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1.

1.1.

1.2.

DISPOZITA TE PERGJITHSHME

Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t¢ lejes s¢ ndértimit pér objektin
" STRUKTURE ME FUNKSION HOTELIER DHE BANIMI 1-2 KAT MBI TOKE, ME
1- 2 KAT NENTOKE, ME TARRACE T SHFRYTEZUESHME, PISHINA DHE MUR
RRETHUES " bazuar né:

Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, i ndryshuar,
nenit 7 dhe nenit 28;

Vendimin e Késhillit t¢ Ministrave Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores sé
zhvillimit té territorit”, i ndryshuar,

Plani i Pérgjithshém Vendor (PPV) i Bashkisé Himaré, i miratuar me Vendim té Késhillit
Kombétar té Territorit (KKT) Nr. 2, daté 16.10.2017, i ndryshuar

Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t&€ cilén kryhet ky studim ndodhet né fshatin Palasé né Himaré, Zona Kadastrale Nr.
1739, Nr. Pasurie 58/53/1, 58/53/3 dhe 58/53/4, me adresé Himaré, Vloré, indeksi i hartes K-34-
136-(132-B) dhe shtrihet né njé sipérfage totale prej 2754 m?. Zona paraqet njé interes té veganté
pér vet faktin se &shté njé zoné né zhvillim, me fokus turizmin. Vitet e fundit ka patur interes né
ndértimin e komplekseve né funksion t& banesave individuale dhe atyre elitare pasi zona éshté né
njé pozicion t& favorshém dhe ne zhvillim e sipér.

Figuré 1 - Vendndodhja né raport me Himarén




Sheshi i ndértimit ndodhet 20.5 km nga gendra e Himarés, ka njé terren relativisht 1€ pjerret.
Struktura e re e propozuar ka pér funksion kryesor até t& banimit.

2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR
2.1. Kategoria e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

NE rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Himar€, konstatojme se kategoria e
pérdorimit t€ tokés q& propozon plani sipas kategorisé s& p&rdorimit t& tokés &shté N. Natyre.

Hilisla Sirubdumes HUL1TRD

Figuré 3- Fragment nga e-harta
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2.2. Seti i fragmenteve té hartave t& PPV pér zonén né zhvillim

Mg poshté paragiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Himaré, né t€ cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do t€ jeté funksional dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit né t& ardhmen. Parcela né studim i pérket njésisé strukturore Zona Kadastrale
Nr. 1739
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Figuré 6-Fragment nga harta e pérdorimit té tokés
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Figuré 7-Fragment nga harta e infrastrukturés




Figuré 8-Fragment nga harta e njésive

3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Prona né studim ka nj€ sipérfage prej 2754 m? dhe aktualisht &shté truall i pa ndértuar, ¢ka pérbén
njé avantazh t€ réndésishém pér zhvillimin e projektit pasi nuk kérkon ndérhyrje demolimi apo
pérshtatje me struktura ekzistuese.

Terreni paragqitet i pjerrét, element q& ndikon drejtpérdrejt né¢ ményrén e vendosjes sé volumit
ndértimor Kjo pjerrési krijon mundési pér:

e tarracime natyrore
e optimizim t& pamjeve panoramike
o integrim mé t&€ miré me peizazhin

Parcela kufizohet nga:

Veriu — proné private

Lindja — proné private

Jugu — rrugé (akses kryesor)
Peréndimi — proné shtetérore

funksionin hotelier dhe até t& banimit.

Zona karakterizohet nga:
« pamje panoramike drejt detit




o zhvillim i orientuar drejt turizmit elitar
 terren natyror me vlera vizuale té larta

Kéto elemente pérbéjné njé aset kryesor pér projektin , si dhe bazén pér konceptin arkitektonik
(orientimi, hapjet, tarracat) Gjithashtu, mungesa e ndértimit actual ruan integritetin natyror té
zonés dhe kérkon ndérhyrje té kujdesshme pér t¢ shmangur impaktin negativ mjedisor.

4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleksi dhe objektet né vetvete respektojné t& gjitha kushtet urbane si distancat nga
objektet, nga kufiri i pronés, nga trupi dhe aksi i rrugés.

Figuré 9-Plan i vendosjes sé strukturés

Kompleksi zhvillohet né fshatin Palasé, né njé truall té karakterizuar nga pamjet panoramike dhe

pjerresia, element Ky i cili ka shérbyer dhe pér organizimin e objektit né disa fasha tt.: konceptuara ﬁo‘m&,.
fillimisht n& formén e taracave. Respektimi i topografisé s& zonés ka shérbyer si njé clemepf” """ 73
favorizues duke maksimizuar pamjet panoramike ndaj detit dhe ndricimit naty :ﬁg i




Aksesi kémbesor dhe automobilistik kryhet né pikén mé t& ulét, ku ndodhet dhe rruga. Mé pas,
shp&rndarja kryhet me nyjen vertikale shkallé- ashensor ¢ cila ka akses né cdo kat si dhe né katin

e parkimit.

Rezidenca pérmban 6 dhoma hoteli, 8 njési apartamentesh 3+1, dhe 2 njési ( né pikén mé t& lartg)
apartamentesh luksoze. T€ gjitha tipologjité kané pamje té papenguar nga deti, taraca t&
gjelbéruara, veranda t€ hijézuara dhe pishina individuale.
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Figuré 10-Plan i sistemimit

Né€ nivel sistemimi, pér shkak té relievit me disnivel, ¢do plansistemim apartamenti &shté né njé
kuoté€ me t&€ n€ ményré q& t& krijohet terren i shfrytézueshém dhe i drejté. Te gjitha apartamentet
kang prani t€ larté t& gjelberimit, t€ integruar dhe né formén e tarracimeve.

Pérpos tipologjive t€ hotelit dhe banimit, propozohen dhe ndertimi i hapésirave si:

- Parkim néntokésor
- Hapésira teknike




Objekti pérbehet nga njesi banimi te perkohshem dhe te perhershem, me orientim kryesor nga
Jjugu dhe veranda t& hapura drejt peizazhit. Kati i paré ( hotel) kombinon hapésirat e banimit me
aksesin né parkim, i cili ofron kapacitet t& konsideruesh&m pér automjete. Secila njesi shoqérohet
me gjelbérim dhe pishing individuale, duke krijuar kushte komoditeti dhe privatésie.

Volumetria bazohet né ndérthurjen e dy formave kuboidale, gjé¢ qé gjeneron tarraca t&
shfrytézueshme dhe hapésira té mbrojtura nga kushtet atmosferike. Ky koncept arkitektonik
kombinon hapésira t& bollshme, pamje panoramike té detit dhe element& t& arkitekturés
mesdhetare si guri, mermeri, druri dhe betoni. Thjeshtésia materiale, pastertia kompozicionale
dhe balanca midis sipérfageve opake ¢ transparente krijojné njé arkitekturé moderne, funksionale
dhe t€ harmonizuar me natyrén.

Funksioni i banimit strukturohet né& 4 kate tip, me 2 apartamente secili. Apartamentet jané t&
tipologjisé 3+1, me pishina individuale dhe veranda t& bollshme, & hijézuara dhe t& gjelbéruara,
duke ofruar pamje t& drejtpérdrejta nga deti.
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Figuré 12- Planimetria e katit ne kuoten abs. +94.50 (S = 1098.7 m2), hotel

Funksioni i hotelit &hté menduar t& pozicionohet né kété kuotg, si kuota mé e aksesueshme né
raport me parkimin. N& kété nivel vihet re aksesi i menjéhershém, funksioni prités dhe organizimi
1 6 dhomave, ku 4 jané dhoma standarde, ndérsa 2 jané suita familjare. Dhomat jané konceptuar
me standard bashk&kohor, duke ofruar ndrigim natyral, ventilim t& miré dhe organizim funksional
t€ hap&sirés pér njé géndrim sa mé komod. Lidhja e drejtpérdrejté me parkimin siguron qarkullim
t€ leht€ dhe komod pér pérdoruesit. Po ashtu, struktura plotésohet nga tarraca t& pérbashkéta
rekreative me pishing, gjelbérim dhe hapésira relaksi, t& cilat rrisin cilésiné e qéndrimit dhe
krijojn€ ambiente t€ pérdorshme pér pushim dhe socializim.
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098.1 m2), banim

Figuré 13- Planimetria e katit ne kuoten abs. +98.46 ( S
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435.4 m2), banim

Figuré 14- Planimetria e katit kuoten abs. +102.42 ( S
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724.4 m2), banim

Figuré 15- Planimetria e katit kuoten abs. +106.38 (S

il
A bt _.a%\\

& £
I A o
% § wa
L w T
23 &g
o Qvﬂ. 3 i \«J

13



NE nivelin mé t€ sip€rm t€ strukturés, pér shkak té pozicionit né raport me rrugén dhe pamjen, jané
propozuar 2 apartamente mé ekskluzive, qé kan& eksperiencé t& vecanté si né raport me té
jashtmen, ashtu edhe me t& brendshmen. Kéto njési gjithashtu kané facilitete néntoke, duke ofruar
asete t& njé vile.

NE prerjen e objektit arrijme te dallojme nivelet mbi toké dhe néntoké, raportin e njeriut ndaj
altimetrise s€ objektit dhe lart&sine maksimale te tij n& kuoten +23.76m (114.30 Kuota Absolute).
Kuota maksimale e [logaritur nga terreni natyral eshte 12.0 m.

Figuré 17- Prerje te objektit
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4.2. Pamja e jashtme e godinave / Trajtimi i fasadave/ Rifiniturave

Trajtimi arkitektonik i objektit bazohet né njé qasje minimaliste dhe té integruar me kontekstin
natyror dhe karakterin mesdhetar t& zonés. Kompozimi volumor dhe fasadat jané konceptuar né
ményre t€ till€ q& t& krijojné njé balancé midis estetikés bashkékohore dhe identitetit lokal.

Fasadat karakterizohen nga pérdorimi i materialeve natyrore dhe tonaliteteve neutrale, ku
dominon kombinimi i gurit natyror me sipérfaqe t& suvatuara né. Ky kontrast materialesh krijon

njé ritém vizual t& qeté dhe harmonik, duke reflektuar arkitekturén tradicionale t& zonés
bregdetare.

Figuré 15 Fasada te objektit
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Figuré 16 Fasada ballore e objektit
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Elementét e hapjeve jané t& projektuara né ményré & kontrolluar, duke ruajtur raportet midis
sipérfageve opake dhe transparente. Kjo qasje mundéson:

e optimizimin e ndrigimit natyror

» maksimizimin e pamjeve panoramike drejt detit

 sigurimin e privatésisé pér njésité e banimit
Verandat ¢ gjera, t€ hijézuara dhe t& integruara me gjelbérimin, pérbéjné njé element thelbésor
t& trajtimit t€ fasadés, duke krijuar njé tranzicion (€ buté midis hapésirés s& brendshme dhe asaj
1€ jashtme.
NE& aspektin e rifiniturave, jané pérzgjedhur materiale me qéndrueshméri té larté ndaj kushteve
atmosferike dhe krip&zimit, tipike pér zonat bregdetare. Pérdorimi i gurit, drurit dhe betonit t&
ekspozuar siguron:

o jetégjatési dhe mirémbajtje t& ulét

e integrim vizual me peizazhin

 njé estetiké natyrale dhe t& géndrueshme
Trajtimi i pérgjithshém i fasadave synon t& shmangé elementét e tepért dekorativé, duke theksuar
pastértiné formale, proporcionalitetin dhe funksionalitetin. N& két& ményr&, objekti arrin t&
krijoj€ njé identitet arkitektonik t& garté, t& harmonizuar me mjedisin pérreth dhe né pérputhje
me zhvillimin turistik cil&sor té zonés.

0,

Figuré 17 Pamje tredimensionale
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Figuré 17 Pamje tredimensionale
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Figuré 18 Pamje tredimensionale
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4.3.

4.4.

Percaktimi i treguesve per zhvillim te projekt — propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit 2754 m?

Sipérfaqe e truallit g€ pérdoret pér zhvillim 2754 m?

Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (gjurma) 1633.6 m
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké 2400 m?
Sipérfage e ndertimit nen toke 1394 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim 593 %
Intensiteti i ndértimit 0.87

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit +12.0 m
Numri i kateve mbi toké 1-2KAT
Numri i kateve nén toké 1-2 KAT
Tregues teknik:

Zona Kadastrale: Nr. 1739, Nr. Pasurie: 58/ 53/ 1, 58/ 53/ 3, 58/ 53/ 4

Kufizimet sipas pasurive:
Veri: NR. Pasurie 156/434
Jug:

Lindje:

Perendim: NR. Pasurie 156/435

Distancat nga kufiri i pronés :

VERIU: 2m-4.15m nga kufiri i prongs
JUGU: 2.4m -8.2 m nga kufiri i pronés
LINDIJA: 3m - 5.65 m nga kufiri i pronés

PERENDIMI: 3.55m - 4.40m nga kufiri i pronés

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug: 8.5m - 10.10m

Hapesirat e lira dhe te gjelberta / Vendparkimet

Organizimi i hapésirave t€ lira dhe t& gjelbérta né parcelg &shté konceptuar né funksion t&
integrimit € objektit me peizazhin natyror dhe p&rmirésimit t& cilésisé sé jetesés pér pérdoruesit
e tij. Duke marr€ né€ konsideraté pjerrésing e terrenit, trajtimi i jashtém &shté realizuar n& formén
e tarracimeve, t€ cilat mundésojné krijimin e sipérfageve té shfrytézueshme dhe njékohésisht
ruajné karakterin natyror t& zongs.
Hapésirat e gjelbérta jané t& shpérndara né té gjithé kompleksin, si né nivel toke ashtu edhe n&
formén e tarracave té€ gjelbé&ruara dhe verandave individuale. Kéto hapésira kontribuojné né:

e pé€rmirésimin e mikroklimés

¢ krijimin ¢ ambienteve rekreative dhe relaksuese

e integrimin vizual t& ndértesés me natyrén pérreth
Pérdorimi i bimésisé autoktone dhe clementéve natyroré &shté prioritet, duke reduktuar nevojén
pér mirémbajtje dhe duke ruajtur identitetin e peizazhit mesdhetar.

19
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Figuré 19 Skica té elementeve bioklimatike — Toni Girones

Né lidhje me vendparkimet, projekti parashikon organizimin e tyre kryesisht né nivelet
néntokésore, duke minimizuar ndikimin vizual né sipérfaqe dhe duke liruar hapésirén pér
funksione rekreative dhe gjelbérim. Aksesi né parkim realizohet nga ana jugore e parcelés, né
pérputhje me pozicionin e rrugés ekzistuese.
Kapaciteti i parkimit &sht& dimensionuar pér té pérmbushur nevojat e funksionit hotelier dhe atij
rezidencial, duke garantuar:

e akses t€ leht€ dhe t& kontrolluar pér banorét dhe vizitorét

 ndarje funksionale té flukseve té& l&vizjes

 siguri dhe komoditet né pérdorim
Gjithashtu, jané parashikuar hapésira teknike dhe manovrimi g€ sigurojné funksionimin efikas té
parkimit dhe lidhjen e tij me strukturén pérmes bérthamave vertikale (shkallé dhe ashensor).
NE térési, organizimi i hapésirave té lira dhe i parkimeve synon njé zhvillim t&é balancuar, ku
prioritet i jepet cilésisé s& mjedisit, funksionalitetit dhe integrimit me karakteristikat natyrore t&
territorit.

4.5. Mobilimi urban dhe hapésirat rekreative dhe argétuese
Mobilimi urban dhe organizimi i hapésirave rekreative jané konceptuar si pjesé integrale e
projektit, n& funksion t& krijimit t& nj&é ambienti funksional dhe n& harmoni me peizazhin natyror

pérreth. wSE.
Mobilimi urban pérfshin elementé si: /;z;dd A

A PF—) AI.'
o ulése t€ integruara né terren dhe né tarracime fo $ ¥ &
P .. b L <!
« ndrigim i jashtém I\% 3 -
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e element& dekorativé dhe orientues
Hapésirat rekreative jané t¢ shpémdara né ményré té balancuar né t& gjithé kompleksin, duke
perfshiré:

« zona relaksi né tarraca dhe veranda

« hapésira té& gjelbéruara

« ambiente pran& pishinave
Organizimi i kétyre hapésirave ndjek topografing e terrenit, duke shfrytézuar tarracimet dhe duke
garantuar funksionalitet dhe komoditet pér pérdoruesit.

RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aksesi automobilistik dhe kémbésor né proné realizohet nga rruga né anén jugore, e cila éshté
miratuar nga Bashkia Himaré dhe &shté dakordésuar me zhvilluesin e parcelés kufitare né jug, né
lidhje me gjurmén e aksesit dhe kuotat pérkatése.




