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1.Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecané pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Zhvillimit pér
objektin: “Strukturé me funksion hoteleri me 2 kate mbi toké dhe 2 kate nén toké,
me vendndodhjené Palasé, Bashkia Himar&” me zhvillues “Aqua Marin” sh.p.k, bazuar

né:
Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e

territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “ Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit te territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré, miratuar me Vendimin Nr. 2,
daté 16.10.2017 t€ Késhillit Kombétar t€ Territorit.

Ky projekt €shté hartuar i bazuar né Planin e pérgjithshém vendor t€ Bashkisé Himaré.
Zona né fjalé i pérket nj€sis€ strukturore HI.UB.1.168 me pérdorim zhvillime strategjike
sipas rregullores ZPZT né PPV miratuar me vendim té Késhillit Bashkiak nr.122 daté
30.08.2017 dhe miratuar me Vendim t€ KKT nr.02 daté 16.10.2017.




1.2 Pérshkrim i1 zonés sé studiuar

Parcela e propozuar pér zhvillim, né kéndvéshtrim té gjeré né vijén bregdetare té qytetit t&
Vlorés, né Palasé. Eshté e distancuar 300 km nga Tirana International Airport. Parcela ku
hoteli ndodhet gjendet prané resortit Green Coast, 210meter larg vijés bregdetare. Objektet
pérqark kané karakter kryesisht hotelerie, rezidencial et;.

Fig.2 Vendndodhje e zonés né studim




Fig.3 Vendndodhje e zonés né studim né raport me fqinjét

1. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategorin€ e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé

Sipas njé pérgjigjeje t€ marré nga Bashkia Himar€ me nr.prot 3532, daté 29.10.2020
propozimi i paraqitur né kété leje zhvillimi €shté né€ pérputhje me vendimet e Bashkisé
Himaré pér ményrén e pérdorimit t€ tokés dhe llojin e zhvillimit t€ objektit.

Duke u bazuar né rregulloren e Planit té Pérgjithshém vendor t€ Bashkis€ Himaré, té
miratuar prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 2 , daté
16.10.2017, “Pér miratimin e planit t& pérgjithshém vendor Bashkia Himarg”,
pér zonén e interesit Dhérmi; parcela qé€ do t€ zhvillohet éshté€ e vendosur né
zonén strukturore HB.IU.1.168, né sistemin territorial [lU me kategori baz€ t&
perdorimit té tokés S (Shérbime), me nénkategori ZPZT, ku pérdorimi 1 tokés
qé lejohet €shté AR, S, A5 (shérbime turistike, aktivitete rekreative).




PLANI I PERGIITHSHEM VENDOR | BASHKISE HIMARE
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Fig.4 Harta e njesise strukturore

Plani i Pérgjithshém vendor ka propozuar tipologjiné e zhvillimit t& organizuar' té
pérdorimit miks (resorte, vila) duke kryer nderhyrje né pérmirésimin e
parametrave urbane. Ndryshimi i territorit nga pérdorim rural né até urban
lidhet me rritjen graduale té pvrqindjes sé popullsisé q¢€ jeton né zonat urbane,
si dhe ményrat né t€ cilat cdo shoqéri i pérshtatet kétij ndryshimi.

Objekti q€ do t& ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit

t& tokés, rregullat dhe kriteret q& propozon “ Plani i Pérgjithshém Vendor,
Bashkia Himaré”,




2.2 Seti 1 fragmenteve t€ hartave té€ PPV pér zonén né zhvillim
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HARTA E NENKATFGORIYE TE PERDORIMIT TF JOKES TR VROPOZI1ARA-M.AZH1 | DRALLEOS-DRYVADRS

HIMART

45|

BASHKIA HIMARE

Rrsetart | Kashillie # Bashkist
2. POTO KARAVELLA

TR e T

Kryetard | Rashkie
Z. JORGO GORO

Fig.5 Harta e njesise strukturore

2. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Gjendja egzistuese e zonés karakterizohet nga reliev i buté kodrinor, me praniné e njé
pérroi dhe gjelberime egzistuese. Prona prej 10 600 m2 ka njé ményré aksesimi nga rruga
e plazhit té€ Palasés qé vjen nga drejtimi lindor. Parcela ku objekti propozohet, ka njé
pozicion strategjik shumé prané vijés bregdetare, dhe ka si sfond njé pol shumé té
rendésishém, kompleksin Green Coast. Vija bregdetare nga Palasa, deri né Dhérmiun e
vjetér éshté né konsolidim e sipér nga ndértime té€ hotelerive, gjé e cila i jep sheshit né
studim potencial zhvillimi dhe konkurencé si nga ana arkitektonike, ashtu edhe e biznesit.




Fig.5 Foto té gjendjes ekzistuese

Ndérkohé qé kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen nga zonat:

Veri: Reliev Natyror

Lindje: Rruga e plazhit t€ Palasé€s
Peréndim: Green Coast

Jug: Deti Jon

Parcela pér zhvillim €shté pasuria me nr:

68/141 me sipérfaqge totale 10 600 m2, né t€ cilén nuk ka asnjé ndértim egzistues qé duhet
prishur.
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t€ trafikut dhe t€ hyrjeve né zonén e hotelerive dhe vilave. Projekti do t€ zhvillojé njé hotel me
cilési té larté, i vendosur né luginén Palasé, né pjesén jug-peréndimore t& Shqipérisé, pjesé e

Bashkisé

Duke marré parasysh kérkesat e klientit, hoteli do té organizohet me 40 dhoma, nga ku 24
dhoma jané standarte me verandé, 11 dhoma standarte me Jacuzzi né verandé dhe pjesa tjetér
pérbéhet nga 5 suita me Jacuzzi né veranda. Objekti ofron ambjente me shérbime té tjera si
pishin€, SPA té médha dhe zona fitnessi, restorante, dyqane dhe zona argétimi pér femijé,
parkime néntoké. Objekti do té konstruktohet me nj€ nivel standart dhe me kualitete té larta

ndértimi.

Fig.6 Rilevim topografik i gjendjes ekzistuese

Vloré dhe me pamje nga plazhi i Palasés.

Hapésirat kryesore té objektit:

1.Landscape:

Pishin€ e jashtme
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit .
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
Propozimet pér ndertimet né vijén bregdetare, marrin parasysh nj€ riorganizim té pérgjithshém




Sistemim i Jashtém dhe rrugé
Kopéshte rekreativ t€ brendshém
Zona e dhomave té diellit

2.Néntoké:
Dhoma teknike
Parkim néntoké
Té tjera

3.Néntoké -1

Depo

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

4 Kati pérdhe :
Restaurant:
Qarkullim:

Holli:

Reception:
Ambjente teknike:
Shpérdarje vertikale:
Ambjente t€ jashtme:
Dyqane:

Spa:

Dushe dhe dhoma zhveshjeje:
Masazh:

Hamman:

Sauna:

Dhomé frigoriferike:

5.Kati I pare:
Qarkullim horizontal:
Ambjente teknike:
Galeri:

Qarkullimi vertikal:

27 dhoma:

Tipologjité:
A- 5 dhoma
Sip =33m2
B- 1 dhomé
Sip =63.2 m2
C- 1 dhomé
Sip = 84.4m2
D- 1 dhomé
Sip = 34.8m2




E- 1 dhomé
Sip = 59.5m2

F- 16 dhoma
Sip=27.6m2

6.Kati I dyté:

Hapésira qarkullimi:

Ambjente shérbimi:
Qarkullimi vertikal:

Tipologjite:
A- 5 dhoma
Sip =33m2
B- 1 dhome
Sip=63.2 m2
C- 1 dhome
Sip =59.5m2
D- 6 dhoma
Sip= 27.6m2

O/
;
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904 m?
187 m?
43.7 m?
40 m?
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Fig.7 Planvendosje e objektit




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

Koncepti kryesoré konsiston né mbivendosjen e dy bokseve t€ cilat do kontrastojné zonén pérreth.
Transparenca mes niveleve &shté mbajtur népérmjet zonave galeri té cilat lidhin hapésirén e
jashtéme me até té brendshme. Forma e forté kontraston natyrén duke i dhéné asaj nje réndési tjetér
né raport me godinén. Materialet mbizotéruese do t& jené beton dhe xham.

Fig.7 Pamje 3 dimensionale

Fig.8 Pamje 3 dimensionale _




Ky projekt pérfshin ndértim t€ ri hotelie dhe shérbime. Kompleksi do t€ ofrojé nj€ larmishméri
shérbimesh hotelerie té njé niveli ndérkombétar
népérmjet arkitekturés s€ spikatur dhe brandeve t€ mirénjohura népér bot€.

Projektim Ambiental
Né lidhje me planin e pergjithshém:

e Propozimi siguron ndricim natyral t€ mjaftueshém dhe gjithashtu &shté marré parasysh
maksimizimi i drités gjaté dités, duke llogaritur edhe skarpatén natyrale, orientimin,
lartésit€ e volumeve dhe bimésiné.

e Mbrojtja nga drita e diellit éshté béré€ népérmjet orientimit té€ objekteve, dhe duke pérdorur
bimésin€ dhe hijézuesit.

e Ventilimi natyral dhe freskia arrihet né veré népérmjet ventilimit té€rthor dhe sipérfageve
té ujit.

Ne lidhje me projektin arkitektonik t€ objekteve, materialeve dhe detajet konstruktive
béhet me ané te:

e Zvogélimit té€ humbjeve termike né dimér dhe ngarkesave termike né veré duke
pérdorur materiale me karakteristika té larta izoluese, me dendési t€ madhe dhe
dimensione t€ dritareve g€ lejojné depértim t€ ulét termik.

e Shfrytézimit té drités s€ diellit né dimér dhe implementimit té freskimit natyral
gjaté verés duke pérdorur: orientimin e objektit dhe dimensionet e dritareve,
hapésirat e ventiluara n€ ményré t€ térthorté, sistemin hijezues té€ grilave,
pjergullave dhe té hapésirave gjysém t€ hapura, si dhe me ané€ té€ gjelbérimit té
sip€rfageve t€ jashtme. ‘

5.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e truallit q€ pérdoret pér zhvillim: 10 600 m?
Sipérfage e truallit e zéné€ nga struktura (gjurma): 1920 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi tokeé: 3360 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndé€rtimit nén toké: 5200 m?
Sipérfaqge totale e ndértimit: 8 560 m2
Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér nd€rtim: 20%
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapésira te gjelbérta: 80%
Intensiteti 1 ndértimit: 0.3
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé€ sistemimit: 11 m
Numri i kateve mbi toké: 2 kat

Numri i kateve nén toké: 2 kat




TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: Nr.pasurie 68/141 Z.Kadastrale 1739
Kufizimet:

Veri: Pasuria nr.68/ 117

Jug: Pasuria nr.5251/17

Lindje:Pasuria nr.5251/16

Peréndim:Pasuria nr.68/119

Distancat nga kufiri i pronés: 4-31m

5.4 Hapésirat € lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Nderthurja né situatén urbane

Hoteli duke ruajtur karakterin e tij natyror integrohet mé sé miri né topografin€ dhe strukturén e
zonés duke forcuar identitetin urban dhe duke shndérruar turizmin nga periudh€ afatshkurtér né
nj€ periudhé afatmesme.

Zhvillimi i territorit t& jashtém té& hotelit dhe ambjentet e bréndshme t& pérbashkéta do té pajisen
me disa element ndihmés thelbésor, té cilat b&jné t& mundur lévizjen e personave té kategorive té
ndryshmes sic jané:

- Sinjalistiké pér orientimin e qarkullimit

- Shtrimi me material t& pérshtatshém sipas kritereve teknike )

- Shkallé dhe rampa pér kalime kémbésorésh dhe 1&évizshméri pér personat P.A K
- Hapésira t€ gjelbérta

- Vende parkimi dhe mobilim urban

Gjaté pérpilimit t& projektit jané zbatuar té gjitha masat e nevojshme pér t€ zbutur ndikimin
e strukturave t€ ndértimit né ambientin rrethues, né ményré qé€ té lejohet integrimi me zonén
pérreth, duke pasur parasysh dhe mbjelljen e peméve té larta, krijimin e sa mé shumé
oazeve t€ gjelbérimit né cdo hapésiré té jashtme té sistemuar e mobiluar.

Jané pérdorur tarraca t€ gjelbérta té cilat synojné vazhdimésing e gjelbérimit rrethues dhe
gjithashtu ndihmojné q& objekti té mbahet i freskét né ditét e nxehta t& verss duke
shfrytézuar procesin biologjik té biméve pérbérése.

Ndérhyrjet do té realizohen brenda parametrave ekologjike, né marrédhénie té ekuilibruar
shkémbimi me natyrén dhe sa mé ekonomike, pérsa i takon pérdorimit dhe furnizimit me
energjité€ e nevojshme.

Rreth 50% e sipérfages sé zonés éshté gjelbérim dhe ambiente rekreative. Sipérfagja e
gjelbért do ripunohet me pemé té tipit ekzistues zonal. Hapésirat rreth e pérqark objektit,
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jané brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi normal té kémbésoréve dhe pér té
siguruar akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jan€ menduar g€ té jené njékohésisht
dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése, me gjelberim dhe
pishina te jashtme njéra prej t€ cilave eshte pishin€ infinit. Parkimet jan€ térésisht
néntokésore.
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Fig.9 Parkimet
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Pothuajse 80% e planit t€ projektit pérbéhet nga rrug€, zona té gjelbérta dhe zona té tjera
té pérbashkéta. Si¢ vérehet nga tabela e méposhtme, projekti ofron nj€ zon€ t€ madhe Spa
dhe Fitness, bar dhe restorant, holl, tregti me pakicé dhe zyra té pozicionuara né katin e
paré té€ bodrumit (-1). Peizazhi, pishina e hapur dhe zona e shtratit t€ diellit, parkimi dhe
rrugét, si dhe oborret e brendshme pér rekreacion jané t€ pozicionuara né€ katin e par€ duke
arritur pothuajse 52% té€ planit t€ projektit. Parkimi néntokésor i njé€ sipérfage prej 1.500
m2 éshté i pozicionuar né katin e 2-t€ bodrum (-2) dhe dhomat e ftuar jané té€ vendosura
né katin e paré dhe té dyté té hotelit me njé sipérfaqe t€ pérgjithshme ndértimi prej 2.500
metra katroré.

Fig.11 Pamje 3 dimensionale




Fig.13 Pamje 3 dimensionale
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Fig 15 Pamj

e 3 dimensionale




6. Rregullat e Rrjeteve t€ Infrastrukturés

6.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ka rrjet egzistues te zones, por do té shtohen propozime te reja dhe do t€ implementohen rrjete
té tjera té infrastrukturés pér pérmirésimin dhe zhvillimin e zonés.

Objektet do té zhvillohen né truallin e vet, me akses nga rruga e plazhit te Palasés. Parcela ku
objekti propozohet shumé prané vijés bregdetare. Do t€ keté akses dhe pér parkimet nén-
tokésore. Lidhur me parkimin e makinave, jané propozuar 2 kate néntoké.

Ky objekt mundohet ti afrohet sa mé shumé idesé s€ fshatit dhe zonés s€ pushimit duke zhdukur
asfaltin si element pérbérés té rrugéve qarkulluese dhe duke e z&€vendésuar até me pllakén e
gurit; element i cili na ndihmon qé t& ulim shpejtésine e mjeteve duke e kthyer até né nj€ zon€
eko me garkullim mé t€ madh kémbésorésh sesa makinash.

Né realizimin e projektit jané marré parasysh té gjithé elementét e nevojshém té infrastrukturés
né pérputhje me standartet kombétare dhe ato Europiane t€ pérshtatjes dhe shfrytézimit té
hapésirave nga personat me aftési té kufizuara. Pér kété géllim, gjaté hartimit t€ projektit
arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe hidro-mekanik jané respektuar standartet e pérshkruara
né “Rregulloren pér shfrytézimin e hapésirave nga ana e personave me aftési té kufizuara”.

7 .Pérshkrim i objektit t€ propozuar

Hoteli do t& penetrohet nga gjelbérimi duke formuar hapésira t& brendéshme. N& kété ményré
pesha voluminoze e cila né dukje shpreh karakterin e godinés. Krijohet njé sens hapésirash té
lidhura ngushté me zonén pérreth. Godina &shté e pérbéré nga tarraca té gjelbéruara

Projekti bashkon njé -larmishméri dhomash me tipologji t& ndryshme duke maksimizuar
fleksibilitetin e pérdoruesit dhe klientéve. Kapaciteti i dhomave do t€ jet€ i mj aftueshém pér té
sjell njé pérjetim relaksues t€ ndjesive g€ sjell konteksti. ‘

Funksionaliteti: Projekti éshté i ndaré ne nivele nga ku kati pérdhe éshté hapésire gjysém-publike,
ndérsa né katet e tjera gjenden hapésirat private té hotelit. Kéto funksione kané shpérndarje t€ qarté
si né altimetri, ashtu dhe né trajtimin volumor té tij.

Fasadat e Hotelit krijojné njé transparencé nga piképamja e katit pé€rdhe duke e perceptuar
hapésiren nga pika t€ ndryshme né ményré€ te vegante.

Zgjedhja e materialeve kontribuon, ndér te tjera edhe pér t€ béré ndertesat shumé t€ géndrueshme
dhe pér té siguruar njé kursim energjitik pasiv, duke ulur keshtu kostot e ardhshme té drejtimit dhe
té mirémbajtjes.

Zona, me sipérfaqe té pérgjithshme prej 3 360 metra katroré mbi toké do t€ jeté objekt 1 njé
zhvillimi qé do t& ndryshojé pérgjithésisht imazhin aktual né favor t& zhvillimit urban € mund té
akomodojé funksione té reja té pajtueshme.

Pothuajse 80% e planit t& projektit pérbéhet nga rrugé, zona té gjelbérta dhe zona té tjera té
pérbashkéta. Si¢ vérehet nga tabela e méposhtme, projekti ofron njé zoné t€ madhe Spa dhe Fitness,
bar dhe restorant, holl, tregti me pakicé dhe zyra t& pozicionuara né katin e paré té bodrumit (-1).




Peizazhi, pishina e hapur dhe zona e shtratit té diellit, parkimi dhe rrugét, si dhe oborret e
brendshme pér rekreacion jané té pozicionuara né katin e par€ duke arritur pothuajse 52% té planit
t€ projektit. Parkimi néntokésor i njé sipérfage prej 1.500 m2 éshté i pozicionuar né katin e 2-té
bodrum (-2) dhe dhomat e ftuar jané té vendosura né katin e paré dhe té dyté t€ hotelit me njé

sipérfaqe t€ pérgjithshme ndértimi prej 2.500 metra katroré.

8. Treguesit e Zhvillimit:

Sipérfaqe e truallit g€ pérdoret pér zhvillim:
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Siperfage totale e ndértimit:

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapésira te gjelberta:

Intensiteti i ndértimit;

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:
Numri i kateve mbi toké:

Numri i kateve nén toké:

10600 m?
1920 m?
3360 m?
5200 m?
8560 m2
20%
80%
0.3
11m
2 kat
2 kat




