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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s&é Ndértimit pér objektin:
“Green Coast resort 2, Zona E, objekte rezidenciale-vila 1 dhe 2 kate néntoké, me pishina
dhe mur rrethues”, me vendndodhje né Palasé, Bashkia Himaré&, me subjekt zhvillues
shogérité " SEASIDE RESIDENCE II " sh.p.k, dhe "GREEN COAST" sh.p. k, bazuar né:

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

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Kégshillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himar&, miratuar me Vendimin Nr. 2, daté&
16.10.2017 t& Ké&shillit Kombétar t& Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet pé&rgjaté vijés bregdetare t& Palasés, nj& zoné shumé piktoreske dhe
me nje réndési t& vecanté t&€ zhvillimit ekonomik t& bregut dhe t&€ ekonomisé s€ vendit.
Pozicioni i prong&s s€ maré& n& zhvillim &shté i favorshém dhe lehtésisht i aksesueshém. Eshté
njé& proné me njé terren natyror buzé detit, me nj& bimési t& ulet dhe me njé& pjerresi t&€ buté& nga
niveli i detit né drejtim t& skajit verior. Kjo pjerresi do t’i ofrojé projektit njé pozité t&
favorshme pér pamjen dhe privatésiné e parcelave. Prona ka orjentim Veri-Lindje, Jug -
Peréndim dhe &shte shumé lejhté e aksesueshme nga aksi kryesor rrugor. Aktualisht n& proné
nuk _ka ndértime ekzistuese, por zona pérreth ka ndértime t& reja 2-3 kate, t€ ndértuara s&
fundmi si pjesé e zhvillimit t& késaj zone. Duke géné né njé pozicion lehtésisht t€ arritshém
dhe favorizues, sheshi i nértimit ka mundési t€ mira zhvillimi né vazhdimési.Infrastruktura né
zoné &shté e investuar dhe pérmirésuar né pjesén mé t€ madhe me rikonstruksionet g€ i jané

béré rrugés kryesor bregdetare ¢ cila éshté né shérbim té komunave té bregdetit.

Fig. 1 Vendndodhja e sheshit té ndértimit
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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 Planit t& Pérgjithshém vendor t& Bashkisé Himaré&, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar té Territorit, me nr. Vendimi 2, daté& 16.10.2017, "Pér miratimin e
planit t& pérgjithshém vendor Bashkia Himaré&", pér zonén e interesit Palasg; prona qé do té
zhvillohet &shté e vendosur né njésiné strukturore HIL.UB.1.168 n& sistemin territorial

UB_Urbane me funksion t& pérdorimit t& tokés AR_Aktivitete sociale dhe rekreacion;
S Shérbime; A.5 Zona me shtépi t& dyta.
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Fig. 2 Harta e Njésisé Sirukiurore Drimadhes, Himaré



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

MEé poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Himarg, ku
propozimi i projektit “Green Coast resort 2, Zona E, objekte residenciale-vila 1 dhe 2 kate
mbitoké me 1 kat pjesérisht néntoké me pishina dhe mur rrethues”, me vendndodhje né
Palasé, Bashkia Himaré, me subjekt zhvillues shoqerité "SEASIDE RESIDENCE II" sh.p k.
dhe "GREEN COAST" sh.p.k., do t& jeté funksional dhe n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit
t& zonés né t& ardhmen.
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Fig.3 Kategorité bazé té pérdorimit 1é tokés.







Fig. 5 Kategoria e pérdorimit té tokés sipas njésisé strukturore HI. UB.1.168

Fig. 6. Harta e rrjetit rrugor




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Parcela né t€ cilén €shté parashikuar t€ ndértohet Zona E, ndodhet né territorin administrativ
t€ Bashkisé Himaré dhe éshté pjesé e kompleksit turistik Green Coast Resort and Residences.
Sipérfaqja totale e parcelés Zona E, &shté 8398 m>.

Parcela e propozuar pér zhvillim gjendet né njé zoné te rréndésishme t& bregdetit t& Palasés, e
cila &shté pjesé e zhvillimit urban te zonés.

Pronat pér zhvillim t€ cilat formojné zonen E, jané pasuri t& llojit Kullot&, ZK.1739, NR.Pas.
68/119/11, 68/119/12, 68/119/25, 68/119/29, 68/119/31, 68/119/33, 68/119/35, 68/119/37,
68/119/39.Brenda sheshit t& ndértimit nuk ka objekte ekzistuese, por zona pérreth ka ndértime
t€ reja 2-3 kate, t€ ndértuara sé fundmi si pjesé e zhvillimit t& k&saj zone. Terreni i parcel&s, si
fundi i shpatit t€ Malit t& Llogarasé drejt plazhit t& Dralleos, &shté terren kodrinor i pjerrét buzé
detit, me nj& pjerrési zbritése né drejtimin Veri-Lindje Jug-Perendim. Né Veri-Lindje, Jug-
Peréndim dhe Veri-Peréndim do té& kufizohet nga rrugét e bréndshme té kompleksit, ndérsa né
Jug-Lindje, Zona E do té& kufizohet nga njé& brez gjelberimi t&€ quajtura né masterplanin e
pérgjithshém t& zonés si korridore t& gjelbéra t& cilat jané né funksion té t& gjithé kompleksit.
Duke géné né nj& pozicion lehtésisht t& arritshém dhe favorizues, sheshi i nértimit ka mundési
t& mira zhvillimi. Zhvillimi aktual i resortit turistik “Green Coast Resort”, ka kontribuar né
formimin e infrastrukturés inxhinierike duke e kthyer zonén né nje hapésiré t& pérshtatshme
pér investime t& métejshme.

Zhvillimi 1 kétij projekti nuk prek direkt apo indirekt asnjé nga sitet arkeologjike t& zonés.

Fig. 7. Foto té zonés

Fig. 8. Foto té zonés




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Resorti i ri turistik dhe rezidencial pérbéhet nga parcela me pérdorime si mé poshté:

- Zoné me pérdorim hoteleri

- Zoné me pérdorim vila

- Zoné me pérdorim apartamente

- Zoné me pérdorim té pérzier

- Zoné& me pérdorim social-kulturor ( rekreacion)

Fig. 9 Vendndodhja e Nuklit E né Masterplanin e zonés

Zona E , &shté njé€ parcelé e parashikuar si zon€ me pérdonm

Residencial me banesa individuale té tipit vila.

2. Sipérfagja e katit pérdhe &shté mé e madhe se ajo e katit sipér, né ményre qé té
reduktohet masa volumore né kété kat duke béré qé kati i sipérm té fragmentalizohet.

3. NE& varési t€ topografisé,pjesa e pasme e katit pérdhe éshté e konceptuar si e zhytur né
terren.

4. Hyrja né vila aksesohet nga rrugét e brendéshme né projekt.

Parkimi i jashtém i lejuar, minimumi jané parashikuar dy poste parkimi pér vilé, me

‘mundésiné e mbulimit me strehé t& lehtésuar. <

Pishina dhe oborre individuale pér secilén vilé.

Trajtimi i pjesshém i fasadés me hijezues (streha/ konsola) midis katit pérdhe dhe katit

€ paré.

8. Tarracat e objekteve ndértimore jané té gjelbérta, min 70% e tyre.

9. Muret rrethuese t&€ kompleksit pjesérisht b/a, kryesisht muri g€ ndan parcelén me

koridorin e gjelbér né pjesén Veri-Lindore.Ky mur trajtohet i shkallézuar dhe do té jeté

jo mé i lart€ se 2m né pikén me t& larté t& tij.Gjithahstu b/a do té jené dhe muret qé

ndajné zonén E me rrugét me pjerresi t&€ kompleksit.
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10. Muret rrethuese t€ oboreve do t€ trajtohen me gjelberim dhe né disa vende ku &éshte e
nevojshme pér sistemimin e parcelave dhe parkimeve, do t&€ kemi mure b/a me lartesi
jo mé shume se 1.4m.

Shpérndarja kompozicionale né sheshin e ndértimit béhet duke ruajtur distancat e nevojshme
nga kufiri i pronés dhe nga vija e ndértimit. Zona e ndértimit karakterizohet nga nj& zoné€ me
terren t€ pjerrét. Duke ju referuar késaj pjerrésie dhe vendosja e objekteve &shté propozuar ng
ményré t& tillé qé asnjéra nga vilat nuk pengon pamjen e njera — tjetrés.Njollat e objekteve jané
té rregullta, t& shpérmdara né terren duke ruajtur distancat mes tyre, dhe duke krijuar hap&sira
té jashtme individuale pér secilén vilé.Kjo rregullsi do t€ bejé t&€ mundur krijimin e njé
planimetrie t€ rregullt dhe shumé funksionale.Vilat jang vila banim me karakter individual.
Kané né funksion té tyre ambjentin ¢ dités né katin pérdhe, zonén e natés e cila éshte e
pozicionuar kryesisht ne katin e paré t& objektit, ambjentet teknike t&€ vilave, si dhe oborret
individuale ku jané té pozicionuara pishinat individuale me akses nga kati pérdhe i secilés
vilé.Parcelat e vilave jané té zhvilluara né dy nivele dhe aksesohen me shkallé té jashtme t&
pozicionuara né secilén nga parcelat.

i f

<

Fig. 10 Plani i vendosjes s& Zonés E

Aksesi pér né proné béhet nepermjet njérés prej rrugéve kryesore t& kompleksit e cila lidhet
krahun veri-peréndimor me dy rrugét e brendshme t& parcel&s, népérmjet t& cilave béhet e
mundur aksesi pér né secilen vilé. Rrugét jané t€ propozuar me dy sense lévizjeje pér
automjetet, gjithashtu kéto akse shérbejné dhe pér kalimin e k&mbésoréve né kompleks.
Parkimi i makinave ka akses direkt nga rrugét e brendéshme t€ kompleksit dhe mund t€ trjtohen
t€ mbuluara me streha.
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Fig. 11 Pamje aksonomelrike e plotit E

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

Volumetria

Arkitektura e objektit &shté e frymézuar nga shuméllojshméria e formave, ngjyrave té rajonit
té€ Mesdheut si dhe &shté diktuar nga pjerrésia e terrenit. Objekti &shté kompozuar né harmoni
té ploté me terrenin dhe natyrén pérreth tij. Karakterizohet nga njé volumetri e thyer e
fragmentuar e cila ndjek isoipset e terrenit. Kjo zgjidhje ka béré & t& krijohen vila me veranda
té gjelbéruara dhe secila prej tyre té keté pamje t&€ papenguar nga deti. Arkitektura dinamike
karakterizohet nga ngjyrat e saj t& hapura dhe tarracat konsolore t€ cilat do t& luajné rolin e
hijézuesve natyralé né stinén e verés . T€ orientuar nga bregu i detit, vilat jané projektuar pér
t& shijuar pamjen e detit Jon.Volumet dhe pozicionimi i vilave né parcelé, jané konceptuar né
ményré qé t& maksimizojné mundésiné pér pamje nga deti né t& dyja katet e vilés. Pozicionimi
i volumeve dhe vilave pér té shfrytézuar maksimalisht pamjen, duke u vendosur njéra mbi

l.jUI.l -UIII-I'- LHIVIOUAIC (N [T wie dlld [1C (C dl DI'OPDULOTIC c IHDITIC

gjelbérim t& ulét. Fragmentalizimi i kateve dhe modulimi i volumeve duke iu pérshtatur terrenit
ka krijuar raporte shume t& favorshme né volumetring e vilave duke krijuar nje siluet
natyrale t&€ kompleksit n€ térrési.

Fasada / Rifiniturat

Duke konsideruar dinamiken kompozicionale té fasadave edhe trajtimi i tyre népé
materialeve t€ ndryshme &shté po ashtu dinamik dhe i shuméllojshém. Fasadat e vilave do té
trajtohen me sistem kapoté t&€ vendosur né siperfagen e jashtme t€ muraturés perimetrale. Ky
sistem do t€ sigurojé izolimin termik t& objektev duke marré né konsideraté edhe kushtet
atmosferike t& zon&s né té cilin zhvillohet ky projekt. Rifinitura do t€ jeté né p&rputhje me
zhvillimin teknologjik té kohés, t& njé standarti t& larté ndértimi. Materialet e rifiniturés jané
kryesisht suva grafiato e pigmentuar me disa ngjyra t& ndryshmé pér ti dhéné nj& larmishméri
bllokut t& banimit.Gjithashtu njé rol t& konsiderueshem né trajtimin e fasadés do té& zéré edhe
guri natyral 1 cili do t& veshé fasadén né nj& pjesé t&€ caktuar t& disa prej vilave. Disa nga vilat
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jane t€ trajtuara me cati me tjegulla dhe disa t& tjera me tarraca, ku njé pjesé e ketyre tarracave
jané trajtuar si tarraca t€ gjelberuara, duke krijuar k&shtu dhe njé fasadé té pesté pér objektet
dhe duke e perafruar kompleksin me mjedisin natyror gjithnjé e mé tepér. Ky trajtim
minimizon impaktin vizual t& ndértimit né mjedisin e zonés. Gjithashtu vlen t& thekésohet gé&
né projekt jané pérdorur strehat, konsol masive si elementé arkitektoniké té cilat krijojné
hijézim natyral né fasadén jugore té vilave.

Pérve¢ materialeve natyrore t€ pérdorura né fasada, mureve t€ gurit, gjelbérimit, kétij
kompleksi i shtohet edhe elementi ujor, me ané t& pishinave né secilén parcelé. Pishinat e
jashtme jan& nj€ element mjaft i réndésishém i konceptit arkitektonik, t& pozicionuara né
oborret e seciles prej vilave dhe té aksesueshme direkt nga kati pérdhe. Vémendje ¢ madhe
gjithashtu iu kushtua pranisé s€ gjelbérimit pérreth: zona té gjelbérta dhe mbjellja e peméve té
zonés dhe bimésisé s& ulét tip shkurre tipike e késaj zone. Prania e kétyre masave té médha té
gjelbérimit ndihmon né kontrollimin e mikroklimés sé brendshme dhe rreth ndértesés.Fasadat
e objekteve karakterizohen nga njé harmoni né materialet dhe ngjyrat e pérdorura, vetrata t&
gjéra si dhe prania e gjelbérimit néper tarracat e krijuara si rezultat i fragmentalizimit t& volumit
né katin sipér, verandat dhe ballkonet e dala krijojné mundésiné e hijézimit natyral. Pjesét e
tjera té fasadave, ato anésore dhe té mbrapme, jané mé rigjide dhe té ndérthurura me terrenin
e pjerrét.Gjithashtu krijimi né pjesén e pasme té vilés t& oborreve t& brendéshme i japin gjithnjé
dhe mé teper vilés lidhje me natyrén.

Fig. 12 Pamje e kompleksit tipologji té vilave




Fig. 13 Pamje nga vilat e kompleksit

Fig. 14 Trajtimi i fasadés

Fig. 15 Pamje nga oborret e kompleksit



Fig. 16 Pamje e trajtimit te tarracave té kompleksit

Pérzgjedhja e materialeve éshté béré duke pasur parasysh arkitekturén mesdhetare si dhe pér
t& theksuar thjeshtésiné e konceptit volumetrik arkitektonik. Fasadat do te trajtohen n& ményré
qé t€ theksohen nga sfondi i materialeve sa mé natyrale. Diagrami i ngjyrave, do t& pérdoret
né sipérfage qé do t& kené strukturé t& ashpér si¢ ndodh né arkitekturén mesdhetare.Pervec
trajtimit te sistemit kapot me grafiato edhe guri natyror do t& pérdoret si material pér veshje.
Ngjyra e gurit natyral duhet t& zgjidhet nga guré t& leht& toké&soré.Guri natyral do t& pérdoret
edhe pér shtrimin e verandave.

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
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Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 8398 m*

Siperfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 8398 m?

Sipérfage e truallit e z&né nga struktura: 1647 m?

Sipérfage e ndértimit mbitoké : 2430 m?

Siperfagja e pérgjithshme e ndértimit pjesérisht néntoké: 427 m? 2
Siperfagja e pérgjithshme e ndértimit : 2857 m? EX
Siperfaqgja e pérgjithshme e verandave té shfrytezueshme: 1342 m? 3
Siperfaqja e pérgjithshme e pishinés 589 m? &;37
Koefigenti i shirytézimit t€ truallit pér ndértim: 20 % y
Intensiteti i ndértimit: 0.29

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé& sistemimit;: 8.8 m

Numri i kateve mbi toké: 2 kat

Numri i kateve nén toké: 1 kat ( pjesérisht néntoké)



TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale 1739,

Nr. 1 pasurisé 68/119/11, 68/119/12, 68/119/25, 68/119/29, 68/119/31
68/119/33, 68/119/35, 68/119/37, 68/119/39

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri-Peréndim 30m- 6.7m
Jug-Peréndim 7.7m-13.1m
Veri-Lindje 30m- 59m
Jug-Lindje 30m- 32m

Volumi i objektit respekton distanncén 3m majtas/djathtas kufirit t& parcelds.

Hyrjet pér né kompleks do t& realizohen nga pjesa Veri-Peréndimore.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ndérhyrja e propozuar integron mé s&é miri me skemén ekzistuese pa pasur nevojé pér ndérhyrje
masive né t&. Kompleksi do t& pajiset me elementé shtesé thelb&sore urbane si:

- Sinjalistiké& pér orientimin e trafikut dhe vendparkimet

- Instalimi me material t& pérshtatshém sipas kritereve teknike
- Vendkalimet pér kémbésoré dhe P.A K.

- Hapésira té gjelbérta

- Mobilim urban

Duke marré parasysh formén dhe karakterin e ndértimit n& zonén E, hapésirat e gjelbérta dhe

e civid 3 Sigsw = CrerahrTreTraTpo = L roe s L LCr T g Weis o RLLFUAl
késhtu oborret ¢ parcelave pér secilén vilé.Gjithahstu éshté parashikuar njé gjelbérim i ulét
edhe ndérmjet rrugeve q€ rrethojné kompleksin, rrugéve te brendéshme dhe mureve rrethuese.

Zona e ndértimit karakterizohet nga njé terren me pjerrési. Aksesi né zoné b&het nga rrugé t&
bréndshme, € cilat béjné t& mundur aksesin né kompleks népérmjet rrugéve t& brendéshme té
projektit. Rrugét jané t& propozuara me dy sense 1&vizjeje pér automjetet, gjithashtu kéto akse
shérbejné dhe pér kalimin e kémbésoréve. Kompleksi &shté parashikuar t& keté dy hyrje
paralele direkte nga i njejti pozicion né rrjetin rrugor kryesor t& kompleksit. Té dyja hyrjet né
kompleks jané hyrje pér makinat, makina té cilat kané postin e tyre t& parkimit t& jashtém pér
secilén vil€. Numri i parkimeve né prokjekt &shté parashikuar minimalisht dy poste parkimi
pér vilg.. L
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Fig. 18 Prerja A-A e zonés
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Fig. 19 Prerja B-B e zonés

3. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Infrastruktura e pérbashkét rrugore dhe inxhinierike né projektin lotin E, ndjek zgjidhjen e
infrastrukturés s& parashikuar né rregulloren e vecanté t& hartuar dhe miratuar pér Green Coast
Resort 2. Kjo infrastrukturé e pérbashkét né terma t& pérgjithshme pérfshin:

A. Sistemin rrugor q& pérbéhet nga rrugé t€ kategorive t& ndryshme, trotuarg, rrugé kalimi pér
bigikleta, rrugé kalimi pér buggy ose hapésira pér ecje.

B. Rrjetin inxhinierik mbi/néntokésor q& pérfshin:

- kanalizimet e ujérave t& zeza dhe t& bardha (KUZ dhe KUB);
- linjat e dérgimit t€ ujérave t& ndotura né impiantin e trajtimit t& ujérave t& ndotura;
- linjat kryesore t& furnizimit me ujé t& pijshém;

- linjat kryesore t& furnizimit me uj& sanitar pér vaditje;

- rrjeti TM (tensionci mesdem) i furnizimit me energji elektrike;
- rrjeti i hidranteve apo sistemi shuarjes sé zjarrit me ujé;

C.Sheshe apo piazza, si dhe ambjente ¢lodhése me géllim pérdorim & pérbashkeét.

5.1. Pozicionimet e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturés

Shumica ¢ sistemeve & infrastrukturés (ujé, energji elektrike, kanalizime dhe
telekomunikacioni), do t& vendosen nén sipérfagen e tokés dhe do & jené té sistemuara né njé
korridor géndror infrastrukture, pérgjaté zonés urbane dhe né drejtim t& rrugéve. Edhe pse
sistemet do t€ jen€ t€ vendosura né korridorin qéndror t& infrastrukturés, ¢do sistem do t&
qéndrojé mé vete brenda korridorit dhe nuk do t& pengohet apo t& ndérpritet nga njé sistem
tjetér.Kjo do té sigurojé funksionim t& miré dhe efikas té sistemit dhe do t& lehtésojé
mirémbajtjen dhe punimet riparuese.

Pér sa i pérket rrjetit inxhinjerik ku pérfshihen: sistemimi i ujrave t& zeza;

rrjeti elektrik dhe ai i ndricimit t& rrugés; rrjeti i fumizimit me ujé, etj. duhet & parashikohen
t€ ndértohen nén zonén e pércaktuar né projekt si trotuare. Ky rrjet kryesor pér zonén E do té
jet€ i shtriré né t& dyja rrugét e brendéshme t& projektit dhe do t& lidhet me rrjetin kryesor té
kompleksit né pikat e pércaktuara né projekt, t& cilat jané kryeshit n& infrastrukturen rrugore
q¢ rrethon kompleksin. N& zonen E, né pjesen veri — lindore t& kompleksit &shté pozicionuar
edhe kabina elektrike.



