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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té lejes sé ndertimit pér objektin
"KOMPLEKS REZIDENCIAL, 1,2,3 KATE ME 1-2 KATE NENTOKE, ME PISHINA
DHE MUR RRETHUES" bazuar né:

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

* Vendimin e Késhillit té Ministrave Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores sé zhvillimit
1€ territorit”, i ndryshuar,

o Vendimin e Késhillit t¢é Ministrave Nr.5, daté 15.04.2021 “Pér miratimin e rishikimit té planit té
pérgjithshém vendor Bashkia Himaré, té miratuar me vendim nr.2 daté 16.10.2017, té Késhillit
Kombétar té Territorit, i ndryshuar”;

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér 1€ cilén kryhet ky studim ndodhet n& fshatin Dh&rmi, n& zonén kadastrale Nr. 1739, parcela Nr.
74, 74/ 109 nr.hip. indeksi i hartes k-34-136-(133-c) dhe shtrihet n& njé sipérfage totale prej 3467 m?.
Zona paraqet njé interes t& vecanté pér vet faktin se ésht& 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 &sht& né njé pozicion t&€ favorshém dhe ne zhvillim e sipér.




Sheshi i ndértimit ndodhet 18.1 km nga qendra e Himar&s, ka njé terren relativisht t& pjerret. Struktura e
re e propozuar ka pér funksion kryesor até t€ banimit ( individual dhe kolektiv)

Figura 2- Vendndodhja e pronés

2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

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

Duke u bazuar né rregulloren e té Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Himaré, miratuar me vendim
Nr.5 dat€ 15.04.2021 prané Késhillit Kombétar t& Territorit, konstatojme se &shté respektuar kategoria e
pérdorimit t€ toké&s qé propozon plani sipas kategorisé sé pérdorimit t& tokés (A. Banim)




Figure 2- Fragment nga e-harta

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

ME 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& jet& funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit
né t& ardhmen. Parcela né studim i pérket njésisé strukturore HI.UB.6.1082
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Figure 3-Fragment nga harta e vizionit strategjik
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Figure 4-Fragment nga harta e sistemeve territoriale

Figure 5-Fragment nga harta e pérdorimit té tokés
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Figure 6-Fragment nga harta e infrastrukturés
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Figure 7-Fragment nga harta e njésive



3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Prona &shté truall me njé sipérfage 3467 m? e cila &shté e pa ndértuar. Prona ndodhet né njé terren t&
pjerrét dhe sipas t€ cilés do t€ pershtatet projektimi i kompleksit té banimit duke respektuar té dhé&nat
teknike.

Kufijté e parcelés mé& konkretisht kufizohen:
e Né anén veriore ka prone private;
e N¢ anén lindore prone private;

Né anén jugore ka rruge;
e Né anén peréndimore nga prone private dhe rrugé.

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 proné&s, nga trupi dhe aksi i rrugés.

PLANVENDOSJA

Figure 8- Plani i vendosjes
8



Kompleksi zhvillohet né fshatin Dhérmi, n& njé truall t& karakterizuar nga pamjet panoramike dhe pjerresia,
element ky i cili ka shérbyer dhe pér organizimin e objekteve ne disa fasha grupuar sipas kuotave t&
ngjashme t&€ terrenit sipas t& cilave shpérndahen dhe tipologjité e objekteve. Respektimi i topografisé s&
zonés ka shérbyer si njé element favorizues duke maksimizuar pamjet panoramike ndaj detit dhe ndricimit
natyral.

Tipologjité e pranishme jang:

e Zonae 1 vilave elitare (Ne vijén e paré dhe t& dyté t& ndertimit ) — Vila Elitare
e Zonae 2 - Vija e treté e ndértimit ; jané t& ndértuar dy objekte 2-3 katésh, me 1-2 apartamente né
cdo kat.

¢ Zonae 3 — Banesa Kolektive (€sht€ i ndértuar njé objekt 2 dhe 3 katésh i tarracuar sipas relievit)

Shpérndarja né€ objekte zhvillohet me ang t& infrastrukturés rrugore né aks té pronés, me ané té s& cilés b&het
dhe aksesimi i parkimeve néntokésore t& cilat né varési t€ tipologjisé s& objketit jang individuale dhe
kolektive.

PLANSISTEMIMI
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Figure 9 -Plani i sistemimit

NE nivel masterplani, vihet re ndérhyrja népérmjet volumeve t& reja, por infrastruktura fshihet e gjitha
néntoké pér t€ mos u shképutur né asnje moment nga konteksti dhe natyra.

Kompleksi i objekteve do t& funksionoje si njé ansambél i vetem i lidhur nga boshti i infrastrukturés
néntokésore, kurse na pjesén e sipérme objektet do t& jené t& ndara sipas tipologjive vila dhe apartamente.
Relievi ka disnivel, p&r kété arsye ¢do plansistemim vile né vetvete &shté mbushur me dhe ose &shté gérmuar
né ményré qé t€ krijohet terren i shfrytézueshém dhe i drejté .

Rruga e pérbashkét né hyrje, si dhe n€ brendési te kompleksit do t& jet& e shtruar me pllaké. Hyrjet n& ¢do
vil€ do t€ jené t& shtruara me pllaka guri . Te gjitha objektet kané prani € larté t& gjelberimit, t& integruar
dhe n& formé&n e tarracimeve.



VILAT ELITARE
e Zonae | vilave elitare (Ne vijén e paré dhe t& dyté t& ndertimit ) — Vila Elitare

Figure 10 - Planvendosja zona |

Tipologjia e banimit indvidual, zgjidhet né& 4 njési vile, t& pozicionuara dhe orientuara nga jugu. Pozicionimi
i tyre n& ményré t& kémbyer né plan, krijon mundési secilés vilé pér né patur vizualitet drejt horizontit t&
detit. Vilat jané kompozuar né volume 1 dhe 2 kat mbi toké.

Sipérfaqja e vilave dhe parcelave respektive varion nga vila e paré né vilén e 4, sipas konditave t& kufirit t&
pronés. Vila pozionohet duke i qendruar korrekte largésisé nga kufiri i parcelés duke krijuar hapésiré
pérpara sej pér sistemime; pishine dhe hapésira ndejtjeje t& jashtme

Figure 11 — Imazh i tipologjisé sé vilés
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Figure 12 - Planimetria e katit pérdhe

NE katin pérdhe gjenden funksionet g€ lidhen mé tepér me sistemimet si: gatim, ngrénie, ndejtje si dhe njé
depo pér magazinimin e pajisjeve t& mirémbajtése t& vilg. Gjithashtu né kété kat pozicionohet dhe nj& dhomé
migsh me tualet t€ dedikuar, nyja vertikale e qarkullimit dhe hyrja né garazh.

Hyrja kryesore gjendet né kété nivel. Ajo akseson nga parkimi, hollin hyrés ku ndodhet aksesi né zoné dite
dhe aksesi i shkallés pé&r shpémdarjen vertikale né katin e mésipérm ose né katin néntoké. N& kété nivel
gjenden hapésira shérbimi si tualet dite, lavanderi etj.
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Figure 13 - Planimetria e katit té paré
Né katin +1 ( kuota +3.42) pérgendrohen funksionet e fjetjes, me hapésirat e nevojshme pérkatése si tualet,

garderobe efj. Gjithashtu pér shkak & thyerjeve volumetrike, n& ké&t& nivel ka akses né njé verandé e cila
mund t€ pérdoret nga t€ gjithé banorét e shtépisé duke qéné se aksesohet nga shkalla dhe korridori gendror.
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Figure 14 - Planimetria e katit néntoké

NEé katin néntoké (kuota -3.78m) pérgendrohen funksionet e hapesirave teknike, garazh, dhe strehimi i
stafit. N& shtrirjen e kétij plani vendosen dhe funksione dytésore zbavitése dhe relaksuese si: gilar vere,
spa dhe estetike palester dhe hapésire lojrash.

ZGJIDHJA ALTIMETRIKE
NEé prerjen e méposhtme vihet re vendosja e vilave né rreshtin e pare t&€ kompleksit reZidencial. Mund te

dallohet vendosja e niveleve mbi toke perkundrejt atij nentoké dhe raporti me sisemimin pérpara vilave.
Paragiten pérshkrime t& shtresave té strukturés dhe lartesité e niveleve ; 3.42 m secili kat mbi toke.
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Figure 15 — Prerje tip e vilés

12



¢ Zonae 2 — Vija e treté e ndértimit ; jané t€ ndértuar dy objekte 2-3 katésh, me 1-2 apartamente né
cdo kat.

Figure 16 — Planvendosje zona 2

Hyrja pér né rezidencen kolektive té tipit nr.1 do b&het népérmjet katit parkim, né kuotén e rrugés +75.02m
(K.ABS). Gjithashtu aksesi kembesor mund t& béhet dhe népérmjet hyrjes né kuoten e sistemimit e cila
aksesohet népérmjet pedonales.

Tipologjia e trajtuar né kété rast pérngjason me até te viletave, por ndarja konsiston né nukle apartamentesh
té tipologjive kryesisht (1+1) dhe (2+1).

Figure 17 — Imazh i tipologjisé 1
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NEé katin p&rdhe t& objektit vendosen 4 apartamente t& cilat jang t& tipologjive (1+1). Kéto apartamente
kang orientim kryesor nga jugu dhe po n& t& njejtin drejtim hapen népérmjet lozhave. Secili prej tyre
aksesohet népérmjet nyjes vertikale qé ngjitet nga katiti i néntokés.

Figure 18 — Planimetri e katit pérdhe

Kati i paré i objektit p&rséri ndahet né 2 apartamente né secilén godine, pra gjithésej 4 apartamente te
tipologjisé (1+1). K&to apartamente gjithashtu kan& orientim kryesor jugun nga ku hapen népérmjet
ballkoneve.

- ' e f—

Figure 19 — Planimetri e katit 1é paré
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Kati i dyté i objektit ka nga njé& apartament pér godine. Ky apartament ka akses népérmjet nyjes vertikale
dhe ndahet né 2 dhoma njera me orientim nga jugu dhe tjetra me orientim nga lindja. Zona e dités
shtrihet n& nje plan t& hapur dhe ka akses né verandé
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Figure 20 — Planimetri e katit (é dyté

Parkimi do t& zgjidhet néntoké& pér ¢do tipologji banimi, ku pér objektin rezidence kolektive, parkimi
&shté i pérbashkét i projektuar n& 1 kat t& plot& néntoké.

Figure 21 — Planimetri e katit néntoké
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ZGJIDHJA ALTIMETRIKE

NE prerjen e objektit arrijme te dallojme nivelet mbi toké dhe n&ntoké, raportin e njeriut ndaj altimetrise
s& objektit dhe lartésine maksimale te tij n& kuoten +9.72m (88.16m K.Abs).

O O ® ©

Figure 22 — Prerje e tipologjisé 1
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e Zonae 3 — Banesa Kolektive (€sht€ i ndértuar nj& objekt 2 dhe 3 katésh i tarracuar sipas relievit)

Figure 23 — Planvendosje zona 3

Volumetria shtjellohet népé&rmjet tarracimeve, duke respektuar topografiné si dhe duke krijuar veranda pér
apartamentet, duke maksimizuar pamjen dhe kontaktin me natyrén.

Hyrja pér né rezidencen kolektive t& tipit nr.2 do b&het népé&rmjet katit parkim, né kuotén e rrugés +77.72m
(K.ABS).

Gjithashtu duke iu referuar topografisé sé sheshit, apartamentet e pozicionuara né kuotén +81.68 ,
hapésiren e orientuar nga veriu e gjejné t& zhytur né tokg, duke 1&né késhtu ventilimin dhe ndricimin té
arrihet népérmjet carjeve té tipit “gojé ujku”.

Figure 24 — Imazh tipologjia 2
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Figure 25 - Planimetria né kuotén abs. +81.68, sipérfagja mbitoké

Figure 26 - Planimetria né kuotén abs. +84.92, sipérfagja mbitoké
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NE kété kat vendosen 6 apartamente ( pér secilin nivel) té cilat i pérgjigjen tipologjive t&é
(1+1), (2+1), dhe kané orientim jug-veri. Pjesa veriore e apartamenteve gjendet e zhytur

néntoké, kurse pjesa jugore gjen hapje népérmjet llozhave dhe verandave. Aksesi ne
apartamente béhét népérmjet nyjes vertikale.

®® ® ® ® b

Figure 27 - Planimetria né kuotén abs. +88.16

N& kété kat vendosen 6 nukle banimi t& tipologjisé (1+1) dhe (2+1), dhe kan& orientimin jug-veri. N&
pjesén veriore vendosen dhomat e fjetjes, ndérsa né pjesén jugore vendoset zona ¢ dités,

e

Figure 28 - Planimetria né kuotén abs. +91.40
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Figure 29 - Planimetria e katit néntoké

Parkimi do té zgjidhet néntoké pér ¢do tipologji banimi, ku per objektin rezidence kolektive, parkimi
éshté i pérbashkét i projektuar né 1 kat té ploté néntoké.

AR —

Figure 30 — Prerje e tipologjise 2

NE prerjen e objektit arrijme te dallojme nivelet mbi tok& dhe n&ntoké, raportin e njeriut ndaj
altimetrise s& objektit dhe lart&sine maksimale te tij n& kuoten +12.96m (94.64m K.Abs).
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
TRAITIMI ARKITEKTONIK

NE vazhdim t& koncepteve dhe principeve t& parashtruara te shpjegimi i propozimit volumor, trajtimi
arkitektonik i fasadave &shté minimal dhe duke iu permbajtur tipologjisé.

Materialet e p&rdorura jan& t& nj& gjuhe arkitektonike dhe estetike e cila ruan identitetin historik dhe
kulturor t& zoné&s duke e bazuar veshjen e fasadés tek guri dhe kontrasti qe krijon me t& bardhén qg& ka
materiali i grafiatos si veshje e sistemit kapot..

Proporcionet volumetrike dhe ato t& carjeve ruajne raportet duke krijuar harmoni me mjedisin pérreth.
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Figure 32 — Pamje e tipologjisé 1
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Figure 33 — Pamje e tipologjisé 2
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Figure 34-39 - IMAZHE TREDIMENSIONALE
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4.3 Péreaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT
Sipérfage e pérgjithshme e truallit;
Sipérfage ¢ truallit e z&n& nga struktura:
Sip&rfage e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e ndértimit n&n toké:
Sipérfaqge e rrugés néntoke:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit:
Sipérfage ¢ pishinave:

Koeficenti i shfryté&zimit t& truallit p&r ndértim:

Intesiteti i ndértimit:
Numri i kateve mbi tokg;
Numri i kateve néntoké:

Lartésia maksimale ¢ strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemuar:

Tregues teknike:

Zona Kadastrale: 1739 (Gjileké&),nr. i pasurise 74, 74/109 nr.hip.

indeksi i hartes k-34-136-(133-¢)
Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 4.1-6.4 m per volumin 3k

Perendim: 2.6 m per volumin 1k, 4.4 per volumin 3k,

Lindje: 2.3 per volumin 1k, 4.4 per volumin 3k

3467 m?
1507 m?
3030 m?
2267 m*
233 m?
5296 m?
117 m?
43.5 %
0.88
1,2,3 kate
1-2 kate
13.56 m
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Qarkullimi automobilistik n& kompleks eshte i zgjidhur totalisht néntoke, rrjedhimisht dhe postet e
dedikuara pér ¢do njési. Numri i posteve té parkimit &sht& konform numrit t& njésive.

Rruga automobilistike néntokésore, né nivelin e mbulesés mundéson krijimin e nj& hapesire pedonale té
gjelbért, e cila pozicionohet né mes t& pronés. Gjithashtu edhe njésite private kané sistemim me gjelbérim
mesdhetar dhe pishina, si dhe taraca t& sistemuara/ gjelbéruara.

- SPERFAUE ERRUGESNENTORE |~ Z33mt
I VENOPARKIM PER VILAT

| PARKIMNENTOKESOR TIPOLOGJA 1 448

[ ] PaRKIMNENTOKESOR TIPOLOGUA 2 575 m?

Figure 40 - Plan i shpérndarjes me infrastrukturén néntokésore

5 RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt:
-—nuk prezanton-asnjé& ndryshim-apo propozim té ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore:
- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor té&
bashkisé Himaré, pérsa i pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore gé& ka zona.
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