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I .Dispozita te Pdryiithshme

l.l Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecand pdrcakton kushtet e pdrgiithshme td Lejes se Zhvillimit pdr
objektin: "Struktur€ me funksion hoteleri me2kate mbi tokd dhe2 kate nen tok€,
me vendndodttjene Palas€, Bashkia Himar€" me zhvillues'oAqua Marin" sh.p.k, bazvar
ne:

o Ligiin Nr. 107/2014, datd 31.07.2014, "P€r planifikimin dhe zhvillimin e
territorit", i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

Vendimin Nr. 408, datd 13.05.2015 G K€shillit t€ Ministrave " P€r miratimin e
rregullores s€ zhvillimit te territorit", i ndryshuar.

Plani i Peryjithshdm Vendor i Bashkise Himar6, miratuar me Vendimin Nr. 2,
date 16.10.2U7 te Kdshillit Kombetar te Territorit.

Ky projekt eshte hartuar ibaztar ne Planin e peryjithshdm vendor te Bashkise Himare.

Zonand fial6 i pdrket njesise strukturore HI.UB.I.168 me perdorim zhvillime strategjike

sipas rregullores ZPZT ne PPV miratuar me vendim te Keshillit Bashkiak rc.122 datl
30.08.2017 dhe miratuar me Vendim te KKT nr.02 date 16.10.2.017.
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1.2 Pershkrim i zonds sd studiuar

Parcela e propozuar p€r zhvillim, nd kendveshtrim te gjere ne vijdn bregdetare te qytetit td
Vlords, nd Palase. Eshte e distancuar 300 km nga Tirana International Airport. Parcela ku
hoteli ndodhet giendet prane resortit Green Coast, 21Ometer larg vijes bregdetare. Objektet
pdrqark kand kamkter kryesisht hotelerie, rezidencial etj.

Fig.2 Tendndodhje e zonds nd studim
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Fig.3 Yendndodhje e zonds nd studim nb raport mefqinj€t

Ekstrakte te Planit td Pdrgjithshern Vendor

Perputhshmdria me kategorine e perdorimit te tokes sipas PPV-se

Sipas nj€ pergiigieje t€ marre nga Bashkia Himard me nr.prot 3532, datd 29.10.2020

propozimi i paraqitur ne kete leje zhvillimi 6shte ne perputhje me veirdimet e Bashkise

Himare per mdnyrdn e p6rdorimit te tok€s dhe llojin e zhvillimit te objektit.

Duke tban;arr ne rregulloren e Planit te Pergiithsh6m vendor td Bashkise Himare, te

miratuar prane Keshillit Kombetar te Territorit, me nr. Vendimi 2 , datE

16.10.2017, 'oP€r miratimin e planit tE p6rgiithsh6m vendor Bashkia Himard",

per zonen e interesit Dhdrmi; parcela qd do t€ zhvillohet eshte e vendosur n€

zondn strukturore HB.IU.1.168, nE sistemin territorial IU me kategori bazitd
perdorimit td tokds S (Sherbime), me ndnkategori ZPZT, ku perdorimi i tokes

qd lejohet eshte AR, S, A.5 (sherbime turistike, aktivitete rekreative).
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Fig.4 Harta e njesise strukturore

Plani i Peryiithshem vendor ka propozuar tipologjind e zhvillimit td organi^tar tC
p€rdorimit miks (resorte, vila) duke kryer nderhy{e nd pdrmir6simin e
parametrave urbane. Ndryshimi i territorit nga perdorim rural ne at6 urban
lidhet me rritjen graduale td pwqindjes sd popullsisd qd jetonn| zonaturbane,
si dhe mdnyrat nd te cilat cdo shoqdri i pershtatet ketij ndryshimi.

Objekti q€ do te ndertohet ka vlerdsuar dhe respektuar te gjitha kategorite e perdorimit
te tokes, rregullat dhe kriteret qE propozon " Plani i Pergjithshtim Vendor,
Bashkia Himar€".
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2.2 Seti i fragmenteve te hartave te PPV per zonen ne zhvillim

t*-.]
I tr'-- lI -o)

r
t
t
t
t
T
T
T
t
t
!
Tr
I
I
I
I
I
I
I

i -,(3.tr. -!r....,+,.,.. . - .

l(f"d I bhiut urAltrl
z toror\rct\lrLl

[:r 1.."..."-
?I', " ..:1.i',: ...

r-:-'la-: lT:r:;-_l F-l

* &J+r.{--+}n.r

I..-'ffiI;E
r-:--1 -----:;------] -.,r

-.-:--]r-i:"--- 
li::n

T-:;-: t-G--l!.--1

T-:--"] T-----=i=;---'t f ;-l
T----:=:--1T--i -lr"--;:l
-----:;:=--l--'-.".:t E!;d
r--=:--1 l-i----] FiFl
[- =;r--lf''-*;;r- 1T---T
r-;;; l a ----;:;----- T---l

-;: 

l f--=:-----] T---l

Fig.5 Harta e njesise strukturore

2. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Gjendja egzistuese e zonds karakterizohet nga reliev i butd kodrinor, me pranine e nje
pdrroi dhe gjelberime egzistuese. Prona prej 10 600 m2 ka njd m€nyre aksesimi nga rruga
e plazhit te Palases qe vjen nga drejtimi lindor. Parcela ku objekti propozohet, ka nje
pozicion strategjik shumd prane vijes bregdetare, dhe ka si sfond njd pol shume te
rendesishdm, kompleksin Green Coast. Vija bregdetare nga Palasa, deri ne Dhermiun e
vjeter eshtd ne konsolidim e siper nga ndertime t€ hotelerive, gje e cila i jep sheshit ne
studim potencial zhvillimi dhe konkurencd si nga ana arkitektonike, ashtu edhe e biznesit.



Fig.5 Foto td giendjes ekzistuese

Nderkohe qe kufrjte e parcelds me konkretisht kufizohen nga zonat'.

Veri: Reliev Natyror
Lindje: Rruga eplazhit te Palasds

Perendim: Green Coast
Jug: Deti Jon

Parcela per zhvillim eshte pasuria me nr:

68114l me sipdrfaqe totale 10 600 m2, nd te cilen nuk ka asnjd nddrtim egzistues qd duhet

prishur.
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4. Rregullat e Zhvillimit td Tdrritorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Propozimet per ndertimet ne vijdn bregdetare, marrin parasysh njd riorganizimtepdryiithsh6m
td hafikut dhe te hy{eve nd zonen e hotelerive dhe vilave. Projelti do tC zhvillojd nj6-hotel me
cilesi te lart6, i vendosur nd lugin€n Palasd, ne pjesdn 3ug-peiendimore tC Shqiperise, pjes€ e
Bashkisd Vlore dhe me pamje ngaplazhii palasEs.

Duke marre parasysh kerkesat e klientit, hoteli do t€ organi zohet me 40 dhoma, nga lgtt 24
dhoma jane standarte me verandd, 11 dhoma standarte me Jasnzi nd verande dhe pjlsa tjet6r
p€rbehet nga 5 suita me Jacuzzi nd veranda. Objekti ofron ambjente me sherbime te t3era si
pishine, SPA tC m€dha dhe zona fitnessi, restorante, dyqane dle zona argetimi per femije,
parkime nentoke. Objekti do t€ konstruktohet me nje nivel standart dhe me kualiiete te larta
ndertimi.'
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Hapdsirat kryesore ti) objektit:

l.Landscape:
Pishine e jashtme

3?t1 /t1

5231 /15

6E/79

s2sr /1 s

6d/79

525t/16

Fig.6 Rilevim tctpografik i gjendjes ekzistuese

860 m2



Sistemim i Jashtem dhe mrge
Kopeshte rekreativ td brendshern
Zona e dhomave te diellit

2.Ndntoke:
Dhoma teknike
Parkim n€ntoke
Td tjera

3.N6ntok€ -1

Depo
Recepsion dhe Holl
Spa dhe zona e Fitnesit
Bar dhe Restorant
Zyra

4.Katiperdhe:
Restaurant:

Qarkullim:
Holli:
Reception:
Ambjente teknike:
Shpdrdarje vertikale:
Ambjente te jashtme:

Dyqane:
Spa:
Dushe dhe dhoma zhveshjeje:
Masazh:
Hamman:
Sauna:
Dhomd frigoriferike:

5.Kati I pare:

Qarkullim horizontal:
Ambjente teknike:
Galeri:

Qarkullimi vertikal:

27 dlhomaz

Tipologiite:
A- 5 dhoma

SiP:33*,
B- l dhomd

SiP:63.2^,
C- l dhomd

SiP:34.0-
D- l dhomd

SiP: 34.t*'

1,240n?
1,236m2
550 m2

1,500 m2

1,500 m2

Tl nf

150 m2

330 m2

950 m2

300 m2

255 nf

520rfi
222 nf
42.4m2
133 m2

100 m2

100 m2

30 m2

413 m2

797 r*
963 m2

33 m2

58.4nf
15.5 m2

9.35 m2

10.5 m2

1511 m2

l7l m2

100 m2

90.5 m2

89.1 m2
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E- l dhomd
SiP:59.t*,

F- 16 dhoma
SiP: 27.6m2

6.Kati I dyte:
Hapesira qarkullimi:
Ambjente sherbimi:

Qarkullimi vertikal:

Tipologjite:
A- 5 dhoma

SiP:33*,
B- I dhome

SiP: 63., *,
C- l dhome

SiP: 59.t-,
D- 6 dhoma

SiP: 27.6m2

- - *l- s/r -- ----- "-;'-,

904 m2
I87 m2

43.7 nf
40 n?

Fig.7 Planvendosje e objektit
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5.2Patr4ae Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Koncepti kryesore konsiston ne mbivendosjen e dy bokseve td cilat do kontrastojn€ zonen pdrreth'

Transparenca mes niveleve eshte mbajtur nepermj et zonave galeri te cilat lidhin hapdsirdn e

jashtune me ate t6 brendshme. Forma e forte kontraston natyrdn duke i dhene asaj nje rendesi tjet€r

nC rapon me godin€n. Materialet mbizoteruese do t€ jend beton dhe xham.

Fig.7 Pamje 3 dimensionale
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Fig.8 Pamje 3 dimensionale



Ky projekt pdrfshin ndertim te ri hotelie dhe sherbime. Kompleksi do td ofrojd nje larmishmeri

sherbimesh hotelerie td nj€ niveli nderkombdtar

nepdrmjet arkitekturds se spikatur dhe brandeve td mirdnjohura neper bote.

Projektim Ambiental

Ne lidhje me planin e pergjithshdm:

o Propozimi siguron ndricim natyral t€ mjaftueshem dhe gjithashtu eshtd marre parasysh

maksimizimi i drites giate dites, duke llogaritur edhe skarpaten natyrale, orientimin,

lartdsit€ e volumeve dhe bimdsine.

o Mbrojtj anga dita e diellit eshte berd ndpdrmjet orientimit td objekteve, dhe duke perdorur

bimdsind dhe hijezuesit.

o Ventilimi natyral dhe freskia arrihet n€ ver€ nepdrmjet ventilimit terthor dhe siperfaqeve

te ujit.

Ne lidhje me projektin arkitektonik te objekteve, materialeve dhe detajet konstruktive

behet me and t6:

. Zvogdlimit te humbjeve termike ne dimer dhe ngarkesave termike nd verd duke

p€rdorur materiale me karakteristika te larta izolvese, me denddsi td madhe dhe

dimensione tE dritareve q€ lejojne dep6rtim td ulet termik.
o Shfr:rtdzimit tE drit€s se diellit nd dimer dhe implementimit te freskimit natyral

gjate verds duke perdorur: orientimin e objektit dhe dimensionet e dritareve,

hap6sirat e ventiluara nd mdnyrd td terthortE, sistemin hijezues te grilave,

pjergullave dhe td hapesirave giysdm td hapura, si dhe me and te gielberimit te
siperfaqeve td j ashtme.

5.3 Percaktimin e treguesve pdr zhvillim te projekt-propozimit

TREGUESIT E ZIf,VILLIMIT:
Siperfaqe e truallit qd perdoret per zhvillim: 10 600 m2

Sipdrfaqe e truallit e z3n€ nga struktura (gjurma): I 920 mz

Siperfaqe e pdrgjithshme e ndertimit mbi toke: 3 360 m2

Sipdrfaqe e pergjithshme e nddrtimit n€n tokd: 5 200 m2

Sipdrfaqe totale e ndertimit: 8 560 mz

Koefigenti i shfrytezimit td truallit pdr nd€rtim: 20Yo

Koefigenti i shfrSrtdzimit te truallit per mrgd dhe hapesira te gielb€rta: 80o/o

Intensiteti i ndertimit: 0.3

Lartdsia maksimale e struktur6s nga niveli i kuotes se sistemimit: 11 m
Numri i kateve mbi tok6: 2kat
Numri i kateve nen tokd: Zkat



TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe zonaKadastrale: Nr.pasurie 68114r Z.Kadastrale 1739
Kufizimet:
Veri: Pasuri a nr.68l I 17
Jug: Pasuri a nr.525l I 17
Lindj e:Pasuri a nr.525 | I I 6
Perendim:Pasuria nr. 68/ 1 I 9

Distancat nga kufiri i prones: 4-3lm

5.4 Hap6sirat e lira dhe te gjelb€rta / vendparkimet

Nderthurja nd situatiin urbane

Hoteli duke ruajtur karakterin e tij natyror integrohet m€ se miri nd topografine dhe strukturdn e
zonds duke forcuar identitetin urban dhe duke shndemrar turizrnin rrga pi.irrate afatshkurter ne
nj 6 periudhd afatmesme.

Zhvillimii territorit td jashtem te hotelit dhe ambjentet e brdndshme td perbashketa do t€ pajisen
me disa element ndihmds thelbesor, td cilat bejne te mundur ldvizjene personave te kategorive td
ndryshmes sic jane:

- Sinjalistike per orientimin e qarkullimit
- Shtrimi me material te pdrshtatshdm sipas kritereve teknike
- Shkalle dhe rampa per kalime kdmbesordsh dhe levizshmeri per personat p.A.K
- Hapdsira td gjelberta
- Vende parkimi dhe mobilim urban

Gjatd pdrpilimit te projektit jand zbatuar te gjitha masat e nevojshme p€r te zbutur ndikimin
e strukturave tendertimitnd ambientinrrethues, n€ mdnyrd qe t€ lejoliet integrimi me zondn
perreth, duke pasur parasysh dhe mbjelljen e pemdvetelarta, krijimin e sa m6 shum€
oazeYe td gielberimit nd cdo hapdsire td jashtme td sisternuar e mobiluar.

Jand perdorur tarraca td gjelberta te cilat synojnd vazhdim6sind e gjelberimit rrethues dhe
giithashtu ndihmojnd qd objekti te mbahet i freskdt nd ditet s nxehta te veres duke
shfrytezuar procesin biologjik t6 bimeve perber€se.

Nderhyrjet do te realizohen brenda parametrave ekologiike, nd marredhdnie te ekuilibruar
shkdmbimi me natyrdn dhe sa m€ ekonomike, pdrsa i takon pdrdorimit dhe furnizimit me
eneryjitd e nevojshme.

Rreth 50o/o e siperfaqes se zones'dshtd gielbdrim dhe ambiente rekreative. Siperfaqja e
gielbdrt do ripunohet me pemd te tipit ekzistues zonal. Hapesirat rreth e perqart obiektit,

I



jane brenda nofinave per garantimin e nje qarkullimi normal te kembesoreve dhe pdr te
siguruar akses ne raste emergjencash. Ato giithashtu jand menduar qe te jene nj€kohesisht
dhe te gjelb€rta mjaftuesh6m pdr t'u pErdorur si hapesira glodhdse, me gjelberim dhe
pishina te jashtme njera prej tE cilave eshte pishine infinit. Parkimet jane terdsisht
ndntokdsore.

F

Fig.9 Parkimet
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Fig. l0 Prerje 3 dimensionale
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Pothuajse 80% e planit te projektit pdrbdhet nga mrge, zonatd gfelbdrta dhe zona te tjera

td perbashk€ta. Sig v6rehet nga tabela e meposhtme, projekti ofron n1e zone te madhe Spa

dhe Fitness, bar dhe restorant, holl, tregti me pakice dhe zyra td pozicionuarand katin e
pare te bodrumit (-l).Peizazhi, pishina e hapur dhe zona e shtratit td diellit, parkimi dhe

mrget, si dhe oborret e brendshme pdr rekreacion jane td pozicionuara ne katin e pare duke

arritur pothuajse 52% G planit td projektit. Parkimi ndntokdsor i nje siperfaqe prej 1.500

m2 6sht6 i pozicionuar n€ katin e2-td bodrum (-2) dhe dhomat e ftuar jan€ td vendosura

ne katin e pard dhe td dyte tC hotelit me njd siperfaqe te peryjithshme ndertimi prej 2.500

metra katrore.
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Pamje 3 dimensionale
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Fig. l2 Pamje 3 dimensionale

Fig 13 Pamje 3 dimensionqle
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Fig.l4 Pamje 3 dimensionale

,,, i \
Fig.l5 Pamje 3 dimensionale



6. Rregullat e Rrjeteve te Infrastruktures

6.1 Pozicionimin e sherbimeve dhe rrjeteve kryesore te infrastrukturave

Ka rrjet egzistues te zones, por do td shtohen propozime te reja dhe do te implementohen rrjete

t6 tjera t6 infrastruktures p6r permiresimin dhe zhvillimin e zonds.

ObJektet do te zhvillohen ne truallin e vet, me akses nga ffuga e plazhit te Palasds. Parcela ku

objekti propozohet shume prane vijes bregdetare. Do te kete akses dhe pdr parkimet nen-

tokdsore. Lidhur me parkimin e makinave, jane propozuar 2kate nentoke.

Ky objekt mundohet ti afrohet sa md shume idese sd fshatit dhe zonds se pushimit duke zhdukur

asfaltin si element perbdres te mrgeve qarkulluese dhe duke e zevendesuar atl me pllaken e

gurit; elernent i cili na ndihmon qd te ulim shpejtdsine e mjeteve duke e kthyer ate ne nj€ zone

eko me qarkullim me te madh kembdsordsh sesa makinash.

Nd realizimin e projektit jane marre parasysh te giithe elementet e nevojshem t€ infrastrukturds

ne perputhje me standartet kombdtare dhe ato Europiane te pdrshtatjes dhe shfiqrtezirntt te

hapesiiave nga personat me aftesi td kufizuara. Per k€te q€llim, giatd hartimit td projektit

arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe hidro-mekanik jan€ respektuar standartet e p€rshkruara

ne "Rregulloren per shfrSrtezimin e hap€sirave nga ana e personave me aftesi td kufizuara".

7 .Pershkrim i objektit td propozuar

Hoteli do te penetrohet nga gjelberimi duke formuar hapdsira td brendeshme. Nd ketd mdnyrd

pesha voluminoze e cila nd dukje shpreh karakterin e godinds. Krijohet nje sens hapesirash t€

iidhora ngushte me zon€n perreth. Godina 6shtd e perbdre ngataracatd gielberuara

projekti bashkon njd "larmishmdri dhomash me tipologii td ndryshme duke maksimizuar

fleksibilitetin e pdrdoruesit dhe klienteve. Kapaciteti i dhomave do tE jetd i mjaftueshem'per td

sjell nje pdrjetim relaksues t€ ndjesive q€ sjell konteksti.

Funksionaliteti: Projekti 6sht6 i ndard ne nivele nga ku kati perdhe eshtd hapdsire gjysem-publike,

ndersa n6 katet e tjera gienden hapdsirat private td hotelit. Keto funksione kane shpemdarje te qarte

si ne altimetri, ashtu dhe nd'trajtimin volumor td tij.

Fasadat e Hotelit krijojne njd transparencd nga pikdpamja e katit p6rdhe duke e perceptuar

hapesiren nga pika te ndryshme n€ mdnyre te veqante.

Zgledhjae materialeve kontribuon, nddr te tjera edhe pdr td berd ndertesat shumd tE qdndrueshme

AG pei te siguruar nje kursim energiitik pasiv, duke ulur keshtu kostot e ardhshme te drejtimit dhe

td mirembajtjes.

Zona, me sipgrfaqe td peryjithshme prej 3 360 metra katrord mbi tok€ do td jete objekt i nje

zhvillimi qe do te ndryshoje pergjithdsisht imazhin aktual nE favor te zhvillimit urban qe mund td

akomodoje funksione te reja te pajtueshme.

pothuajse 80% e planit te projektit perbehet nga mrg€, zona td gfelberta dhe zona te tjera te

perbastrketa. Sig v&ehet nga tabela e meposhtme, projekti ofron nje zone te madhe Spa dhe Fitness,

Lar dhe restorant, holl, tregti me pakice' dhe zyrate pozicionuara ir6 katin e pare td bodrumit (1).
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Peizazhi, pishina e hapur dhe zona e shtratit te diellit, parkimi dhe mrget, si dhe oborret e
brendshme per rekreacion j ane td pozicionu ya ndkatin e pare duke arritur po"thua3 se 52% teplanit
te projektit. Parkimi ndntokesor i njd siperfaqe prej 1.50b m2 eshte i pozicionuar ne katin e 2-tE
bodrum (2) dhe dhomat e ftuar jane te vendosura ne katin e pard dhe td dyt6 td hotelit me nj6
siperfaqe te pergjithshme ndertimi prej 2.500 metra katrore.

8. Treguesit e Zhvillimit:

Sip€rfaqe e truallit qd perdoret pdr zhvillim:
Siperfaqe e truallit e zdne nga struktura (gjurma):
Sipdrfaqe e pergjithshme e ndertimit mbi toke:
Sip€rfaqe e pdrgiithshme e ndertimit ndn toke:
Siperfaqe totale e ndertimit:
Koefigenti i shfrytdzimit t6 truallit per nddrtim:
Koefigenti i shfrytezimit te truallit p6r mrg6 dhe hap€sira te gjelberta:
Intensiteti i nddrtimit:
Lartdsia maksimale e strukfures nga niveri i kuotes se sistemimit:
Numri i kateve mbi toke:
Numri i kateve nen tok6:

10600 m'z

1920m2
3360 m2

5200 m2

8560 m2
20%
80%
0.3
11m
2kat
2kat


