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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore
Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s€ Zhvillimit pér objektin:
““Morina City”, Struktura Rezindenciale Me 5 dhe 6 Kate Mbi Toké, Me 2 Kate Néntoké Dhe

Hapésira Shérbimesh Té Pérbashkéta, Me Vendondodhje N& Segmentin E Ri T€ Rrugés Palasé —
Dhérmi, Bashkia Himaré, Me Subjekt Zhvillues Shoqériné “Rinia 04” Sh.P.K.” bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

e Vendimi nr.408, daté 13.05.2015 te Késhillit t&€ Ministrave "Pér miratimin e Rregullores
s€ Zhvillimit t€ Territorit", i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré, i ndryshuar, miratuar me Vendimin Nr.
2, daté 25.04.2023 té Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Njésia strukturore HI.B.237 ndodhet prane vijes bregdetare te fshatit Gjileke. Ajo ndodhet né njé
distancé prej rreth 600m larg fshatit, 13.6km nga Himara dhe 1.8km nga Dhermiu né vije ajrore.




Sipérfaqgja sipas propozimit t€ PPV’s¢ pér njésiné HI.B.237 éshté S= 59.87ha. Kufiri i njésisé
strukturore saktesohet duke iu referuar kufijve té pronésisé e sistemit rrugor.

Sheshi shtrihet né shpatin pérbri bregut té detit, ofruar me njé pamje té drejtpérdrejté nga jugu
dhe i lidhur drejtpérdrejt me autostradén bregdetare té sapo pérfunduar. Aksesi kryesor

mundésohet nga rruga Palasé — Dhérmi, me degezimin e rruges “Perivolo”, € mepas nepermjet
nje rruge te propozuar ne mes te sheshit te madh te masterplanit, behet shperndarja ne objekte.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

Figura 2 Harta e Njesive Strukturore sipas Planit 1& Pérgfithshém Vendor, Bashkia Himare

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

Duke u bazuar né regulloren e Planit t€ Pérgjithshém vendor té Bashkisé Himare, t&€ miratuar
prané Késhillit Kombétar té Territorit, i rishikuar me vendimin Nr. 2, daté 25.04.2023, "Pér
miratimin e planit t€ pérgjithshém vendor Bashkia Himare", pér zonén e interesit né Gjileke;
parcela g€ do t& zhvillohet &shté eVendgdur né njésiné strukturore HI.B.237.
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Sheshi éshté vendosur né nénnjésiné strukturore HI.B.237, me kategori bazg t& p&rdorimit t&
tokés Bujqesi (B). Zona e studiuar éshté klasifikuar nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Himare si zoné pér konservim dhe rigjenerim.

Projekti i propozuar respekton konservimin e natyres dhe propozon nderhyrje minimale ne
terrenin ekzistues, jo vetem duke e ruajtur bimesine ekzistuese, por duke e rigjeneruar dhe shtuar
ate.

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

ME poshté paragiten t€ gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Himare, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté
funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit té zonés né t€ ardhmen.

Pérdorimi | tokie
J Pérdorimi Banim (A)
S Db Sopn (35

B Pérdorimi Buigési (B)

I Pordorimi Ekoncmi dhe Industr (1E)

W Pk R

I Perdorimi Institucions (1S)
i Instlucionsl Pérdormi Trashagimi dhe M

B2 \viure tne historike (ISY(M)
[==-F; Trashagimi dhe M kulture dhe historike (M)
B Perdorimt Toka Natyrom (N)

1" Pardorimi Sharbime (S)

B Pardorimi Shandatesl (SH)

I Pardorimi Uéra (U)

100 Pacdorimi | Vecants (V)

B Pardorimi Zona Ushtaraka (ZU)

Figura 3 Harta e pérdorimit té tokés sipas 14 kategorive
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D kryesore te planifikimit

Polat

 Turizem famifjar
Turizem me interes fe vecant
Turizem per te rinj

B Turzen-Resorte

2% Hapesira detare rekreative

Sistemi Infrastrukturor

BH] Lidnie e propozuar nderiokale |
=== Rrjeti rrugor kryesor | propozuar |
~——— Rruge bregdetare pancramike o propozuer |
wemesss Linja tensionit te larte

I Infrastruitura 6 rendesise kombetare energjitike

Figura 4 Harta ¢ Vizionit Strategjik né nivel Bashkie

HLUBA 2SN UB.4.172

HLUB.A.A70 HLUB.4224

Figura 5 Fragment i Hartés sé planifikimit, Njésig Strukturore HL.B.237
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona e ndérhyrjes ka karakter té pérzier pasi pérbéhet nga objekte me funksion hoteleri, banim,
dhe shérbime. Objektet jané ndértime té reja, t€ ndértuara kryesisht 5-10 vitet e fundit. Ndértesat
me funksion banim jané objekte individuale nga 2-3 kate, ndérsa objektet hoteleri jané nga 6
kate né total.

Rajoni karakterizohet nga njé dominim i bimésisé Maquis, njé lloj jete bimore shumé
domethénése g€ gjendet kryesisht né t€ gjithé pellgun e Mesdheut. Aspekti i dukshém 1 kétij lloji
té vegjetacionit &shté variacioni i tij sezonal, duke ofruar pérvoja/ndjesi t& ndryshme gjaté gjithé
vitit. Né veré, ajo géndron né gjumé, duke shfaqur nuanca té ndryshme té jeshiles sé errét, ndérsa
né stinét e tjera, shfaq njé séré ngjyrash t€ lulézuara me lule t€ vogla dhe aromat ¢ kombinuara t&
biméve.

Figura 6 Foto Konteksti

4, Rregullat e Zhvillimit té Territorit

Objektet D, E, F te propozuara, jane pjese e nje vizioni, ge shtrihet mes rruges se re Dhermi-
Palase, dhe ndertimeve ekzistuese pergjate vijes bregdetare.

Tre objektet synojne te kene ndikim minimal ne terrenin ekzistues duke u shkrire ne topografi
dhe me pasazhe natyrore mes tyre.
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4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objektet D, E, F shtrihen ne nje siperfaqe trualli prej 9°100 m2, ne jug te rruges se propozuar.

Objektet jané konceptuar t& jené struktura banimi, dhe shérbime me 5 dhe 6 kate mbitoké dhe
2kate dedikuar parkimit néntokésor.

A

Objekti D
Funksioni I objektit D &shté banim me 6 kate mbitoké dhe 2 kate parkimi néntoké Parkimi
néntoké ofron 50 vende parkimi pér 35 apartamente, ku ndahen né 3+1, 2+1, dhe 1+1. Né& katin e

paré ofron aksesin pér kémbésoré né fasadén veri-lindore ku pjerrésia e topografisé lejon hyrje
direkte nga rruga ne objekt.

‘Te dhena teknike:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi tokg: 39864 m*

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 6 244.7 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké 2258.3 m?

Siperfage e ndertimit e katit perdhy/j 607.4 m?




Siperfage e ndertimit e katit te pare: 7188 mP
Siperfage e ndertimit e katit tip: 718.5 m?
Siperfage e ndertimit te katit te verandes: 505 m?
Sipérfage e gjurmes (projeksioni) : 722.7 m?
Numri i apartamenteve 33

Numri i posteve te parkimit 50
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Figura 8.0bjekti D: Kati pérdhe: Banim -+ Hyrje Parkimi
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Figura 10.0bjekti D: Kati Tip: Banim

Figura 11.0bjekti D: Kati 6: Banim
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Objekti E
Funksioni I objektit E &shté banim me 6 kate mbitoké dhe 2 kate parkimi néntoké.

Parkimi néntoké ofron 56 vende parkimi pér 64 apartamente, ku ndahen né 3+1 , 2+1, dhe 1+1.
NEé katin e paré ofron aksesin pér kémbésoré né fasadén veriore ku pjerrésia e topografisé lejon
hytje direkt nga rruga ne objekt. N€ kat té paré ofron oborr t& bréndshém me hapésira té
pérbashkéta ge integrohen me peisazhin e terrenit.

Te dhena teknike:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 71792 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 10 179.4 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké 3000.2 m*
Siperfage e ndertimit e katit perdhe: 1100.7 m?
Siperfage e ndertimit e katit te pare: 1236.2 m?
Siperfaqe e ndertimit e katit tip: 12783 m?
Siperfage e ndertimit te katit te verandes: 1016.4 m?
Sipérfage e gjurmes: 1.321.6n3
Numri 1 apartamenteve 64

Numri i posteve te parkimit 56
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Figura 15.0bjekti E: Kati 6: Banim

Objekti F
Funksioni I objektit F €shté banim me 6 kate mbitoké dhe 2 kate parkimi néntoké.

Parkimi néntoké ofron 52 vende parkimi pér 62 apartamente, ku ndahen né 3+1 , 2+1, dhe 1+1.
NE katin e paré ofron aksesin pér kémbésoré né fasadén veriore ku pjerrésia e topografisé lejon
hyrje direkt nga rruga ne objekt. N& kat té par€ ofron oborr t€ bréndshém me hapésira t&

e pétbashkéta ge-integrohen-me peisazhin-e-terrenit. e

Te dhena teknike:

Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 7 308.3 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 10415 m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké 3106.7 m?
Siperfaqge e ndertimit e katit perdhe: 12298 #m*
Siperfaqe e ndertimit e katit te pare: 1236.2 m?
Siperfaqge e ndertimit e katit tip: 12753 m?
Siperfage e ndertimit te katit te verandes: 1016.4 m?
Sipérfaqe e gjurmes: 1321.6m?
Numri i apartamenteve 62

Numri i posteve te parkimit 52
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Figura 16.0bjekti F: Kati pérdhe: Banim + Sherbime
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4.2. Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Figura 20 Motive Mesdhetare T¢ Trajtimit Té Fasadés

Fasada dhe zgjidhjet e finiturés né projekt jané konceptuar me njé qasje qé ndérthur elementé
tradicionalé mesdhetaré me nj€ interpretim bashkékohor t& arkitekturés.

Materiali kryesor i1 fasadés pérfshin pérdorimin e suvaje t€ ashpér, e cila i jep objekteve njé
karakter natyral dhe té€ géndrueshém, ndérsa ndérthurja me sipérfaqe xhami krijon kontrast dhe
ndrigim t& bollshém natyral né brendési. Panele prej korteni te perforuar pérdoren si parapete
ballkonesh dhe hijezues té jashtém, t€ pozicionuar né varési té orientimit t€ fasadave, pér t& rritur
performancén termike dhe vizuale t€ ndértesés.

Figura 21 Pamje e Fusades, Objekti F
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Organizimi volumetrik pérfshin njé térheqje t€ katit pérdhe dhe katit t& pesté, duke mundésuar
krijimin e verandave t€ mbrojtura nga dielli pér pérdorim té banoréve. Né objektet E dhe F, &shté
integruar njé oborr i brendshém funksional, i cili shérben si gendér shpérndarjeje pér qarkullimin
vertikal dhe horizontal drejt njésive t€ banimit, duke pérmirésuar ndrigimin natyral dhe
ventilimin e ambienteve té pérbashkéta.

1 I T R O B R M

Figura 22 Pamje e Oborril te Brendshem, Objekti E dhe F
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Figura 23 Pamje e Fasadave

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 9'100 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (Gjurma): 3'365.9m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 18'473.9m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toke: 26'839.1 m?
Koefigenti 1 shfrytézimit té truallit pér ndértim: 36.98%
Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 63.02%
Intensiteti 1 ndértimit: 2.03
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 21.0m
Numri i kateve mbi toké: 5, 6 kat
Numri i kateve nén tokeé: 2 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 1739; Me numer hipotekor 162, 389, 336, 388
Z.K. 1481; Me numer hipotekor 402, 403

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 4.7m per volumin D (6 kat) dhe 11m per volumin E (6 kat)

Lindje: 5.1m per volumin D (6 kat) dhe 13.1mper volumin E (6 kat)
dhe 6.3mper volumin F (6 kat)

Perendim: 6.1 m per volumin F (6 kat) dhe 10.1m per volumin E (6 kat)

Jug: 6.2m per volumin D (6 kat) dhe 6.1m per volumin F (6 kat)

Distancat nga aksi i rrugés:
Veri-Perendim: 10.1m dhe 24m nga trotuari i rrugés "Palasé-Dhérmi"
Veri-Lindje: 10m 2m)

ynga trotuari i rrugés e propozuar
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4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

'"Morina City' fokusohet né ofrimin e "pérvojave" gjaté gjithé vitit. Kéto pérfshijné eksperiencén
Mesdhetare t€ Jugut t€ Shqipéris€, duke i lejuar njerézit té zhyten né peizazhet piktoreske té
bimésisé Maquis, malet madhéshtore dhe detin Jon kristal té pastér.

Propozimi zgjeron njé mundési pér té eksploruar shtigjet e kémbésoréve qé kalojné népér natyré,
tarraca t€ gjelbra me pamje mahnitése dhe zona té€ pérbashkéta té shpérndara né té gjithé
peizazhin e truallit, duke nxitur grumbullimet dhe lidhjet sociale.
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Figura 26 Objekti D: Kati Néntoké -1: Parkim & Hapésira teknike

—

el

b

et R S




Figura 27 Objekti E: Kati néntoké -2: Parkim + Hapésira teknike
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Figura 28 Objekti F: Kati néntoké -1: Parkim + Hapésira teknike

Vendet e parkimit jane te gjitha te pozicionuara ne nentoken e secilit objekt respektiv, dhe
komunikojne mes tyre nepermjet rampave. Ne total te 3 objektet akomodojne rreth 160 poste
parkimi ne funksion te banoreve.
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5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

i ] KUFIRI | PRONES

- . RAUGE E PROPOZUIAR
- RAUGE TE FSHATIT

Objekti E dhe D kane akses direkt nga 2 rruget ne afersi te prones, nga keto 2 rruge behet aksesi i
parkimit ne katet nentoke nepermjet rampave. Nderkohe aksesi i parkimit ne objektin F behet
nepermjet nje rampe nentokesore qge lidh objektin E me F. Aksesi kembesor eshte i lire nepermjet
pasazheve natyrore per te 3 objektet.




Figura 29 Plansiiemimi
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5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

F

—— C. Rruge Interurbane Dytesore e Propazuar
ST Dmmw-w
~——— E. Rruge Urbane Dytesore e Propozuar
——— ﬁwmh-m
——— C. Rruge Interurbane Dytesore Ekzistuese
—— D. Rruge Urbane Kryesore Ekzistuese
~—— E. Rruge Urbane Dytesore Eizistuese
£ Rruge Lokale Ekzistuese

———— Transport Detar

§+  Marina e propozuar

Figura 30 Harta e infrastrukturave 1€ transportit né nivel Bashkie
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