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1. Dispozita t& Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

NE& “Resortin turistik dhe rezidencial “Sun Palas&” me objekt hotelerie 1-9 kate mbi toké& dhe
1-2 kate néntok&, dhe objekte 1-4 kate mbi toké me 1-2 kate néntoké, me vendndodhje né
Palas€, Bashkia Himar& me zhvillues “Golden Key sh.p.k.” dhe “Sun Palasé sh.p.k.”, jang
mbajtur parasysh:

e Ligj Nr.107/2014, dat&, 31.07.2014, “P&r planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar;

e Ligj Nr. 119/2020 Pér disa ndryshime dhe shtesa né Ligjin Nr. 107/2014 *“Pér
Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, t€ ndryshuar.

e Vendimi i Késhillit t€ Ministrave Nr. 408, dat€ 13.05.2015 “Rregullorja e zhvillimit t&
territorit”, e ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i studimit ndodhet né zonén bregdetare t& Palasés, e cila po zhvillohet me karakter
turistik. Infrastruktura n€ két& zoné &shté né fazé zhvillimi, dhe rrugét kryesore jané té reja dhe
né gjendje t& miré. Zona e studimit pozicionohet né an&n lindore t& deltés s& lumit dhe do t&
ket akses t€ drejtpérdrejté nga rruga nacionale SH4. Rrjeti rrugor i projektuar do t€ lidhé kété
shesh me “Rrugét e Bardha” t& Palasés, duke mundésuar gjithashtu lidhjen e tij me bregdetin.

Nég juglindje t& sheshit &shté duke u zhvilluar njé kompleks tjetér, i pérbéré nga vila dhe

ambiente sh&rbimi.

£

Fig. 1. Vendndodhja e pronés, foto ajrore.




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

Sheshi né studim ndodhet brénda territorit administrativ t&€ Bashkisé Himar€, pérkatésisht
né zonén HI.B.1019, HI.N.1187, HI.UB.3.1188 pér t& cilén zbatohen pércaktimet e Rregullores
sé Planit t€ Pérgjithshem Vendor t& Bashkisé Himar€, miratuar me vendim nr.5 daté 15.04.2021
Té KKT dhe legjislacionin né fuqi, si dhe me VKM nr. 408 daté 29.06.2022 P&r Miratimin e

rregullores s& zhvillimit t€ territorit (i ndryshuar).

Njésité strukturore HI.B.1019, HL.N.1187, HI.UB.3.1188

Fig.2. Pozicioni i zon€s né PPV-n& e Bashkis€ Himaré.




Sipas rregullores sé¢ PPV Himaré, pér njesiné strukturore HI.LUB.1.750 kemi kéto tregues

zhvillimoré:

Nijésia Strukturore: HLUB.3.1188

Bashkia

Njésia

Sistemi
Kategori 1
Kstegori 2
Ketegori 3
Ketegon 4
Lertésis né Kate
Lartésie né Metre
PDV

Intesiter

KSHT

KSHR

KSHP

Kufizime Ligjore
Sipérfage (ha)
Nenkstegori 1
Menkategori 2
Nenkategori 3
Menkategori 4
Parcela_Minimale

P8rdorime 1€ Lejuara
Pérdorime t& Ndaluera

Kushte t& Tjera

Rregullore

Himaré
HI.UB.3.1188
UB_Urban
5.5Shérbime

K1=3
K1=11
Jo
K1=0.25
K1=15%
15%
20%

SIPAS RREGULLORES ZPZT

5797
ZPZT

K1=5000 m2

AR Akuivitete sociale dhe rekrescion; 5_Shérbime; A5 Zona me shtépi t& dyte
IE_Ekonomi dhe Industri, A4_Zone Banimi

More info

Fig.3. PPV Himaré_Té dhénat e parametrave né tabelé.




2.2 Seti i fragmenteve t& hartave té PPV pér zonén né zhvillim
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Fig 5. Harta e sistemeve territoriale n€ PPV-n€ e Bashkis€ Himar€.



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Pronat né& studim me nr.pasurie 16/169, 16/170, 16/171, 16/172, 16/173, 16/174, 16/175,
16/176, 16/177, 16/178 dhe 30/264/1 ne Z.K 2863, né pronési dhe me zhvillues shogériné
“Golden Key Shpk™ dhe “Sun Palas Shpk”, ndodhen brenda territorit administrativ t& Bashkisg
Himar€, pérkatésisht né zonén HIL.B.1019, HIN.1187, HI.UB.3.1188 pér t& cilén zbatohen
pércaktimet e Rregullores s& PPV té Bashkisé Himar& miratuar me vendim nr.5 dat&
15.04.2021 t¢ KKT dhe legjislacionin né fuqi, si dhe me VKM nr.408 daté 29.06.2022 Pér
Miratimin e rregullores s& zhvillimit t& territorit (i ndryshuar). N& zonén né studim propozohet
pérdorimi i pérbashkét i pronave nga ku sipérfagja totale e pronave sipas certifikatave te

pronesise &shtg 99 000 m>.

ZK.2863

Fig.6. Pronat né fragmentin e hartés kadastrale.



Fig.7. Foto e gjendjes ekzistuese.

Fig.8. Foto e gjendjes ekzistuese.



4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Hyrja né
kompleks

Fig.9. Planvendosje.

Zona &sht& n& zhvillim me njé s&ré projektesh me karakter turistik. Projekti i propozuar
synon t€ ofrojé njé cilési t& vecanté jetese prané natyrés bregdetare t€ Palasés, duke u fokusuar
n& hapésira publike, aktivitete sociale dhe sportive. Ai do t€ ofroj& akomodim né dy hotele,
secili me standarde dhe karakteristika unike. Kéto hotele do té pozicionohen né sheshet

kryesore t& projektit, t& lidhura p&rmes nj& aksi ekonomik pedonal g& pé€rgéndron shérbimet

dhe aktivitetet e lidhura me to.

Né juglindje t& sheshit jané parashikuar vila q& ndahen né tre tipologji: vila té
bashkéngjitura, vila individuale dhe vila elitare. Gjithashtu, projekti p&rfshin ndértesa
rezidenciale me apartamente té bollshme, t& pajisura me oborre, llozha, ballkone ose tarraca.
Pjerrésia dhe tarracimi i terrenit mundé&sojné pozicionimin e rezidencave né nivele t& ndryshme,
duke maksimizuar pamjet pér secilin apartament.

Kompleksi propozohet t& jeté i mbyllur n& perimetér, me hyrjen kryesore pér
kémbésorét pérgjaté aksit “Rruga e Plazhit Palasé” dhe hyrjen e automatizuar pér automjetet

pérgjaté rrugés s& hotelit “White Roads”.



Red Rock Hotel

Fig 10. Red Rock Hotel: Plani i katit pérdhe.

Fig.11. Red Rock Hotel: Plani i katit té dhomave.



Sun Piazza Hotel (Hoteli Sheshi i Diellit)

Fig.12. Sun Piazza Hotel: Plani i katit té dhomave.
Sunset Avenue _Zona Komerciale

4

Fig 13. Sunset Avenue: Planimetria e shérbimeve.



Twin Villas (Vila té Bashkéngjitura)

CLLLE L]

Fig. 15, Twin Villas: Plani i katit té paré.



Single Villas (Vila Individuale)

Fig.17. Single Villas: Plani i katit t¢ paré.




Elite Villas (Vila Elitare)
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Fig.19. Elite Villas: Plani i katit té paré.
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Fig.20. Planet e Rezidencave.
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OBJEKTI KATI-1 | KATIO | KATI1 | KATI 2 | KATI 3 | SASIA SIP. SIP. E SIP. TOTAL
(copé) | NDERTIMI | NJOLLES | MBI TOKE
MBI TOKE | TOTAL
MODULITIP 1 290 350 350 350 1325 11 1472.5 3850 16197.5
MODULITIP 2 | 200.72 270.2 270.2 270.2 | 102.29 10 1113.61 2702 11136.1
MODULITIP 3 290 350 350 1325 2 112256 T00 2245
MODULITIP 4 | 146.88 175 175 175 66.25 2 738.13 350 1476.26
MODULITIP 5 162 210 210 210 795 2 871.5 420 1743
B2 240.9 293.7 293.7 293.7 98 1 1220 2937 1220
Cc4 211.41 | 281.98 | 281.98 | 281.98 J215¢ 1 1179.05 281.98 1179.05
D3 2275 | 297.24 | 297.24 | 297.24 | 104.38 1 1223.6 297.24 1223.6
D5 281.19 337.7 BT 337.7 | 146.95 1 1441.24 337.7 1441.24
E2 226.8 | 302.14 | 302.14 | 302.14 | 106.25 1 1239.47 302.14 1239.47
E4 184.9 | 235.61 | 235.61 | 235.61 | 101.11 1 992.84 235.61 992.84
F3 225,48 | 294,94 | 294.94 | 294,94 99.3 1 1209.6 294,94 1209.6
E5 268.98 | 362.76 | 362.76 | 362.76 | 1651.87 1 1509.13 362.76 1509.13
G2 230.36 | 329.09 | 329.09 | 141.96 1 1030.5 329.09 1030.5
G3 228.64 | 299.76 | 299.76 | 299.76 | 103.98 2 1231.9 599,52 2463.8
H2 198.11 | 250.96 | 250.96 83.99 1 784.02 250.96 784.02
H5 191.03 | 244.86 | 244.86 | 244.86 84.57 1 1010.18 244 86 1010.18
H7 145.8 189 189 189 71.55 1 784.35 189 784.35
H8 20892 | 277.07 | 277.07 | 277.07 | 117.46 1 1157.59 277.07 1157.59
11 2548 | 47278 | 472.78 | 472.78 | 158.39 1 1831.53 472.78 1831.53
12 458.11 | 458.11 | 458.11 160.5 1 1534.83 458.11 1534.83
13 404.5 350 350 142.5 1 1247 404.5 1247
14 318.12 270 270 | 110.01 1 968.13 318.12 968.13
15 225.63 210 210 855 1 731.13 22563 731.13
16 318.13 270.2 270.2 | 110.01 1 968.54 318.13 968.54
17 2h3.63 210 210 855 1 759.13 253.63 759.13
18 332.7 2002 277.2 | 112.86 1 999.96 332.7 999.96
J1 3255 325.5 | 320.83 95.19 1 1067.02 3255 1067.02
J2 350 350 350 142.5 1 1192.5 350 1192.5
J3 270.2 270.2 270.2 | 110.01 1 920.61 270.2 920.61
J4 210 210 210 85.5 1 7155 210 7155
J5 270.2 270.2 270.2 | 110.01 1 920.61 270.2 920.61
Je 210 210 210 855 1 7155 210 TS0 |
J7 277.2 T2 277.2 | 112.86 1 944.46 277.2 944 .46
17015.27 65559.68
-1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 [ sAsl SIP. MBI SIP.E SIP. TOTAL
TOKE NJOLLES MBI TOKE
TOTAL
RRH 920.2 1509.7 1240 620 | 620 | 620 | 310 | 310 | 310 42 1 5529.85 1509.7 5529 85
PHT §76.6 | oU8.48 | oUB.48 | 339.8 ] 2932.567 50848 29372.567
PH2 1334.8 1194 1 2528 1334.8 2528
AMB. 340 1 340 340 340
TREGT
AR
SPORT 350 1 350 350 350
TVILA 199 222 10 421.03 2175 4210.3
SVILA 186.41 113.98 12 300.39 2610 3604.68
E VILA 561.35 403.5 5 964.85 1087.5 4824.25
27231 89885




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

Arkitektura karakterizohet nga linjat e drejta dhe té pastra, duke pérdorur pllaka
travertiné né ngjyré bezhg. Carjet, llozhat dhe volumet e ballkoneve jan& vendosur me rit€m,
duke krijuar nj& estetiké q& siguron drit€ pér apartamentet, si dhe sipérfage t&€ miréorganizuara
dhe hapésira t€ jashtme private pér secilén njési.

Pllakat e travertinés, pérveg peshés dhe karakterit té tyre, ofrojné gjithashtu njé mbrojtje
zjarrduruese. Ato jané t& forta, t& g&éndrueshme dhe ngjyrat e tyre ruajné shkélgimin pér shumé
vite. T€ gjitha materialet e ndértimit t& fasadés jané ekologjike dhe t& qéndrueshme, me njé
jetégjatési g€ kalon 100 vjet dhe kérkojné pak mirémbajtje, duke i béré ato jashtézakonisht
ekonomike. Si njé "lékuré e dyté€" ato mbrojné& muraturén nga era dhe kushtet atmosferike. Cdo
pllaké n& fasad& &éshté njé element dizajni qé shpreh stilin mesdhetar dhe vizionin e ndértesés,

duke kontribuar né identitetin e saj t& veganté.

Red Rock Hotel

Fig.23. Red Rock Hotel: a) Pamje ajrore, b) pishina.
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Fig.24. Red Rock Hotel: Fasada.

Sun Piazza Hotel (Hoteli Sheshi i Diellit)

Fig.25. Sun Piazza Hotel: Pamje e objektit.



Sunset Avenue Zona Komerciale

Fig.26. Sunset Avenue: Shérbime.

Fig.27. Sunset Avenue: Shérbime.



Twin Villas (Vila té Bashkéngjitura)

Fig.30. Twin Villas: Pamje té objekiit.



Single Villas (Vila Individuale)
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Fig.32. Single Villas: Pamje té objektit.



Elite Villas (Vila Elitare)

Fig.34. Elite Villas: Pamje té objektit.



Rezidenca

Fig.36. Rezidenca: Pamje 1é objekieve.

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit



TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 99 000 m?
Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 27210 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 89 880 m?
Sipérfage e ndértimit nén toké: 44 890 m?
Sipérfage e pishinave: 2 526 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 274 %
Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 72.6 %
Intensiteti i ndértimit: 0.9

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemimit: 32 m
Numri i kateve mbi toké: 1,2,3,4,5,9 kate
Numri i kateve nén toké: 1 dhe 2 kate
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 16/169, 16/170, 16/171, 16/172, 16/173, 16/174, 16/175,
16/176, 16/177, 16/178, 30/264/1 n& Zonén kadastrale 2863

Kufizimet:

Lindje: 15/177

Jug: nuk ka informacion
Peréndim: nuk ka informacion
Veri: 30/26, 30/27

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri 8.4m, 4.5m, 3.4m
Lindje 6.9, 13.6m, 19.7m, 22.7m, 4.8m, 4.3m
Jug 10.8m, 12.3m

Peréndim 3m, 4.2m, 3.9m, 3.1m, 2.8m, 19.5 m

Distancat nga trupi i rrugés:



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Projekti pérgendrohet né krijimin ¢ hapésirave publike, duke parashikuar tre sheshe me
karakteristika unike dhe dy akse pedonale. Ké&to hapésira do t& funksionojn& si gendra pér t&
gjitha aktivitetet sociale, shérbimet dhe aktivitetet sportive, duke siguruar gé objektet
rezidenciale dhe vilat t& mbeten private, larg zhurmave dhe 18vizjes.

Tre sheshet kryesore pérfshijné: Sun Piazza (Sheshi i Diellit), Red Rock Piazza
(Sheshi i Gurit t&¢ Kuq) dhe Tree Piazza (Sheshi i Peméve). Kéto sheshe lidhen p&rmes dy
akseve té réndésishme: Sun Promenade (Pedonalja e Diellit), njé aks ekonomik i mbushur me
dygane dhe shérbime né t€ dyja anét, dhe Natural Promenade (Shtegu Natyror), njé pedonale
qé& ofron pérvojé té afért me natyrén, me gjelbérim dhe zona relaksimi.

Sheshi kryesor, Sun Piazza, do t& keté njé rol t& vecanté si hapésiré pér ngjarje té
ndryshme, pérvec aktiviteteve t&€ pérditshme té€ ofruara nga dyqanet, kafeneté dhe restorantet.
Ky shesh ofron 2700 m® hapésiré t& liré pér t& zhvilluar evente me atmosferé dinamike dhe
térheqése p&r komunitetin.

Red Rock Piazza (Sheshi i Gurit t& Kuq) &shté mé i vogél né dimension (rreth 850 m?)
dhe ka karakter plotésisht komercial. I pozicionuar strategjikisht, ai pérmbyll aksin ekonomik
pedonal dhe pérmban njé shkallé unike g& zbret né hyrjen e hotelit me t& njéjtin emér.

Sun Promenade (Pedonalja e Diellit), mban ké&été¢ emér sepse &sht€ projektuar né
ményré & tillé q& né datén 21 Mars dhe 22 Shtator peréndimi i diellit t& bie ekzaktésisht né&
aksin e késaj pedonaleje. Ky element do t’a bgjé kété pedonale njé piké referimi pér zonén, e
rrethuar nga kafene, restorante, taverna dhe dyqane q& i shérbejné banoréve dhe turistéve.
Gjatésia e késaj pedonaleje Eshté 250 metra.

Tree Piazza (Sheshi i Peméve), &shté sheshi né kuotén mé t& larté t& kompleksit.

Ndodhet prané zonés rezidenciale, ndaj ka karakter natyror duke i ofruar banoréve hapésiré

pushimimes peméve dhe gjelb&rimif.
:

Natural Promenade (Shtegu Natyror), lidh Tree Piazza-n me Sun Piazza-n. Kjo
pedonale e gjelb&ruar kalon mes objekteve rezidenciale, duke u ofruar banoréve njé kalim t&
kéndshém prané natyrés. Pérgjaté kétij aksi ndodhen hapésira pushimi, kénde lojrash, njé

pavijon dhe fusha padeli. Gjatésia e tij &shtg& 200 metra.



Hapésira Publike

Fig.37. Sun Piazza.

Tree Piazza (Sheshi i Peméve)

Fig. 38. Tree Piazza.



Natural Boulevard (Shtegu Natyror)
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Fig.40. Pamje aksonomelrike.



Sun Piazza (Sheshi i Diellit)

Fig.41. Sun Piazza.

Fig 42 Sun Piazza.



Fig.43. Sun Piazza.

1. SUNSET AVENLIE

2z SUN PIAZZA

3 GAEE & RESTALBANIS.
a4 PYAZZA HOTEL

.5 ROCFTOP BAR

6 RESTAURANT

T SWITES WITH FOOLS
& RESIDENCE

LR PRIVATE ROCF

Fig.44. Pamje aksonomeltrike.



Sunset Avenue (Pedonalja Diellit)

Fig.45. Sunset Avenue.
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Fig.46. Pamje aksonometrike.



Red Rock Piazza (Sheshi i Gurit t& Kuq)

[
Fig.47. Red Rock Piazza.
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Fig.48. Pamje aksonometrike.



Aktivitete Sportive

Fig.49. Fusha e Paddle-it.

Fig.50. Kénd Lojérash.



Vendparkimet

Parkimi €sht€ menduar t€ jeté totalisht néntoké pér & ruajtur t& lira sa mé shumé hapésira
publike t€ gjelbéruara. Parkimi &shté i organizuar kryesisht me njé kat néntok& né objektet
rezidenciale dhe dy kate néntok& prané hotelerive dhe shérbimeve. Sipérfagja totale e
parkimeve éshté 37,000 m? dhe ka njé kapacitet prej 800 vende parkimi.

Struktura e parkimit néntok&sor &shté brénda standarteve dhe té gjitha rregullave t&
projektimit me hapésira kalimi me gjerési 5.8 dhe 6 metra. Pércaktimi i kuotés s€ néntokés 1€
t& lira hap&sirat mbi toké t€ cilat do t& pérdoren pér géllime t& gjelbérta rekreative duke

pérmirésuar cilésiné e jetesés brenda kompleksit.

Al el A



Muret Rrethues

Propozohet q€ sheshi i ndértimit t& rrethohet me mure rrethues, t€ cilét do t€ trajtohen jo
vetém si element& mbrojtés, por edhe si pjesé integrale t& identitetit arkitektonik t& zonés. Ata
do t& ndértohen me materiale natyrore dhe t&€ géndrueshme, né harmoni me peizazhin bregdetar
t& Palasés, duke krijuar nj& ndjesi organike dhe mikprit&€se. Muret do t& shérbejné gjithashtu si
struktura multifunksionale, duke pé&rfshir€ elementé t€ gjelbérimit vertikal, ndri¢cim ambiental
dhe detaje artistike q& nxisin ndérveprim vizual dhe estetik. Ky trajtim synon t& forcoj& ndjesiné
¢ komunitetit t€ hapur dhe té lidhur me natyrén pérreth, duke respektuar njékohé&sisht

privatésing dhe sigurin& e pérdoruesve.

KUFIRI PRONES
MUR RRETHUES
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Fig.53. Plani i mureve rrethues.



Brez gjelberiml + i

Fig.54. Prerje skematike e murit rrethues

Fig.55. Pamje iluesiruese e inureve rrethues.




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

Kompleksi ka nj& hyrje kryesore dhe njé€ hyrje dytésore pér t& lehtésuar qarkullimin né pikat
e fluksit. Parkimet jané t€ organizuara me seksione. Godinat q& jané né té nj&jtin rresht lidhen
me ané t& parkimit i cili ka njé piké lidhje me rrugén e kompleksit.

Rrjeti i infrastrukturés &sht& menduar i tillé q& t& diferencojé flukset sipas tipologjive t&
godinave. Pra, hyrja kryesore i shérben vizitoréve dhe pushuesve, gjithashtu i jep akses dhe
vilave q& kang sistemin e tyre qarkullues unazor.

Ndérsa godinat rezidenciale aksesohen kryesisht nga hyrja dytésore, q& &shté totalisht e
pavaruar nga ajo kryesore pér t€ ndaré flukset n& momentet e pikut.

Furnizimi i shérbimeve né askin ekonomik béhet né njé kat néntoké t& dedikuar.

Fig.56. Planvendosje.




