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1. Dispozita t&€ Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s¢ Zhvillimitt pér objektin:
"TURISTIK RESORT RED SOL, DHERMI", ME HOTEL 1,2,3,4,5 KATE MBI TOKE,
ME 2 KATE NEN TOKE, VILA 1,2,3 KATE MBI TOKE DHE 1 KAT NENTOKE DHE
APARTAMENTE ME 1.3,4,5,6 KATE MBI TOKE DHE 2 KATE NEN TOKE, Miratuar me
Vendim t& Késhillit Kombétar t& Territorit Nr. 14, Daté 04.06.2024, Bashkia Himargé, me zhvillues
Shogérine “DRYMADES GALLERY™ bazuar né:

- Ligji nr.107/2014,dt.31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit” i ndryshuar.

-° Miratuar me Vendimin e K&shillit Bashkiak Himaré nr. 26, daté 06.05.2020, dhe Vendimin
e Ké&shillit Kombétar t& Territorit nr. 5, daté 10.06.2020.

- Miratuar me Vendimin ¢ Késhillit Bashkiak Himaré nr. 18, daté 30.03.2021, dhe Vendimin
e Késhillit Kombétar té Territorit nr. 5, daté 15.04.2021.

1.2 Pérshkrim 1 zonés sé studiuar

Parcela e propozuar pér zhvillim, i pérket Bashkisé Himaré dhe ndodhet né gjirin e plazhit t€
Drimadhés, midis plazhit dhe rrugés nacionale Palasé — Dh&rmi.

Sheshi ku do t& ndértohet zhvillimi i sip&rcituar ka nje pozicion strategjik me potencial t& shkélqyer
zhvillimi, duke ofruar pamje panoramike nga horizonti i detit, kodrat e pyllézuara dhe malet pérreth.
Sheshi éshté rreth 2 km larg fshatit historik t8 Dhérmiut dhe ndodhet vetém 250m nga bregu i detit.
Zona pér zhvillim shtrihet n& Nj&sité Strukturore HL.UB.1198 dhe HI.UB.237, t€ PPV-sé s&
Agjcnéisé sé Planifikimit & Territorit. Sheshi ndodhet né Bashking Himarg, zona kadastrale 1739
dhe ka njé sipérfaqe prej 13970 m?.

Zona ku ndodhet sheshi karakterizohet nga objekte t& uléta 1,2,3 dhe disa objekte 5 kateshe. Kéto

objekte jané ndértuar kryesisht pas viteve 2000. Vitet e fundit zona ka marré zhvillim me ndértime

objekte né distané jo t& largét tashmé kang pérfunduar si dhe priten n& vijim t& tjera, duke
aktivitetin n& kété pjesé t& bregdetit.
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Sheshi ndodhet né njé zoné me infrastrukturé kryesisht t& formuar, pérsa i pérket infrastruktu s"’sﬁ
ujésjellés-kanalizime, furnizimit me energji elektrike, gj& qé favorizon né furnizimin me ujé dhe 7
energji elektrike té ndértimit t& propozuar.

Terreni karakterizohet nga nje pjerresi e theksuar, e cila orientohet vjen duke e uulur nga ana e
bregdetit, me akses nga nje rruge ekzisuese e cila do te pershtatet per te garantuar akses te
thjeshtezuar per gjithe zonen, me gjelberim te eger dhe te dendur, kushte te cilat favorizojne
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zhvillimin per sa i perket orientimit, shikueshmerise, privatesise si dhe integrimit te natyres ne
hapesirat ge propozohen per t’u zhvilluar.

Fig.02 Vendndodhja e Sheshit ku propozohen fazat e zhvillimit.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Himarg, t& miratuar me
Vendimin e Késhillit Bashkiak Himaré nr. 26, daté 06.05.2020, si dhe me Vendimin e Késhillit
Kombétar t& Territorit nr. 5, daté 10.06.2020, zhvillimi i propozuar shtrihet né hapésirat brenda
Njésive Strukturore HI.UB.1198 dhe HI.UB.237. Referuar pasaportés s€ zhvillimit t& miratuar dhe
né zbatim nga Bashkia Himaré, pérdorimi i tokés sipas kategorisé bazé i lejuara né kéto Njési
Strukturore &shté Sherbime (S) dhe Bujqési (B).

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

Mé poshte paragitet fragmenti i hartave t& PPV-s& bashkia Himarg,ku jepet edhe pozicioni i
objektit t& propozuar né zonén e interesit HL.UB.1198 dhe HI.UB.237.
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Fig.03 Vendndodhja e pronés né zhvillim né PPV



3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Sheshi i véné né dispozicion nga investitori aksesohet nga nje rruge ekzistuese e miratuar nga
ARRSH me Vendim Nr.36 daté 16.12.2024. Ky shesh pérb&het nga disa prona private, me nr
pasurie: 2/150; 68/61; 68/232 dhe ka njé siperfaqe totale prej 13970 m2. Ai kufizohet né lindje
nga prona me nr. Pasuric 2/330, ne jug nga pronat me nr. pasurie 68/251; 68/323; 2/412, n€ veri
nga pronat me nr. Pasurie 68/176; 2/148 dhe ng peréndim nga pronat me nr. Pasurie 2/489; 2/149.

Terreni eshte i pjerret, me diferenca te theksuara kuotash.

Trualli shtrihet né pasurité nr. 68/251; 68/323; 2/412 e z.k 1739.

Trualli ndodhet né njé zoné me infrastrukturé relativisht t&€ formuar,gjé q€ favorizon né€ furnizimin
me ujé dhe me energji elektrike té€ ndértimit t€ propozuar.
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Fig.04 Rilevimi Topografik i giendjes ekzistuese



Fig.05 Foto té gjendjes ekzistuese

Fig.06 Foto té gjendjes ekzistuese




Fig.07 Foto té gjendjes ekzistuese

Fig .08 Foto t¢ gjendjes ekzistuese
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4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objektivi i kétij projekti &sht& nd&rtimi i njé kompleksi turistik me funksion hotelerie dhe
rezidencial, i konceptuar ne dy hapesira te ndryshme me volumetri ge variojne 1-6 kate mbi toké
dhe 1-2 kate néntok€. Ndértimi i propozuar, éshté konceptuar q& t& jeté i aksesueshem pérgjaté rrugés
se re te miratuar nga Autoriteti Rrugor Shqipetar ARRSH, nga ku aksesohen 2 fazat e ndryshme te
zhvillimit.

Zhvillimi do t& kryet né 2 faza t& cilat pércaktohen né lejen e zhvillimit ku:

- N& fazén e par€ do t&€ ndértohen godinat rezidenciale me tipologji apartamente, né formén e
ndértesave vertikale qé do t& quhen “kulla” dhe tipologji rezidenciale t& tipit vila, me disa
module t& ndryshme.

- NE& fazén e dyté do t&€ ndértohet godina e hotelit, e cila duke qéné mé né hyrje t& rrugés,
propozohet & kryet mé pas, né ményré qé t&€ mos pengojé aksesimin e mjeteve gjaté
ndértimit.

Ky kompleks hotelier dhe banimi ndodhet né njé terren me konture t& ¢rregullta né Dhérmi, njé gytet
piktoresk né Rivierén Shqiptare q& shikon nga Deti Jon. Plani i tok&s ndjek njé rrjet kuadratik pér té
organizuar ambientet, ndérsa ndryshimi i lartésisé sé objekteve gjeneron njé lojé pérvojash
hapésinore. Labirinti i véllimeve t& kuqe paraqet payione hotelesh, apartamente dhe vila. Duke i
ngjaré nj& vendbanimi t& fortifikuar, kompozimi i kreshtézuar vendos njé rrjet shkallésh t& jashtme,
shtigjesh pér kémbésoré dhe urash q& ndérthuren me pishina, oborre dhe pika vrojtimi.

FAZA |

Faza 1 pérfshin ndértimin dhe vénien né funksion t& rezidencave te tipit aparthotel me dy lloje
akomodimi, rezidenca shuméfamiljare té shpérndara né pesé objekte dhe 19 vila njéfamiljare s&

bashku me recepsionin, palestrén, parkimet e dedikuara, pishinat private dhe komunale, shétitoret
kémbésore dhe hapésirat e gjelbra/pishinat publike t& brendshme t& kompleksit.

Rezidencat perbehen nga 5 objektet e apartamenteve me bérthama vertikale, recepsion, ku katet
ngjiten deri n€ nivelin e 6-t& dhe pérfshijné tarraca me pishina dhe ambjente rekreative né tarraca
dhe parkim ng&ntokésor me dy nivele (42 vende parkimi). Funksionet dhe aktivitetet pérfshijng
akomodim nga tipologjite studio deri né njési me 2-3 dhoma gjumi, tarraca private, shérbime
lavanderie, pastrimi dhe magazinim né katin -1.

ARIT
Vilat pérbehen nga 19 njési me modul 11x11 m té integruar né rrjetin 13x13 m t& kompleksit, o O&A
pérfshihen tipologjité A; B1, B2, Cl1 me kombinime 2 dhoma gjumi dhe; sipas tipit, studio d '
hapésira ndihmése si dhe parkimi i hapur veguar. Lart&sité e kateve variojné nga 1-3 kate ku niveleg % == = Ky
¢ poshtme shérbejne pér funksion banimi dhe taracat si hap&sira rekreative me pishina. ‘




Pishinat dhe hapésirat publike shtrihen né pjesén tjetér té sheshit, t€ cilat jané té aksesueshme nga té
gjithé pérdoruesit e objektit, nga té cilat jané 7 module t& ndryshme pishinash dhe 3 hapesira t&
gjelbéra t&¢ médha qé do t& trajtohen me vegjetacion mesdhetar. Pjesa tjetér e sistemimit do t& lihet
né formé natyrale me relievin dhe gjelbérimin natyral.

Fig. 10 Masterplani i Fazes | (Leja e Ndértimit)



4.2 Shperndarja e kateve
Rezidencat

Rezidencat né krahun jugperéndimor pérb&hen nga pesé objekte t& rreshtuara pérgjaté aksit kryesor
t& qarkullimit, i cili organizon tipologjité dhe lidhjet midis nd&rtesave. Ké&to kulla lidhen me njé
strukturé parkimi néntokésor me dy nivele, me akses nga rruga. Nga parkimi sigurohet komunikim
vertikal me secilén kullg pérmes bérthamave me shkallg dhe ashensor. Dy ura n& nivel mbi terren
lidhin objektet, duke optimizuar qarkullimin dhe sh&rbimet ndérmjet bllogeve.

Cdo “kull&” ka njé bérthamé vertikale komunikimi t& dedikuar; t& cilat ndajné njé bérthamé hyrjeje
t& pérbashkét dhe zgjidhen me nivele té shkallézuara gjysmé kati, pér t'u pérshtatur me topografing
dhe pér & ruajtur koherencén e shpérndarjes.

Fig .11 Pamje .e Objektit te Rezidencave
Shpérndarja e kateve organizohet k&shtu:

Néntoka, me dy nivele parkimi t& pérbashkéta pér té pesé kullat, ambiente teknike dhe ndihmese.
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Fig.13 Planet e Rezidencave, Kati -1




Kati pérdhe &shte niveli shpérndarés me hyrje, bérthama vertikale dhe, sipas kullés, njési banimi
dhe ambiente shérbimi. Katet tip organizohen me 1-3 njési pér kat (sipas kullés), me tarraca dhe
rekreacion (& dedikuara pér banorét e kullés pérkatése.

Fig.15 Planet e Rezidencave, Kati +1
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Fig. 16 Planet e Rezidencave, Kati +2
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Fig. 17 Planet e Rezidencave, Kali +4




Fig 19 Plani i mbulimit
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NE& terma lartésie, kullat jan# té shkallézuara (deri né rreth 6 nivele mbi tokg, né varési t& nderteses),
¢ka reflektohet né numrin e kateve , konfigurimin e tarracave dhe volumetrive te ndryshme, qé
integrohen pérgjaté aksit kryesor.



Vilat:

Vilat bazohen né module t& cilat vendosen mbi rrjetin q& formohet né pjesén veriore t& fazés sé
parg t€ projektit. N& varési té llojit t& modulit, ato organizohen né lartési 1 — 3 kate, me diferenca t&
vogla né lartési t& ndérmjetme pér t'u pérshtatur me topografing, shpérndarjen dhe volumetring
dinamike q& krijohet midis objekteve. Taracat gjithmong shfrytézohen si hapésira t€ jashtme dhe
pishina, duke krijuar pamje té& bregdetit si dhe t& atmosferés pérreth.

Tipologjité pérbehen nga:
- Tipi A (5 vila)
- Tipi B1 (6 vila)

- Tipi B2 (4 vila)
- Tipi C (4 vila)

Fig.22 Shperndarja e Moduleve
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Fig.25 Vila Tipi A, Fasada dhe Aksonometri
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Fig.27 Vila Tipi Bl, Prerje

Fig.28 Vila Tipi Bl, Fasada dhe Aksonomelri
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Fig.31 Vila Tipi B2, Fasada dhe Aksonometri

Fig.32 Vila Tipi C, Planet -1, £0, +{ dhe Plani i Tarraces



Fig.33 Vila Tipi C, Prerje

Fig.34 Vila Tipi C, Fasada dhe Aksonomeiri




FAZA 2
Hoteli

Shpémdarja e kateve té hotelit organizohet né vazhdimési me gridin 13x13 m té kompleksit.
Néntoka do t& pérdoret pér hapésira teknike dhe parkim me lidhje direkte me bérthamat vertikale
dhe akses direkt nga rruga. Kati Perdhe akomodon hyrjen kryesore me holl pritjeje, recepsionin dhe
korridore shpérndarése qé lidhen me shétitoret dhe me akset e kompleksit pér funksionim dhe
evakuim efikas. Mbi t& zhvillohen katet tip t& akomodimit me dhoma e suita, t€ organizuara me
korridore lineare dhe hyrje n& nj&si, me ballkone/tarraca sipas tipologjisé s& dhomave p&r ndrigim
natyral dhe pamje. Nivelet e sipérme pérfshijné tarraca me pishina té jashtme dhe zona pushimi.

Fig. 35 Pamje e Hotelit
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Fig. 36 Hoteli, Pamje e Katit -1

Fig. 37 Hoteli, Pamje e Katit ()



Fig. 39 Hoteli, Pamje e Katit +2






Fig. 42 Hoteli, Pamje e Katit +5

Fig. 43 Pamje e Kompleksit




1.1 Pamja e Jashtme e Objekteve

Pamja e jashtme e godinave pérshkruhet me volumetri kubike me plane t& thyera dhe ndryshime
lartésish e orientimesh, q& krijojné lojé hije-drite, korniza vizuale dhe pamje t& kontrolluara drejt
detit; ndértesat lexohen si masa t& artikuluara qé ndjekin topografiné dhe akset kémbésore, duke
krijuar sekuenca rrugicash té ngushta mes “volumesh” qé evokojné njé qytet historik mesdhetar.

Materialisht, fasadat parashikohen me suvatim né nuanca té kuge, me elemente qeramike né t& nj&jtat
tonalitet, parmaké té ulét dhe detaje hijézuese; ¢atité jané t&é sheshta, me trajtim té teksturuar , me
pishina dhe zona t& gjelberuara. Shtigjet kémbésore dhe muret périmetrale trajtohen me t& nj&jtén
paleté e teksturé.

Pishinat e jashtme dhe tarracat integrohen si “dhoma té hapura”, me veshje qeramike né ngjyré té
kuge pér vazhdimési vizuale me fasadat, hapesira me mobilim t& leht&€ dhe mbjellje mesdhetare.

Brenda kétij rrjeti shtigjesh, pishinat dhe verandat shfagen si pika gendrore, duke u ofruar mysafiréve
momente qetésie. Pikat e shikimit té€ vendosura me kujdes shtrihen drejt detit, duke zbehur kufijté
midis hapésirés s& ndértuar dhe hapésirés natyrore. Kéta elementé nxisin si reflektimin intim ashtu
edhe ndé&rveprimin shoqéror, duke siguruar qé resorti t& mbetet njé entitet i gjallé dhe jo njé
konstruksion statik.
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Fig. 45 Fasada 3 dhe 4




Fig.46 Pamje

Fig 47 Pamje




Fig. 48 Pamje e Objektit te Rezidencave







Fig 50 Materialiteti i Fasadave




1.2 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT FAZA I:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 12110m?
Sipérfaqe e truallit g& pérdoret pér zhvillim: 12110m?
Sipérfaqe e truallit e zén& nga struktura (gjurma): 3354m?
Sipérfaqge e truallit e zéné nga struktura (K0): 3198m?
Sipérfaqe e pérgjithshme ndértimi mbi toke: 9231m?
Sipérfaqge e pérgjithshme ndértimi nén toké: 4102m?
Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 27.7%
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 72.3%
Intensiteti i ndértimit: 0.76
Sipérfage pishine: 216.1m?
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 26 m
Numri 1 kateve mbi toké: 1520304 5.6
Numri i kateve nén toké: 12

“TREGUES FEKNHS:
Zona Kadastrale: ZK 1739; Nr. pasurie 68/61, 68/232,




TREGUESIT E ZHVILLIMIT FAZA II:
Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfage e truallit qé pérdoret pér zhvillim:
Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (gjurma):
Sipérfaqe e pérgjithshme ndértimi mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme ndértimi nén toké:

Koefigenti i shirytézimit té truallit pér ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

Intensiteti i ndértimit;

Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemimit:

Numri 1 kateve mbi toké:

Numri i kateve nén toké:

TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: ZK 1739; Nr. pasurie 2/150

1860m*
1860m?
700m?
5339m?
1200m?
37.6%
62.4%
2.87
26 m
1,2,3,4,5
1.2




TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 13970m?
Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 13970m?
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 4053.6m?
Sipérfage e pérgjithshme ndértimi mbi toké: 14570m?
Sipérfaqge e pérgjithshme ndértimi nén toké: 5302.2m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 29%
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 71%
Intensiteti i ndértimit: 1.04
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 26 m
Numri i kateve mbi toké: 1,2,3,4,5,6
Numri i kateve nén toké: 1,2
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: ZK 1739; Nr. pasurie 68/61, 68/232, 2/150;

Kufizimet nga laufiri-i prones: -

Veri: min 2 m - max 9.3m
Jug: min 3 m - max 14.2m
Lindje: min3m - rna); 12.2m
Peréndim: min 3.5m - max 15m

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug: min 5.7m - max 6.6m

Perendim: min 6.9 m - max 8.4m




1.3 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Hapésirat e jashtme pér pérdorim publik dhe pérdoruesit e zhvillimit, jané t& llojit:
Hapésira té Gjelbér té Pérbashkéta

- Jané krijuar tre hapésira té gjelbra té aksesueshme pér té gjithé pérdoruesit e kompleksit, t&
cilat i referohen hapésirave publike. Dy prej tyre jané 11m x 11m, duke u pérshtatur me
topografiné e vendndodhjes sé tyre, dhe njé e treta mé e madhe, e cila ka matje 11m nga njéra
ané dhe 24m nga ana tjetér, e vendosur né zonén gendrore t& ndértesave njéfamiljare.

Rrugét kémbésore

- Ka rrugé kémbésore gé lidhin té gjithé kompleksin, me gjerési 2 metra dhe jané té
pozicionuara né dy drejtime kryesore: Veriperéndim/Juglindje dhe Veri Lindje/Jug
Peréndim. Rrugét kémbésore shérbejné pér té kanalizuar t€ gjitha instalimet elektrike,
ujésjellés dhe telekomunikacion. Pikat e shérbimit jané té disponueshme pér t€ lehtésuar
riparimet. Ato gjithashtu pérfshijné mbledhjen e ujit € shiut q& dérgohet né puse drenuese
néntokésore.

Pishina t& pérbashkéta t& jashtme

- Kéto hapésira t& pérbashkéta vijné né shtaté tipologji t€ ndryshme, duke z&n& t& gjithé
hapésirén ndérmjetése dhe duke krijuar njé lojé hapésirash té jashtme dhe pérvoja té
ndryshme me ujé. Ato pérfshijné pishina qé pérdoren ekskluzivisht nga banorét.




2. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
2.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore € infrastrukturave

Ky projekt prezanton njé ndryshim t& ri pér infrastrukturén rrugore. N& menyré qé t& respektojé
aksesin e thjesht& pér pronat pérreth, rruga e re e popozuar nga Autoriteti Rrugor, do t&€ menaxhohet
sipas fazave t& ndértimit, né ményré q& aksesi té jeté gjithmoné i liré dhe i pakufizuar nga pérdoruesit
e tjeré té rrugés.

Objekti do t& pajiset me t& gjithé infrastrukturén inxhinierike t& nevojshme, e cila do t& jeté e lidhur
me infrastrukturén ekzistuese té zonés. Ndértimi i kétij objekti nuk do t& ndikoj& n& devijimin e
infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. Objekti do t& plotésojé nevojat e tij pér ujé higjeno-sanitar
dhe energji elektrike népermjet shfrytézimit & rrjetit ekzistues.

Aksesi sigurohet nga rrugét ekzistuese si dhe rruga e re. Nga rruga do (& behet i mundur hyrja né
prona me automjete. Gjithashtu né& rast emergjence, automjeti zjarrfikes ka askes ng€ shesh pér
shuarjen e zjadrreve eventuale.

Mbetjet e ngurta do te menaxhohen né bashk&punim me Bashkine Himaré dhe do t& pércaktohet
vendi i depozitimit t& tyre, para marrjes se Certifikates sé Pérdorimit. Pastrimi i mbetjeve urbane do
t& kryhet népérmjet vendosjes sé koshave t& jashtém t& mjaftueshém, ndérkohe q& evakuimi i
mbetjeve do te kryhet nga firma pastruese e zonés.

Fig.51 Planvendosje e Pérgjithshme



