m
REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT
DHE UJIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTI:

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: "STRUKTURF, HOTELERIE "VILLAS OF LIVADH",
ME 1 DHE 2 KATE MBI TOKE DHE 2 KATE NENTOKE, ME PISHINA DHE MUR
RRETHUES, ME VENDNDODHIE NE LIVADH, BASHKIA HIMARE, ME SUBJEKT
ZHVILLUES “HIMARA CONSTRUCTION" sh.p.k"

BN W 7
Miratuar me Vendim-t& Késhillit Kombétar t& Territorit dhe jit Nr- 48 Daté 27.02.2025

Projektues:
JA UNS Architects Nr. Lic N.7337
JOUBERT ARC TECTURE Ark.Sidrit Epti Prifti
Nr.Lie"X.1849/2

Zhvillues: i
HIMARA CONSTRUCTION sh.p.k /V “ R
H/M!T:Q( 22270 Uﬂs
M32220022R 'W" architects ’

K27204201°D M420260251{!
HAMARE







TABELA E PERMBAJTJES SE DOKUMENTIT TE RELACIONIT ARKITEKTONIK

1:

Dispozita t& Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim i zoné&s sé studiuar

Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithshém Vendor

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

Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Rregullat e Zhvillimit t& 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 t& projekt-propozimit

4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Rregullat e Rrjeteve t& Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave







1. Dispozita t& Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Pér hartimin e treguesve zhvillimor pér projektin “STRUKTURE HOTELERIE "VILLAS OF
LIVADH", ME 1 DHE 2 KATE MBI TOKE DHE 2 KATE NENTOKE, ME PISHINA DHE
MUR RRETHUES, ME VENDNDODHIJE NE LIVADH, BASHKIA HIMARE, ME SUBJEKT
ZHVILLUES “HIMARA CONSTRUCTION" sh.p.k jan& mbajtur parasysh:

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

- VKM Nr. 686, daté 22.11.2017 “Pér miratimin e Rregullores s€ Planifikimit t&
Territorit”, e ndryshuar.

- Vendimit Nr. 2, dat& 16.10.2017 t& Ké&shillit Kombétar té Territorit “Pér miratimin e
Planit t& Pérgjithshém Vendor, Bashkia Himaré”, t& normave teknike t€ planifikimit si

dhe t& dhénave elektronike bazé, Agjencia Kombétare e Planifikimit t& Territorit,.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Fig. 1. Vendndodhja e pronés, foto ajrore.



Prona ku do té zhvillohet projekti ndodhet né Livadh, né Bashkingé Himar&. Me vendndodhje né
shétitoren pérgjaté plazhit, kjo proné€ me numér pasurie 1/3055, me sipérfage 1748m?, ndodhet
né zonén kadestrale Nr.1952. Distancé 10 minuta nga qyteti i Himarés dhe qasja e drejtépérdrejté
né plazh, e kan& kthyer Livadhin né njé nga pikat mé t& kérkuara pér pushuesit. Zona &shté
ndértuar kryesisht me objekte me funksion hotelier dhe struktura akomoduese pér turizém

familjar. Infrastuktura né zong &shté ajo e cila ka nevojé pér pérmirgsim.

2. Ekstrakte t€ Planit t& Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
Sheshi n¢ studim ndodhet brenda territorit administrativ t& Bashkisé Himarg, pérkatésisht n€ zonén

HI.UB.10.217 pér t& cilén zbatohen pércaktimet e Rregullores s& Planit t& Pérgjithshém Vendor t&

Bashkisé Himaré.

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




Trualli ndodhet né sistemin territorial S_Shé&rbime me kategori bazé t& pérdorimit t& tokés S
(Shérbime Turistike), me nénkategori:

Nénkategori 1_S.2_Zon& Hotelesh / Shérbime Turistike

Pérdorimet e Lejuara; S.1_Dyqgane, Shérbime Personale, Qendra Lokale Multifunksionale;
AR_Aktivitete solciale dhe recreative; A.5_Zona me shtépi t& dyta.

Njésia Strukturore: HLUB.10.217

Bashkia

Njésia

Sistem

Kategori 1
Kategori 2
Kategori 3
Kategori 4
Lartésia né Kare
Lartésia né Metra
FDV

Intesitet

KSHT

KSHR

KSHP

Kufizime Ligjore
Sipérfage (ha)
MNenkategori 1
Nenkategori 2
Nenkategori 3
Nenkategori 4

Parcela_Minimale

Himarg
HLUB.10.217
UB_Urban
S.Shérbime

Ki=3
Ki=11.5
PO
Ki=0.4
K1=25%
15%
10%

3.22
5.2_Zoné Hotelesh/Shé&rbime Turistike

K1=800 m2

Pérdorime t€ Lejusre  5.1_Dyqgane, Shérbime Personale, Qendra Lokale Multifunksionale; AR_Aktivitete sociale dhe rekreative; A5_Zona me shtépi t& dyte

Pérdorime t& Nda
Kushte 18 Tjera

Rregullore

luara IE_Ekonomi dhe Industri

More info

PDV - RKPT: NISMA_PDV_HI.UB.10.217

Emri_Aplikimit

NISMA_PDV_HLUB.10.217

Deta_Aphikimi
Data_Miratimit
Kodi_Zones
Beshkia
Aplikuesi
Faze_|

Faze_li

statusi

573172078 2Z:00 &AM
HLUB.10.217
Himaré

Bashkie Himaré

Ne proces

Faza 1: Ne proces

Fig.3. PPV Himaré _Té dhénat e parametrave né tabelé.




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

P Perdorimi Trashégimi dhe Monuments kulture dhe historike (M)
IR Perdorimi Toka Natyrore (N)

111771 Pardorimi Shitrbime (S)

B0 Purdorimi Shiindettsi (SH)

N Perdorimi Ujera (U)

[ Perdoriei 1 Vecants (V)

I Perdorimi Zona Ushiarake (ZU)

Fig.4. Harta e pérdorimit té tokés ne PPV-né e Bashkisé Himaré.

Sistemet territoriale
Sistemi bujqésor (B)
11 sistemi infrastrukuror (IN)
I sistemi natyror (N)
B sistemi uior (U)
§0 sistemi urban (UB)
R ;

Fig.5. Harta e sistemeve territoriale n€ PPV-n€ e Bashkis€ Himar€.




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Trualli né studim ndodhet rreth 70—80 metra nga bregu i detit Jon, me akses kryesor nga
shétitorja e Livadhit n€ jug. Zona pérreth karakterizohet nga ndértime 1-3 kate, kryesisht
struktura hotelerie dhe vila t& pérdorura si banesa t&€ dyta turistike, t€ ndértuara pas viteve *90.

Territori ka karakter informal dhe shumé pjesé mbeten t& pazhvilluara.

ZK. 1952

Fig.6. Pronat né fragmentin e hartés kadastrale.

Fig.7. Foto e gjendjes ekzistuese. F i ,-5' B




4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Fig.8. Pamje aksonometrike

“Villas of Livadh” &sht& njé kompleks me funksion hotelerie, i pérbéré nga 10 njési vilash 1-2

kate, secila me oborr privat, pishing, tarrac€ n€ katin e par& dhe nivele t& larta privatésie. Hyrja
kryesore e kompleksit ndodhet nga shétitorja, ndérsa shpérndarja drejt vilave realizohet pérmes
njé rrugice gendrore q& i lidh t& gjitha nj&sité.

Parkimi dhe hapésirat ndihmése jané zgjidhur né& néntoké, e cila shtrihet né dy kate. Kati i parg
néntok& pérmban parkim dhe ambiente shérbimi né funksion t& hotelit, si dhoma stafi, kuzhing
teknike dhe lavanderi, ndérsa kati i dyt€ néntoké shérben vetém pér parkim. Aksesimi n& néntoké
kryhet p&rmes rampave, si dhe njé& shkalle dhe ashensori t& jashtém. Hyrjet e parkimit
pozicionohen né jug dhe veri t& pronés, duke siguruar qarkullim t& lehté dhe funksional.




VILA 1/1; VILA 172

B A R |

Fig.10. Plani Katit té Paré, Vila 1

VILA 1/1 1 Njési VILA 1/2 1 Njési
Kati Pérdhe 48.93m? Kati Pérdhe _ 49.14m?
Kati i Paré 24.30m? Kati i Paré 24.30m?

TOTAL _ 73.23m? TOTAL _ 73.44m?




VILA 2/1; VILA 2/2

Fig.12. Plani Katit Pérdhe, Vila 2

Fig 13. Plani Katit t¢ Paré, Vila 2

VILA 2/1 2 Njési VILA 2/2 2 Njési

Kati Pérdhe _ 49.77m? Kati Pérdhe _ 48.23m?
Kati i Paré _ 26.85m? Kati i Parg 26.85m?
TOTAL/Njési _ 76.62m? TOTAL/Njési ~ 75.08m?

TOTAL_ 153.24 m? TOTAL 150.16 m?




VILA 3/1; VILA 3/2
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VILA 3/1 2 Njési

Kati Pérdhe 46.57m?
Kati i Parg _ 24.96m?
TOTAL/Njési _ 71.53m?
TOTAL 143.06 m?

Fig 16. Plani Katit t¢ Paré, Vila 3

VILA 3/2 2 Njési

Kati Pérdhe _
Kati i Paré _

TOTAL/Njési _

TOTAL_

45.84m?
23.98m?
69.82m?
139.64 m*
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Kati -1
Ka njé sipérfage totale prej 1375.16 m* dhe pérveg hapésirave t&€ parkimit, pérfshin edhe zona
shérbimi q& mbéshtesin funksionin hotelier, si:

- Kuzhin€ gendrore me t& gjitha hapésirat e nevojshme funksionale
- Lavanderi,
- Dhomat e stafit dhe ambientet ndihmése.

" =

T e o e e L

. ——

.,
TS

FETne
A e o i

gz

Fig. 17. Plani i Katit Néntoké

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

Vilat karakterizohen nga njé arkitekturé racionale, me linja t& drejta dhe nj& estetike t& pastér.
Fasadat jané t& unifikuara pérmes pé&rdorimit t& materialeve natyrore: kati pérdhe éshté i veshur
me gur, ndérsa kati i par€ trajtohet me grafiato t& bardhg&, duke krijuar njé kontrast t&€ qarté mes
ngjyrave dhe teksturave. Guri, pérveg peshés vizuale dhe karakterit autentik, ofron edhe

~me kalimin e viteve.

rezisterce e tarte dayzjarrit forcedireqtmdroeshmerafargiat; mdtrsa oA paer parzbetr

Té& gjitha materialet ¢ fasadés jané ekologjike, t&€ qéndrueshme dhe me jetégjatési mbi 100 vjet,
duke kérkuar mirémbajtje minimale. Ato funksionojné si njé “lékuré e dyté”, q&€ mbron
muraturén nga era dhe kushtet atmosferike. Cdo element i fasadés kontribuon n€ identitetin
arkitektonik t& kompleksit, duke reflektuar stilin mesdhetar dhe vizionin bashk&kohor t&
projektit.

Elementet prej druri t& pérdorura né hijezuesit e dritareve dhe pergolat e verandave sjellin
ngrohtési dhe krijojn€ nj& kontrast estetik ndaj fasadés. Pérdorimi i drurit t& trajtuar p&r kushte t&
jashtme siguron géndrueshméri dhe ruan karakterin natyral né klimén detare.
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Fig.18. Fasada, Vila 1
Fig. 19. Fasada, Vila 2
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Fig.22. Pamje

Fig.23. Fasada




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1 748 m?
Sipérfage e truallit e z&€n& nga struktura (gjurma): 482.67 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 736.55 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit néntoké: 2 750.32 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké dhe néntoké: 3 486.87 m?
Koeficenti i shfryté€zimit t& truallit p&r ndértim: 27 %
Intensiteti i ndértimit: 0.42
Lart&sia maksimale e struktur€s nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 8.08 m
Numri i kateve mbi toké: 1,2 Kate
Numri i kateve nén toké: 2 Kate
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale:
1/3055 né Zonén Kadastrale 1952.

Kufizimet:

Veri — Lindje: 1/1240, 1/293 ,1/296

Jug - Lindje: 1/307 ,1/311, 1/306, 1/308, 1/309, 1/212, 1/1908, 1/1798
Jug - Peréndim: Shétitorja Bregdetare

Veri - Peréndim: 1/303

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri - Peréndim 2.00 m - 3.60 m
Jug - Peréndim 510m-7.40m
Jug - Lindje 200 m-430m
Veri - Lindje 1.00 m -2.60 m

Distancat nga aksi i rrugés:

Jug - Peréndim: 5.10 m nga Pedonalia
Veri - Peréndim: 6.30 m nga rruga e propozuar né¢ PDV
_ Veri-Lindje 6.50 m nga rruga e propozuar n¢ PDV




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

e  Gjelbérimi

Njé fokus i vegant€ i kushtohet gjelb&rimit si njé nga aspektet kryesore t&€ landscape-it. Hapésirat

e gjelbéruara jané pércaktuar si njé element q& kontribuon né pérmirésimin e cilésisé sé jetesés
dhe né krijimin e nj€ ambienti térheqés pér banorét.

Pérreth objekteve jané planifikuar kopshte private né katet pérdhe, duke ofruar njé& hapésiré
personale t& gjelb&ruar pér banorét. Lloji i bimésisé€ mund t& jeté i ulét ose i larté, si; ulliri, pemét
e agrumeve, barishte dhe shkurre gé jané t& njohura pér mundésiné e mbijetesés né klimé t&

ngroht&. Pérdorimi i bimé&ve autoktone &shté njé ményré pér t&€ mbajtur ekosistemet e
géndrueshme dhe pér t&€ mbrojtur biodiversitetin.

Fig.24. Plani i Sistemimit
Vendparkimet

Parkimi &shté menduar t& jet& néntoké pér t& ruajtur t& lirg hapésirén e cila i dedikohet vilave,
hapésira e oborreve té jashtme, t& gjelbéruara. Parkimi &shté i organizuar me dy kate n&ntoké dhe

aksesi realizohet nga dy hyrje kryesore, ajo nga shétitorja (nga Jugu) dhe ajo nga Veri ku &shté
rruga e propozuar sipas PDV-sg.

Sipérfagja e parkimit &shté 1,375.16 m? pér kat dhe n& projekt jané parashikuar 35 poste parkimi.
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Fig. 27 Prerfe Gjaiésore

. . 1y A .
. IUIRKTUIVY

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t¢ infrastrukturave o

Rrjeti rrugor i propozuar nga ky Plan i Detajuar Vendor bazohet né parashikimet e rrjetit rrugor
t& Planit rregullues pér bregdetin si dhe né€ ato ekzistuese. Instrumentet e sipércituara t&
planifikimit i hapin rrugé zhvillimit t& zonés sipas parametrave t& larté

Sipas PDV-s€ s& miratuar, propozohet njé€ sistem rrugor me rrugé lokale, Kategoria F, pér t’i
dhéné njé lloj fryme zhvillimi, n& njési &sht€ 1€n& rrugé me distance 6m dhe trotuar 1.5m.

Kjo rrugé mundéson qé t&€ kemi aksesin dyt&sor né kompleks nga pjesa Veriore, pérvec atij nga
shétitorja né€ pjesén Jugore.




