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1. Dispozita te pergjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Ndértimit pér objektin:
“Ansambél Ekoturistik né Borsh, 7 Vila 2 kate”, me vendndodhje Bashkia Himaré&, me zhvillues
7.Sokol Prendushi dhe Olsi Margariti”, bazuar né:

- Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin ¢ territorit™, I
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

- Vendimin nr 408, dat& 13.05.2015 t& Keshillit te Ministrave ‘Per miratimin e rregullores
s€ zhvillimit té territorit”, I ndryshuar.

- Plani I Pérgjithshem Vendor I Bashkisé Tirané [I ndryshuar], miratuar me vendim nr. 1
daté, 14.04.2017 té Késhillit Kombeétar té Territorit.

1.2. Pérshkrim I zonés sé studiuar

Trualli 1 ofruar pér zhvillim ndodhet ng pjesén e sipérme t& Borshit né njé distance rreth 250 m
larg bregut t€ detit . Ky truall sipas Planit rregullues pérkat&s &shté i planifikuar pgr zhvillim
banesash me lartési deri ne 3 kate . Trualli ka nj& sipérfagje prej 1500 m2 dhe sipas planit
rregullues intesiteti ndértimor né kété zong éshté 0.4 gé do t& thoté zhvillimi ndértimor I mundshém
mbi toké éshté 600 m2 me njé shfrytézim maksimal té sipérfaqgjes sé truallit prej 40% .

Figura 1. Vendndodhja e objektit /5




2.0.  Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

- Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pergjithshém Vendor té Bashkise Tirané, t& miratuar prane
Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. 1 fatg, 14.04.2017 “Pér miratimin e planit t& pérgjithsem
vendor Bashkia Tirang”, jan€ vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t& tokes qe

propozon plani si dhe parametrat e zhvillimit t& saj.
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Figura 2. Harta e pérdorimit t€ tokés dhe harta e njésive strukturore

2.2.  Setil fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani I pérgjithshém vendor I Bashkisé Tirané, né té cilat
mendohet se propozimi I projektit, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté
funksional dhe né pérputhje té ploté me té gjitha kérkesat e zhvillimit t& zonés né t&é ardhmen.
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3.0. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti “Ansambél Ekoturistik n& Borsh, 7 Vila 2 kate”, me vendndodhje Bashkia Himaré&, me
zhvillues Z.Sokol Prendushi dhe Olsi Margariti”. Trualli karakterizohet nga njé topografi
shumé e pérshtatéshme sa i takon cilésisé sé fushépamjeve kundrejt bregdetit té Borshit,
por gjithashtu dhe sa i takon dritézimit dhe diellézimit duke géné se orientohet nga Jug-
peréndimi . Né pjesén e poshtme trualli fqinjézohet me njé rrugé e cila parashikohet té
zgjerohet duke mundésuar njé alternative pér ndérlidhjen e fshatrave bregdetare té zonés.
Pér té gjitha arsyet e mésipérme trualli né fjalé ka té gjitha potencialet pér tu zhvilluar si njé
ansambél turistik ,si njé vleré e shtuar e zonés dhe bregdetit né pérputhje me vizionin e
pérgjithshém kombétar.




4.0. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Sipérfagja e truallit éshté 1500 m? ndérkohé ge sipérfagja ndértimore totale do té jeté m?
Lartésia maksimale e objekteve éshté 17.88 m ndérkohé qé numri total I kateve mbitoké
éshté 2 dhe nr I kateve néntoke éshté 0.

Ansambli turistik n&€ Borsh &shté konceptuar si njé zhvillim ndértimor midis 19 peméve té ullirit.
Ndértimi p&rgéndrohet né ato pjesé té truallit ku ndérhyrjet né toké jané minimale. Respektimi i
topografisé dhe peméve ekzistuese t€ ullirit sjell pérqéndrimin ndértimor né 2 ansamble té
pozicionuara né pjesén e poshtme dhe t€ sipérme té truallit. Né kété ményré té€ gjitha hapésirat e
projektuara pérfitojné€ nga pamja e bukur e detit , filtruar nga kurorat e mrekullueshme té peméve
t€ ullirit. Volumetria e ansamblit “gdhendet” nga trungjet dhe kurorat ¢ peméve.

4.2. Pamje e jashtme e godinave / Trajtimi I fasadave / Rifiniturave

Duke pérfituar nga disniveli topografik 2 ansamblet ndértimore pozicionohen né ményré té
tillé gé prezenca pérkatése mos nderhyjé né vizualitetin, dritézimin apo ajrosjen e tjetrés. Né
kété ményré té gjitha hapésirat e projektuara né té dy ansamblet kané vizualitet té ploté drejt
pamjes bregdetare, gjithashtu drite natyrale té drejt-pérdrejté.

Figura 6. Skica paraprake frymezuar nga konteksti




Ansambli I poshtém éshté i pérbéré nga 4 njési banimi secila 85.7 m2, me njé
sipérfagje totale ndértimi prej 342.8 m2. Kjo sipérfagje ndértimore éshté e shpérndaré né 2
kate né njé ményre té tillé gé té integroj sa mé miré té gjitha pemét e ullirit né aférsi.
Ansambli i dyté né pjesén e sipérme té truallit éshté i pérbéré nga 3 njési banimi secila 85.7
m?2 me njé sipérfagje totale prej 257.2 m2 . Gjithashtu ansambli [ sipérm éshté 2 kat dhe
integron plotésisht né formén e tij pemét né aférsi. Té dy ansamblet nuk kané pjesé
ndértimore nén toké.
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Figura 7. Pozicionimi | dy ansambleve ne raport me terrenin

4.3.  Pércaktimi I tregueseve pér zhvillimin e projekt propozimit

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1500 m?
Sipérfaqe e truallit e z&né€ nga struktura (gjurma): 300 m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké&: ‘ 600 m?
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 600 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 40 %
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 62 %
Intensiteti i ndértimit: 0.4
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés sé sistemimit: 17.88 m
Numri i kateve mbi toké: 2 kat

Numri i kateve nén toké: 0 kat




Né pjesén mé té poshtme té truallit, aty ku mund té merret akses nga rruga automobilistike

éshté parashikuar njé nderhyrje néntokésore pér parkimin e makinave dhe hapesirave ndihmése

- teknike. Aksesi automobilistik merret népérmjet pronés shtetrore pérgjaté sé cilés do te zhvillohet
rruga , ndersa veté parkimi néntoke zhvillohet brenda kufirit té pronés né fjalé.

Figura 8. Volumetri konceptuale e ansamblit

Aksesi kémbesor éshté propozuar né dy anét ¢ pronés né jug dhe né veri duke pérdorur té njéjtén
llogjiké rrugicash ekzistuese qé lidhin pronat dhe shtepité e fshatit me njera tjetrén , kjo dhe pér
arsyen pér té dekurajuar lévizjen me automjete né thellési té zonés sé banimit.

Nga pikpamja programatike ky projekt éshté njé kompozim shtété njésish banimi dy kate
secila dhe vendparkimeve té grupuara nén toké. Secila nga njésite krijon me topografiné dhe
pemét e ullirit njé marrédhenie té posacme. Volumi I secilés njési formohet nga prezenca apo
mungesa € prezences sé peméve té ullirit . Mund té thuhet se konfigurimi i peméve ckzistuese té
ullirit éshté gjeneruesi formal 1 projektit . Secila njési né nivelin pérdhe akomodon hapesirat
kryesore te dités , si ndejtja, gatimi , ngrénia dhe njé verandé e cila né sinergji me pemen pérkatese
té ullirit ofron njé ambjent té jashtem t€ hijézuar dhe me pamjen fantastike té horizontit blu. Né
nivelin e sipérm dy dhoma gjumi dhe njé tualet krijojné mundésine e akomodimit té 4 krevateve
né hapesira gjithashtu me pamje té drejtperdrejté té bregdetit té Borshit.

Secila nga njésite e banimit éshté e pasuruar né nivele sistemimesh té jashtme me njé element ujor
i cili do té studiohet né fazat e ardhshme si njé element zbavites i posagém pér femijét. Népérmjet
njé pasazhi skulptural ansambli i poshtém éshté i fragmentuar ne 2 pjesé duke ndihmuar né
ajrosjen mé t& miré té té gjithé kompleksit , gjithashtu duke shtuar mundesiné e levizjes sé
kémbésoréve. Ne vendgrumbullimin e parkimeve néntoké jané menduar edhe disa hapesira
ndihmuese si lavanderia e perbashkét apo magazinimi 1 pajisjeve té ortikulturés .
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Figura 9. Plamendosja e projektit

Shtaté njesité e banimit megjithé specifikave
formale qé vijné si pasojé ¢ kontekstit dhe pemeve
té ullirit kané dhe njé lloj standartizimi né dy
tipologji gjé qé do té jeté shumé pozitive sa i takon
mobilimit rracional te brendshém pér té arritur
lehtesisht njé standart té unifikuar turistik dhe jo
vetem .

4.4. Materializimi dhe atmosfera e synuar

Ansambli turistik né Borsh éshté njé projekt
koncept i té cilit ka lindur pikérisht nga respektimi
i potencialeve té truallit ku ai do te ndodhet .
Pérpjekja pér ta “tjetérsuar” truallin dhe elementet
e tij sa me pak sjell natyrshém perdorimin e
materialeve natyrale dhe perzgjedhjen e njé palete
kromatike e cila dialogon dhe evidenton bukuriné e
peméve 1é ullirit.




Figura 10. Paleta e materialeve té perdorura

Pérdorimi i materialeve rrethanore si pérshembull guri i bukur i kugérremté i Delvinés éshté njé
synim i projektit jo vetém pér t&€ maksimalizuar karakterin ekologjik té ansamblit, por edhe se
besojmé se materialet dhe vegjetacioni rrethanor té kombinuar bashké jané gelesi i krijimit té njé
identiteti arkitekturor pér zonen e bregdetit.

Figura 11. Imazhe té marra nga Udhé&zuesi praktik pér mbrojtjen dhe ruajtjen e banesave
tradicionale né fshatrat e bregdetit te Himarés

Sigurisht njé kujdes i vecanté éshte treguar né studimin dhe riinterpretimin e elementéve té
arkitekturés tradicionale té zonés sé bregut . Proporcionet e ndértesave , silueta gé ato
krijojné dhe integrimi organik né pejsazhin e zonés kané qéné pjesé e procesit té projektimit
nga vizita e paré né terren . Rracionaliteti i pérdorimit té tokés dhe pér pasojé krijimi i




ansambleve ndértimore éshté tema kryesore qé projektin e propozuar e bén kontekstual dhe
vazhdim té mentalitetit dhe kulturés vendase.

Figura 11. Imazhe te projektit

Graviteti 1 sistemimeve t€ jashtme dhe kompleksiteti 1 tyre krijon njé hapésire térésisht ftuese pér
nj¢ eksperiencé mesdhetare ku njerézit shijojné natyrén pa e tjetérsuar até. Nj& larmi hapésirash té
jashtme ofrojné atmosfera té diellézuara , hijezuara , t& hapura e gjysém t€ mbyllura gjithmoné né
kontakt me elementét natyral t&€ pejzazhit. Ansambli turistik né Borsh &shté konceptuar si njé
ansambél arkitekturor qé lind nga potencialet natyrale té truallit ku vendoset , hijeshohet nga
prezanca € 19 peméve t€ ullirit dhe ofron kushte bashkohore pér qéllime turistike duke propozuar
né t€ nj&jtén kohé njé interpretim t& arkitekturés tradicionale pér njé zhvillim modern k;];enda--n
kornizave t& identitetit lokal té zonés.
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Figura 13. Imazhe te projektit




I gjithé ansambli &shté konceptuar né ményré té tillé q& ndérhyrjet né toké dhe démtimi i peméve
ckzistuese t€ jet€¢ minimal. Studimi I kujdesshém i topografisé, pozicionit ekzakt t& rrénjéve té
peméve ekzistuese ka gen& metodologjia themeltare pér propozimin e kétij ndértimi té ri me njé
imapkt minimal né€ ambient. Shfrytesimi i lartésive t€ ndryshme topografike t& truallit sjell me
sukses drit€zimin, diellézimin dhe ajrosjen e té gjitha hapesirave te projektuara . Nje gasje e tille
do te minimizoj maksimalisht nevojen per ngrohje ne dimer dhe ftohje ne vere e ne te njejten kohe
do te minimizoj nevojen per nje mirembajtje te shpeshte te ndertesave . Perdorimi i materialeve
lokale si guri i Delvines eshte nje factor tjeter i rendesishem ne ulejen e kostove te mirembajtjes
dhe ndikimit ne ambjent.

Ansambli turistik n€ Borsh ka nje siluete , ¢ati , me nje gjeometri t&€ menduar qéllimshém edhe pér
akomodimin e paneleve diellore pér sigurimin e energjise sé qéndrueshme diellore gjaté gjithé
vitit. M€ shumé se gjysma ¢ siperfaqjes planare t& mbulesés , catise , sé ansamblit ka orientimin
perfekt nga Jugu pér njé efikasitet maksimal pér panelet diellore.

Nje risi tjeter ne aspektin ekologjik eshte dhe sistemi i trajtimit te ujrave te zeza IMOFF. Ky sistem
do te aplikohet ne ansamblin ekoturistik ne menyré gé té sigurojmeé pavaresiné e trajtimit té ujrave
té zeza edhe né rast se zhvillimi infrastrukturor i zonés zhvillohet né njé fazé tjeter kohore.




Njé risi tjetér né aspektin ekologjik éshté dhe sistemi i trajtimit té ujrave té zeza IMOFF. Ky
sistem do té aplikohet né ansamblin ekoturistik né menyré gé té sigurojmé pavaresiné e trajtimit
té ujrave té zeza cdhe né rast se zhvillimi infrastrukturor i zonés zhvillohet né njé fazé tjetér
kohore.

TABELLA 4

Figura 15. Sistemi I trajtimit te ujrave

5.0. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1.  Pozicionimi I shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aksesi kryesor ne prone do behet nepermjet rruges e cila pozicionohet pérgjate linjés peréndimore
te pronés. Pér shkak te topografisé ai moment &shté I vetmi nga I cili mund te aksesohet e gjithé
prona. Parkimi &shté I pérshtatur t& jeté néntoké dhe me pas vetem népérmjet aksesit kémbesor
arrihet aksesi ne secilen njési banimi.

Zhvillues:

Z. Sokol Prendushi

Z. Olsi Margariti /’Z j &(f




