e —————

REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

LEJE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN: "STRUKTURE ME FUNKSION HOTELERI 1,2,3,4
DHE 5 KATE, ME 2 KATE NEN TOKE", ME VENDNDODHJE
NE BASHKINE HIMARE, ME SHOQERINE ZHVILLUESE "VALERON AEA" SH.P.K

MIRATOHET
KRYETARITK.K.T.

AR ! TS!;: C'\\

Miratuar me Vgndirr_l_ te K

Projektues: Zhvillues
“SELGASCANO” “VALERON AEA” SH.P.K
(Studio ndérkombétare)

“EX-PERT PLAN STUDIO”
(Studio lokale).-

YALERON REA
mjr}l\izu 0
i | MARE-VLORE

EXPERT PLAN 1

Nipt: L71324022S
Tirana - Albonia




TABELA E PERMBAJTIJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. DISPOZITA TE PERGIITHSHME ......coviueiuemmieiseisiiesesssiesissesesseteesseeeetsesssssssssseseessnassssssasssassans 3
Lol BaZ8 LIZJOTR. ittt e e e e et e emeas e s e ensesee s esseseene s ensensennnnennesnne
1.2, PErshkrim i ZONES SE& SEUATUAT . ......oe ittt esmsaaene s sebesres 3

2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGIITHSHEM VENDOR .......cocoooimmreoiereeeeieeeeeeeeeereeseensenns
2.1.  Pérputhshméria me kategoring e p&rdorimit t& tokés sipas PPV=8&.........ccceevvieriioreeieeieenenes 4
2.2, Setld frggmentevets hartave te PPV pét zonen 8 zhivillith..corsmmmnmsasnmsmsig 5

3. ANALIZA E GIENDIES BEKZISTUBSE :..cusucmmimmmoniassissiimsvisasis g sttt 6

4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT .......c.oovmieieeerereieereecniesiereseesnsssesssseessessseseens |
4.1.  Funksionet dhe akfivitetet € PrOPOZUAIA ......cccvveveeireeieieeiieeiieee e ee s ese s e eeseneses 7
4.2. Pamjae Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave .........c..ccoecevevereercveresesereenenn 10
4.3  Pércaktimin e freguesve pér zhvillim t&€ projekt-propozimit........ococeeeeeeeeeeieieeeeie e 13
44  Hapésirat e lira dhe t& gjelb&rta / vendparkimet ........c.ccc.evioviviveiececce s s cr e rresseees 14

5. REBEGULLAT EREIETBVE TE INFRASTRURTURES cansnsmvmmnnsmmsn st 15

5.1.  Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave..........ccccoveveevieceeiesneienens 15




1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& lejes s& zhvillimit per objektin "Strukturs
me funksion hoteleri 1,2,3.4 dhe 5 kate, me 2 kate néntoké&", me vendndodhje né& Bashking Himarg, me
subjekt zhvillues shogering “Valeron AEA” sh.p.k bazuar ng:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, i
ndryshuar,

e Vendimin e Keshillit té Ministrave Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores zé
zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

® Plani i Pérgjithshém Vendor Bashkia Himaré , miratuar me Vendim Nr.2, date 16. 10.2017, té
Keshillit Kombétar te Territorit, “Per miratimin e rishikimit te Planit te Pergjithshem Vendor |
Bashkia Himare " té miratuar me Vendim Nr. 23, daté 11.04.2023, té Keshillit Kombétar té
Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona e projektit ndodhet né jug t& qytetit té Himarés, me distancé 1.5 km nga qéndra e qytetit dhe nga
vija bregdetare 350 m. Prona ku do t& ndértohet &shté me sipérfage 900 m? konkretisht né& vendin e
quajtur Kokri, Bashkia Himar&. Zona n& t& cilén ndodhet trualli karakterizohet nga objekte banimi
sezonale dhe hotele me njé lartési mesatare prej 3-4 katésh. Terreni ndodhet né zon&n e Potamit t& qytetit
Himaré, konkretisht zona e quajtur Kokri dhe ka njé reliev pjesérisht t& thyer, me njé disnivel prej 3
metra nga rruga kryesore. Aktualisht prona ndodhet ng zoné t& pamenaxhuar por me njé studim sipas
AKPT pér njé zhvillim t& hotelerisé dhe shérbimeve.
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2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé

Zona bén pjesé né Dokumentin e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Himare. Studimi éshté
konform rregullores dhe kritereve t& Planit te Pérgjithshem Vendor, Nr.1 date 14.04.2017.

Duke u bazuar né Planin e Pérgjithshém Vendor t¢ Bashkisé Himarg, t& miratuar prang Késhillit
Kombétar t& Territorit, me Nr. 1 Vendimi, daté 14.04.2017, “Pér Miratimin e planit t& Pérgjithshém
Vendor, Bashkia Himar&” pé&r zonén e interesit jané vlerésuar dhe respektuar kategorité e perdorimit t&
tokés q& propozon plani.

Toka e propozuar pér ndértim ndodhet né territor me pérdorim UB_Urban, duke iu referuar rregullores sé
Planit t& Detajuar Vendor. Ajo ndodhet né zonén Kadastrale 1952 né njésine strukturore: HI.UB.14.291

2.2 Seti i fragmenteve té hartava te PPV-sé pér zonén ne zhvillim

Mg posht& paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkis¢ Himarg, né t& cilat
mendohet se propzimi i projektit ""Strukturé me funskion hoteleri 1, 2, 3, 4 dhe 5 kate, me 2 kate nén
toké'" , me vendndodhje n& Himarg, prezantuar né dosierin bashkélidhur, do t& jet& funksional dhe né
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zoné&s né& t& ardhmen

Njésia Strukturore: HLUB.14.291
Bashkia Himargé

Njésia HLUB.16.291

Sistemi UB_Urban

Kategori1 S. Shérbime

fabannri 9
IKategari 2

Kategori 3

Kategari 4

Lartésia ne Kate Kl=4

Lartésia né Metra K1=14.5

PDV PO

Intesitet K1=0.6

KSHT K1-25%

KSHR 15%

KSHP 10%

Kufizime Ligjore

Sipérfage (ha) 4.72

Nenkategori 15.2_Zoné Hotelesh/Shérbime Turistike
Nenkategori 2

Nenkategari 3

Nenkategori 4

Parcela_Minimale K1-800 m2

Pérdorime té Lejuara S.1_Dygane, Sherbime Personale,
Pérdorime té NdaluaralE_Ekonomi dhe Industri

Figure 2 — Pérputhshmeria me kategoriné e perdorimit te tokés
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Figure 4 — Harta e Pérdorimit té tokés
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Figure 5 — Harta e Rrjetit Rugor té propzuar me Kategorité e rrugéve
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3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Prona ndodhet né Zonén Kadastrale: Z.K. 1952; Nr. pasurie 331/8, né emér t&: VIRON XHAFERRI.
Me sipérfaqe t& prones 900 m2.

Nuk ka objekte ekzistuese né prone. Terreni &shté relativisht i shesht&. Esht& zon& me prespektivé pér
zhvillimin e turizmit. N& pjesén lindore sheshi kufizohet nga prona me nr 5667 sipas planit t& kadastrés.
NE pjesén veriore kufizohet nga njé prong shtetérore pérrua. N& pjesén peréndimore &shté parashikuar

nga plani detajuar vendor njé rrugg terciale. Ndérsa ng pjesén jugore kufizohet nga njé prong privateme

Nr. pasurie 5672, sipas planit t& kadastrés.

4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT ;

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godina e re zhvillohet né 5 kate. Ajo pérmbush nevojat dhe kérkesat pér t& qéné njé hotel n& nivel t&
standarteve europiane, duke u prezantuar si vleré e shtuar pér ndértesat né& zoné dhe pér veté zonén e
Himarés. Propozimi p&r zhvillim p&rb&het nga 2 volume t& mbivendosur njéri mbi tjetrin né trajté t&
sfazuar. Objekti i propozuar me funksion hotel &sht& konceptuar né 3 volumetri t& ndryshme n& formé
eliptike t¢ mbivendoura nj&ra mbi tjetrén né ményré t& sfazuar. Objekti ka 5 kate mbi tok# dhe lartési
maksimale 18.1m. Ambientet e brendshme karakterizohen nga volume t& rregullta drejkéndore, ndérsa
ballkonet e harkuara e b&jné objektin mé dinamik dhe i japin ritém fasadave respektive.

NE katin e fundit t& hotelit &sht& menduar nj& Bar — Restorant me sipérfaqe prej 153.84 m? e cila do t&
Jet& né& funksion t& klientéve t& hotelit. Gjithashtu, n& verandén e kétij kati &sht& parashikuar nj& pishing
lineare e cila ka pamje panoramike nga deti.
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Figure 6 — Plani I Sistemimit
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Figure 7 — Kati +2 me Funksion Hoteleri
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Figure 8 — Kati +4 me Funksion Shérbimi dhe Zoné Pishine
4.2 Pamja e Jashtme e Godin&s / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Volumetria

Ky lloj objekti ka formé organike ku gjithcka &shté e lakuar, nuk ka kénde t& mprehta. Kjo lloj
gjeometrie Eshté e pérséritur né ményre ritmike dhe krijojne nj¢ efekt dhe njé pamje futuristike. Ky

———————kompozim-e-shndérron-kété-objekt né nje-element vizual-dominant dhe identifikues. Betoni fie skaje t&
rumbullakosura i jep ndértesés nj& pamje né formen e njé kapsule.
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Figure 09 — Volumetri e objektit
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Figure 11 — Volumetri e objektit

Fasada

Ngjyra dominuese &shté e verdhé okér dhe mustardg. Keto dy ngjyra I referohen tokés, diellit dhe natyrgs

mesdhetare. Te cilat krijojng nj& kontrast t& forté me gjelb&rimin péreth, duke e béré objektin menj&hers

té dallueshém dhe ikonik. Veshja né llozhet e ballkongve &shté menduar me veshje né formé profilesh

druri ose alumini t& vendosura vertikalisht ku krijojné nj& reliev dhe ritém me sipérfgen e objektit. Ky
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dizajn e pozicionon objektin si njé piké referimi urbane dhe vizuale duke e dalluar qarté nga arkitektura
tradicionale pereth.
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Figure 13 — Pamje té objektit
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Figure 14 — Pamje e Objektit

Figure 15 — Vizualizim I objektit
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Figure 16 — Prerje Terthore Objektit
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Figure 17 — Prerje Gjatesore Objektit
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 900 m?
Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 369.30 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit: 2 766 m>
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimi mbi toké: 1566 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimi nén toke: 1200 m?
Koefigenti i shirytézimit t& truallit pér ndértim: 41 %
Intensiteti i ndértimit: 1.74
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé& sistemimit: 18.1 m
Numri i kateve mbi toké 5 kate
Numri i kateve nén toké: 2 kate
TREGUESIT TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 1952; Nr. pasurie 331/8, né emér t&; VIRON XHAFERRI

Distancat nga kufiri i pronés:
~ Veriu025m '
Lindja 6.3 m
Jugu 0.25 m
Peréndimi 1.3 m
Distancat nga aksi i rrugés:
Veri:13.6 - 16.4 m.
Jug: ska
Lindje: 70.5m
Peréndim: 22.2 m

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Projekti tregon nj& vémendje t& vecanté ndaj integrimit t& godinés me mjedisin rrethues, duke krijuar njé b o s g -
brez t& gjelbér q& rrethon strukturén nga té gjitha anét. Pjesa jugore e kétij terreni &shté mé e pasur me \". J-,ms:;%
bimési e cila shérben si njé barriers natyrore vizuale dhe akustike pér dhomat e akomodimit. N& terrenin REKRE

e jasht¥m jan& vendosur disa rrugica qé aksesojne levizjet n& recepsoion dhe né hyrje e objektit.
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Figure 18 — Vizualizim I Objektit
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Figure 19 — Vizualizim I Tarracés sé Objektit
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Figure 20 — Vizualizim i Bar — Restorant né Tarracé

Vendparkimet

Objekti ka 2 kate parkim néntokésor. Aksesi pér né parkim realizohet népérmjet ashensorit nga ku arrihet
niveli i par€ i parkimit ku ndodhen dhomat teknike t& impianteve si dhe vendet e parkimit. Po ashtu
dhomat teknike shoqéruese gjéndén edhe né katin -2, shogéruar gjithashtu me vende parkimi.

N¢ katin -1 me sipérfage 600 m? kemi 15 poste parkimi, dhe kati -2 me sipérfage 600m> kemi 15 poste
parkimi.
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Figure 21 — Parkimet Néntoké
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5. RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pas njé analize t& realizuar n& terren dhe konsultave me inxhinier ekspertg, konkludojmé q& ndérhyrjet e
propozuara nuk c&nojné strukturén ekzistuese t& terrenit. Hyrja kryesore e hotelit realizohet né anén
jugore sipas servitutit t& kalimit, ndérsa hyrja pér automjetet do té& realizohet népérmjet njé ashensori t&
dedikuar pér veturat.
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Figure 22 — Plani Vendosjes dhe Aksesi né objekt
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