivele te tjera. Kjo ndodh si pasoje e shkallezimit te objektit dhe shtrirja e tij ne terrenin
e pjerret. Ne secilin prej rasteve per aksesimin ne vertikalitet behet nga dy ose tre grupe shkalle
ashensor.

Gjelberimi eshte nje faktor dominues ne godine pasi koncepti i ketij projekti qe ndjek shtrirjen sipas
topografise krijon verabda me siperfage te medha perballe apartamenteve, te cilat do te jene me
gjelberim te ulet dhe te mesem.



brendshme e kompleksit do té garantojé qarkullim té rregullt pér banorét dhe vizitorét, me korsité e
dedikuara pér automjete, kémbésoré dhe mjete alternative si bicikletat dhe automjetet elektrike té vogla.

Sa 1 pérket pozicionimit t€ shér bimeve dhe rrjeteve kryesore, t€ gjitha sistemet do t€ jené t& vendosura
né korridoret e dedikuara nén infrastrukturén rrugore, duke shmangur mbivendosjet dhe duke siguruar
qasjen e lehté pér riparime dhe mirémbajtje.

Aksesi dhe qarkullimi jané€ konceptuar pér té garantuar funksionalitetin dhe siguring, duke respektuar
normat urbanistike dhe duke krijuar kushte optimale pér 1évizjen e mjeteve dhe kémbésoréve brenda
dhe jashté kompleksit.




Fig 13. Planvendosja e strukturés gqé propozohet



