.
REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I MINISTRAVE

KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT DHE UJIT
DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE
LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: °KOMPLEKS REZIDENCIAL DHE HOTELERI ME 1-5

KAT MBI TOKE DHE 1-3 KAT NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE PALASE
BASHKIA HIMARE ME SUBJEKT ZHVILLUES “VALONA KONSTRUKSION”SH.P.K"*

MINISTER I

Miratuar me Vendim té Ké&shillit Kombétar t€ Territorit dhe Ujit Nr. 28, Daté 28/01/2025

Projektues:

“ PRECHT “ GmbH /

* XPLANSTUDIO

T ——

e s design NUis: LOT411038E




TABELA E PERMBAIJTIJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategorin€ e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé
2.2 Seti i fragmenteve té hartave té€ PPV pér zonén né zhvillim

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit té 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 té projekt-propozimit

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave




1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme te Lejes sé& Ndértimit pér objektin: ’Kompleks
rezidencial dhe hoteleri me 1-5 kat mbi toké dhe 1-3 kat néntoké, me vendndodhje né Palasé Bashkia
Himaré me subjekt zhvillues “Valona Konstruksionsh.p.k’’

bazuar né;

e Ligjin Nr. 107/2014 ,daté 31.07.2014 “ Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit™,i
ndryshuar.

e Vendimin Nr.408, daté 13.05.2015 t€ Ké&shillit t€ Ministrave °’Pér Miratimin e Rregullores sé
Zhvillimit t€ Territorit’” (i ndryshuar)

e Planii Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré, miratuar me Vendimin nr.2, daté 16.10.2017
t€é Késhillit Kombétar t€ Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés né studim

Trualli 1 parashikuar pér zhvillim, me nr. pasurie 28/47/281 dhe 47/30, ndodhet né€ njé zoné tipike
kodrinore té Palasés, e karakterizuar nga reliev i pjerret dhe ndryshime té theksuara té kuotave pérgjaté
gjithé sipérfages. Pjerrésia e terrenit krijon kushte t€ favorshme pér pamje t&€ hapura panoramike drejt
detit dhe peizazhit pérreth. Aktualisht, zona nuk pérmban ndértime dhe ruan karakterin ¢ saj natyror,
me forma organike té relievit dhe akses té kufizuar q€ ndjek vijat natyrore t€ terrenit. Ky konfiguracion
ofron njé bazé té géndrueshme pér zhvillim arkitektonik g€ respekton topografiné ekzistuese dhe
integrimin harmonik né peizazh.

Fig.! Vendndodhja e pron€s me interes zhvillimi




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Zona e interest shtrihet n€ njéainé strukturore HL.UB.1.168

Kushtet sipas Planit te Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Himaré pér njésin€ strukturore HI.UB.1.168:

= Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 15%

= Intensiteti i ndértimit: 0.25

- Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 11 m

= Numri i kateve mbi toké: 3kat

= Pérdorime té€ lejuara : Aktivitete sociale dhe rekreacion, Shérbime, Zona me shtépi té dyta

Koratuman
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Fig.2 Pozicioni i Zonés né PPV-né e Bashkisé Himaré




2.2 Seti i fragmenteve te hartave té PPV per zonén né zhvillim

Me poshté paragiten pjesé té Planit t& Pérgjithshém Vendor t€ miratuar dhe né fuqi pér Bashkiné Himarg,
pér objektin: ’Kompleks rezidencial dhe hoteleri me 1-5 kat mbi toké dhe 1-3 kat néntoké, me
vendndodhje né Palasé Bashkia Himaré me subjekt zhvillues “Valona Konstruksion”sh.p.k™’, i cili éshté
shpjeguar me projektin e propozuar bashkélidhur.
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Fig.3 Harta e rrjetit rrugor 1€ propozuar e Bashkisé Himaré



Fig.4 Harta e pérdorimit té propozuar té tokés e Bashkisé Himaré




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Parcelat me nr. pasurie 28/47/281 dhe 47/30 paraqiten né gjendje plotésisht natyrore, me terren té
pashfrytézuar dhe pa asnjé objekt ekzistues mbi to. Zona e studimit ka njé dalje té vetme né
infrastrukturén rrugore publike, ndérsa aksesi né truall realizohet pérmes pronave me nr. pasurie
27/21, 47/11 dhe 47/16, pérgjat€ té cilave propozohet gjurma e rrugés s€ re qé do t&€ lidhé
kompleksin me rrugén kryesore. N€ t€ gjitha drejtimet, parcela kufizohet me toké natyrore, duke
ruajtur vijimésiné e relievit kodrinor.

Mé€ poshté paragiten imazhet e gjendjes ekzistuese, konfiguracionin e relievit dhe kufijté
topografiké.

Fig.5 Pamyje té gjendjes ekzistuese




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Duke u bazuar né analizén dhe studimin e karakterit t€ zonés né té cilén ndodhet sheshi pér zhvillim,
propozohet kompleksi me 28 vila banimi dhe 1 boutique hotel i cili pérmbush kushtet pér vizitorét.
Vilat jan€ projektuar si volume kompakte té€ ndérthurura me mure mbajtése peizazhi, duke krijuar
pérshtypjen se jané formuar natyrshém nga masa shkémbore e kodrés. Cdo vilé pozicionohet né kuota
té ndryshme pér t€ shmangur mbivendosjen vizuale, ndérsa kopshtet e brendshme dhe hapésirat private
krijohen né tarraca t€ ndérmjetme t€ mbrojtura. Hoteli, pjesé gendrore e kompleksit, €shté 1 organizuar
n€ volume t€ ngritura q€ ndjekin pjerrésiné e terrenit, duke krijuar njé€ sistem té shkall€zuar té pllakave
dhe tarracave. Pjesa mé e larté e hotelit pérmban njé pishiné rooftop me pamjen mé té gjeré té gjithé
projektit. E gjithé infrastruktura e brendshme realizohet pérmes njé rruge, e cila pérshkon truallin nga
pika mé e larté né até mé t€ ulét, duke siguruar akses t€ pavarur pér secilén vile.

Fig.6 Pamje knceptuale e kompleksit
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Fig.8 Planimetri e nivelit 3 dhe 4 e vilés

Vila me 4 nivele ka forme té rregullt kuboidi dhe vendoset mbi terren t€ pjerrét, ku niveli i poshtém
éshté kryesisht nén toké dhe pérdoret pér funksione teknike. Tre nivelet e tjera, pjesérisht t€ mbuluara
me tok€ natyrale kané si funksion hapésirat rezidenciale. Anash vilés ndodhen mure sistemimi, té cilat
stabilizojné terrenin dhe integrohen me gjelbérim pér t€ krijuar njé pamje natyrale. Fasada trajtohet me
material natyror si tulla, duke e lidhur objektin me peizazhin. Dritaret dhe hapjet sigurojné ndrigim té
miré€ natyror dhe privatési. Forma kuboide e bén vilén té thjeshté, funksionale dhe té garté né volum.
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Fig.9 Planimetri e nivelit 3 dhe 4 te vilés

Dizajni I hotelit &shté konceptuar pér t’u pérshtatur me peizazhin malor pérreth dhe pér t&€ shmangur
dukjen e njé ndértimi masiv. Hoteli shfrytézon lartésité e ndryshme té terrenit duke u shkriré né natyrén
pérreth, gjé qé krijon ndjesiné e njé objekti g€ rrjedh natyrshém me topografiné.



£

pér kompleksin e ndértimit.
Hotel Vila Sipérfaqge totale (m2)
Sipérfage néntoké (m2) 2240.13 1812.87 4053
Sipérfage mbi toké (m2) 1794.64 5082.36 6877
Sipérfage totale (m2) 4034.77 6895.23 10930




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

Fasada e kompleksit paraqitet si njé kompozim i fuqishém volumesh vertikale me formé kuboide, té
cilat ngrihen né nivele té ndryshme sipas pjerrésisé€ sé terrenit. Ndértimet trajtohen me njé materialitet
me njé ngjyré té ngrohté, ku dominojné tulla artizanale dhe guré natyralé me tonet karakteristike té
Palasés, duke krijuar harmoni me peizazhin kodrinor. Elementét vertikal€ t€ dritareve dhe panelet e
drurit vendosen me rit€m té rregullt, duke i dhéné fasadés njé identitet modern, por t€ rrénjosur né
teksturén natyrore té zonés. Ndérhyrjet me gjelbérim té integruar, vecanérisht pérgjaté mureve té
sistemimit dhe tarracave t€ vogla ndérmjet ndértesave, krijojné njé lidhje té€ drejtpérdrejté midis
arkitekturés dhe terrenit. Shpérndarja e volumit éshté e fragmentuar, gjé qé redukton masivitetin vizual
dhe bén g€ objekti t& lexohet si njé grupim i harmonizuar njésiésh, g€ “ngjiten” né kodér né ményré
organike. Kjo fasadé e shtres€ézuar dhe e shuméplanshme krijon njé peizazh té ri arkitektonik qé
ndérthuret natyrshém me relievin dhe gjelbérimin ekzistues.
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Fig.11 Pamje té kompleksit
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Fig.12 Pamje té kompleksit

Fasada realizohet si njé€ sistem i kombinuar me izolim termik dhe veshje me tulla dekorative. Shtresa
termoizoluese pérbéhet nga lesh guri i ngjitur me adeziv dhe i fiksuar me rrjeté fibrash, ndérsa né zonat
e parapeteve pérdoret XPS pér rezistencé mé té lart€ mekanike. Mbi murin konstruktiv t& betonit
vendoset hidroizolim me dy pérbérés dhe shtresat pérfundimtare t€ suvasé sé brendshme. Veshja e
jashtme éshté me tulla fasade t€ montuara mbi njé sistem ankerimi té galvanizuar, duke krijuar fasadé
té ventiluar dhe rezistente ndaj kushteve atmosferike. Dritaret jané me profil alumini dhe xham dopio,
t€ tipit “fix & turn” ose me hapje, t€ integruara me parapete xhami triplex ku kérkohet transparencé.
Pérfundimet krijojné njé pamje uniforme dhe modernec me ritém horizontal tullash dhe clemente
alumini n€ ngjyré t€ errét.
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Fig.13 Detaj I fasadés




Fig.14 Render
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Fig. 16 Planvendosje e kon!ﬁféksir

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 11,045 m?
Sipérfaqe e truallit e z€né nga struktura (gjurma): 2550.8 m?

Siperfaqe e pergjithshme e ndertimit mbi toke: 68/7 m*
Siperfage e pergjithshme e ndértimit néntokeé : 4053 m?
Sipérfage e pishinés : 215 m?

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 23%

Koefigenti 1 shirytézimit té truallit pér rruge dhe hapemra pubhke 77 %
Intensiteti i ndértimit: 0.6 e

Lartésia maksimale e struktures nga mveh 1 kuotes s€ smtemnmt 17.5m
Numri i kateve mbi toké: 1,2,3,4,5 kat

Numri i kateve nén toké: 1,2,3 kat

TREGUES TEKNIK: Sl PN
Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 28/47/281,47/30, Z.K nr 2863 < "Eﬁ(‘- > |
Distancat nga kufiri i pronés:
Veri : 13.1m 12.8m, 10.3m pér objektin 4k

5m, 5.4m, 6m, 6.3m pér objektin me funksion hotel
Jug : 22.3m, 19.8m, 19.6m pér objektin 4k

9.1m, 17.8m, 10.8m pér objektin 4k
Lindje : 8.8m, 4.8m, 16m, 4.3m, 9m pér objektin 4k

Peréndim : 11.3m, 6m, 18.5m pér objektin 4k



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sistemimi I kompleksit organizohet me tarracime te njépasnjéshme qé ndjekin pjerrésin€ natyrale té
terrenit. Cdo tarracé formohet nga mure mbajtése qé vishen me me tulla/gure me teksturé horizontale,
duke krijuar platforma té qéndrueshme me shtresé toké natyrale. Vegjetacioni éshté i pérzgjedhur me
bimé rezistente ndaj thatésirés dhe funksionon si shtresé filtrimi, duke mbuluar gradualisht skajet e
mureve dhe duke stabilizuar mikromjedisin.

Muret kané drenazh t€ integruar pas tyre, ndérsa gjelberimi vendoset n€ vazo té€ thellé me toké natyrale
qé sigurojné infiltrimin dhe shmangin erozionin. Tarracat lidhen vizualisht me arkitekturén pérreth
p€rmes t€ nj¢jtit material dhe ritmi linear.
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Fig. 17 Plansistemimi I kompleksit

Parkimet organizohen jashté, prané secilés vil€, né oborret individuale qé ndodhen né nivelin e
Secila vil€ ka hyrje direkte nga rruga, duke mundésuar parkim t€ menjéhershém dhe lidhje funksionale
mes mjetit dhe hyrjes sé banesés, pa ndérhyré né sistemimin me tarracime té peizazhit.



5 Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave

Aksesi pér né proné béhet nga ana veriore ¢ pronés, népérmjet njé aksi ekzistues rrugor. Zona e studimit
ka njé dalje t& vetme né infrastrukturén rrugore publike, ndérsa aksesi né truall realizohet pérmes
pronave me t€ cilat &shté lidhur deklaraté servituti per kalim, me nr. pasurie 27/21, 47/11 dhe 47/16.
Pérgjaté kétyre pasurive propozohet gjurma e rrugés sé re g€ do té lidhé kompleksin me rrugén kryesore
ckzistuese.

Rrjeti rrugor éshté zgjidhur né ményré té tillé qé té respektojé izoipset, pér té béré t& mundur shmangien
e pjerrésisé, si dhe té lejojé krijimin e zonave funksionale né varési té funksioneve té ndryshme qé
ofron kompleksi.

Fig. 18 Evidentimi I aksesit té pronés A e );?\:3
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