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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s&€ Ndértimit pér objektin:
“OBJEKT BANIMI 1, 2 DHE 3 KATE MBITOKE, ME | DHE 2 KATE NENTOKE, BASHKIA
HIMARE?”, me zhvillues “BIONE CONSTRUCTION GROUP™ sh.p.k., bazuar n&:

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

o Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
sé zhvillimit 1é territorit”, i ndryshuar.

o Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Himaré Nr.2 , Daté 16.10.2017

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona g€ do t€ zhvillohet &sht€ e pozicionuar n€ pjesén jugore t& qytetit t€ Himarés, né€ Dhérmi,
pjes€ e njésisé strukturore HI. B.223, HL.UB.3.1192, HI.U.1194 dhe HI.U.1193. Zona
karakterizohet nga njé reliev kodrinor—malor, me pjerrési té theksuara qé zbresin drejt vijés
bregdetare, duke ofruar pamje panoramike drejt detit Jon.
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Fig. 1. Zona pér zhvillim




2. 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& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Himar€, t€ miratuar prang
Késhillit Kombétar té Territorit, me Vendim Nr. 2, daté 16.10.2017, "Pér miratimin e rishikimit té
Planit té Pérgjithshém Vendor, Bashkia Himaré, té miratuar me vendimin Nr. 31, Daté 24.08.2017
té Késhillit Kombétar t¢ Territorit, i ndryshuar” pér zonén e interesit; parcela qé do t& zhvillohet
€shté e vendosur né njésing strukturore HI. B.223 , HI.UB.3.1192, HI.U.1194 dhe HI.U.1193 n&
zonén kadastrale me nr.1739 dhe pérfshin parcelat me nr. Pasurie 36/205, 36/206, 84/20/1, 84/20/2,
36/60/7, 36/63, 36/201, 36/206, 36/87 dhe 83 me pérdorim B_Bujqgésor, S_shérbime dhe U_Ujéra.
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2.2. Seti i fragmenteve té hartave t&é PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t€ gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himarg&, ng t& cilat
mendohet se propozimi i projektit “OBJEKT BANIMI 1, 2 DHE 3 KATE MBITOKE, ME 1 DHE 2
KATE NENTOKE” prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe n&
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zonés né t&€ ardhmen.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Parcela né t€ cilén propozohet projekti ka njé sipérfage prej 18 472 m? né total. Prona aksesohet
drejtpérdrejt népérmjet rrugés ekzistuese “Perivolo”, pérgjaté anés peréndimore t€ saj. Ajo
kufizohet nga rruga “Perivolo™ né& pjesén peréndimore, nga rruga ‘‘Palasé-Dhé&rmi’’ né pjesén
Lindore dhe nga prona t€ tjera t& pazhvilluara n€ pjesén veriore & jugore.

Fig. 3. Foto e gjendjes ekzistuese
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Fig. 4. Foto e gjendjes ekzistuese

Fig.5. Foto e gjendjes ekzistuese
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

Koncepti i projektit &shté i bazuar mbi leximin e izohipseve té terrenit, duke gjeneruar njé sistem
shkallgzimesh natyrore q& shkrijné ndértimin me peizazhin. Ky parim krijon njé arkitekturg té
gjelbér, ku natyra dhe ndértimi bashkéveprojné si njé térési e vetme.

Ndérhyrja konsiston né krijimin e njé gendre t& re t€ eksperiencés, t€ organizuar né fasha t€ veganta
zhvillimi q& strehojng, banesat dhe shérbimet sportive e rekreative. Projekti nuk imponon forma
artificiale, por pérshtatet me terrenin, duke krijuar njé arkitektur& terracash g€ pasqyron vijat e
relievit.

Qarkullimi brenda kompleksit sigurohet nga njé rrugé perimetrale 6 m e gjeré me trotuare, q& lidhet
drejtpérdrejt me aksin kryesor dhe shpérndan aksesin né t& gjithé parcelén.

Programi i projektit pérfshin:

Banesat: objekte 1-3 kate mbi toké, t& ndérthurura me hapésirat e gjelbra, duke krijuar njé ritém
organik banimi.

Shérbimet jané t& shpérndara né fashat kryesore, duke mbéshtetur jetesén dhe eksperiencén e
vizitoréve.

Ky organizim sjell njé harmoni mes arkitekturés dhe natyrés, duke ofruar njé ményré bashk&kohore
té t€ jetuarit ku densiteti, gjelb&rimi dhe funksionaliteti krijojné njé habitat t&¢ géndrueshém dhe
estetikisht t& integruar me territorin.

4.1. Koncepti urban

I. Leximi i parcel€s

Procesi nis me identifikimin e kufijve & parcelés dhe vendosjen e marrédhénies sé saj me terrenin
pérreth. Ky hap pércakton kornizén e zhvillimit dhe raportin e drejtpérdrejté t& projektit me
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2. Shkallézimi natyror mbi-izohipse

Pérdorimi i izohipseve si bazé konceptuale lejon krijimin e terasave t€ natyrshme, té cilat b&hen
mbajtése t& programit arkitektonik. Ky shkallézim ndjek linjat e relievit, duke integruar ndértimin
me territorin dhe duke krijuar njé arkitektur€ t& gjelbér qé shkrin me peizazhin.

3. Pérpunimi i topografisé

béhet pa démtuar ekuilibrin natyror. Projekti synon t€ krijoj€ njé dialog t& kujdesshém me
volumit ndértimor dhe formés sé terrenit.

NE& kété fazé pércaktohen zonat e shfrytézueshme, pjerrésité, si dhe vendet ku ndérhyrja mup t%hu. 3 -g»\

4. Pércaktimi i zonave funksionale

NE parcelé shénohen qart& hapésirat e banimit dhe t€ shérbimeve sportive/rekreative. Kéto fasha
Jan€ organizuar sipas logjikés s& terrenit, duke respektuar gasjen e shkallézuar.




5. Integrimi i infrastrukturés

Harta e qarkullimit pércakton lidhjen e brendshme té kompleksit me rrugén kryesore dhe
qarkullimin e brendshém perimetrik. Rrugét e aksesit 6 m t& gjera me trotuare garantojné lidhje
funksionale dhe qasje t& leht& drejt ¢do zone.

6. Finalizimi i konceptit

Projekti pérmbyllet me krijimin e njé sistemi t& ndérthurur ku natyra, funksionet dhe
infrastruktura lidhen n& njé térési organike. Arkitektura shfaqet si pjesé e peizazhit, duke ofruar
nj€ model t& ri t& banimit dhe pérjetimit té territorit.

Fig. 7. Referenca pér koncept - ide




Fig. 8. Fazat e Konceptit

Fig. 9. Koncepti i projektit




4.2. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti zhvillohet si njé strukturé e shtriré dhe e integruar me topografing ekzistuese, duke krijuar
nj€ volumetri t& futur pjesérisht nén nivelin natyror t&€ tokés dhe me dalje t& kontrolluara mbi
sipérfage. Organizimi funksional ndjek logjikén e tipologjive me zhvillim terasor, ku ndérhyrja
arkitektonike ndjek pjerrésing pér t& minimizuar impaktin vizual dhe pér té optimizuar orientimin
natyror.

Nivelet nén toké funksionojné kryesisht si hapésira parkimi t& ventilueshme natyralisht. N& zonat
perimetrale jang integruar ambiente t& banuara apo ndihmése, t& pajisura me ndri¢im dhe ventilim
natyral pérmes puseve teknike t& tipit “goja e ujkut”, t&€ dimensionuara sipas kérkesave pér fluks
ajrimi, transmetim drite dhe siguri teknike. Volumet mbi toké trajtohen me gjeometri t& uléta, t&
ndérthurura me sistemin e platformave dhe tarracave, duke siguruar vazhdimési vizuale dhe
funksionale me terrenin, efikasitet energjetik dhe kontroll t& mikroklimés s& brendshme.

4.3. Pamja e jashtme e godinave/ Trajtimi i fasadave / Rifiniturave

Fasadat e projektit karakterizohen nga orientimi i kujdesshém drejt pamjeve mé t& favorshme,
duke maksimizuar ndrigimin natyral dhe pérvojén vizuale t& banoréve. Forma organike ndjek
topografing e terrenit, duke integruar volumet né peizazh dhe duke krijuar njé lidhje harmonike
me ambientin natyror. Materialet locale si guri dhe vetrata xhami, i japin objektit nj€ estetiké t&
ngrohté dhe t& géndrueshme, ndérthurur me tarraca té gjelberuara ku tavanet e njé kati shérbejné
si dyshemeja e verandave t& katit tjetér. Ky konfigurim krijon hapésira t&€ hapura pér relaks dhe
pamje panoramike, ndérsa fasadat reflektojné hierarking funksionale t& brendshme, duke dalluar
qarté€ zonat e banimit, rekreacionit dhe aksesit. Volumetria rrjedhése dhe lidhja midis pjeséve mbi
dhe nén toké ofrojné njé kompozicion elegant, t&€ harmonizuar vizualisht dhe funksionalisht, duke
e béré objektin t&€ integruar natyrshém me terrenin dhe peizazhin pérreth.

4.4. Imazhe ilustruese
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Fig.11. Pamje 3 dimensionale

Fig.12. Pamje 3 dimensionale




Fig. 13. Prerje 1-1 Zona 1

Fig. 14. Prerje 2-2 Zona 1
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Fig. 15. Prerje 1-1 Zona 2
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Fig. 16. Pamje Jugore

Fig. 17. Pamje Veriore




4.5. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e truallit q¢ zhvillohet: 18 472 m?
2. Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura: 7 806.98 m?
3. Sipérfage e ndértimit mbi toké: 10 493.0 m?
4. Sipérfaqge e ndértimit nén toké: 16 398.29 m?
5. Koefigenti i shfrytézimit: 42.2%
6. Intensiteti i ndértimit (I): 0.57

7.  Numri maksimal i kateve mbi toké: 1,2dhe 3K
8. Numri i kateve nén toké: 1dhe2 K

4.6. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sistemimi i jashtém

Sistemimi i parcelés &shté ndértuar mbi parimin e integrimit me relievin natyror. Ndértesat
zhvillohen né terasime t€ shuméfishta, té€ cilat ndjekin izohipset, duke krijuar njé strukturé té
shkallézuar q€ shkrin natyrshém me peizazhin.

Fasadat e banesave jang té alternuara me mure guri dhe hapésira xhami, duke respektuar materialet
tradicionale dhe duke krijuar njé raport t€ ekuilibruar mes transparencés dhe fortésisé sé terrenit.

Catité ¢ gjelbra shndérrohen né kopshte t€ varura mbi ¢do nivel, duke siguruar izolim natyror,
biodiversitet dhe njé karakter t& forté ekologjik pér kompleksin.

Hapésirat e pérbashkéta shfagen si rripa gjelbérimi dhe shérbimesh mbi ¢do shkallézim, duke ofruar

zona pushimi, relaksi dhe sociale.

Qarkullimi vertikal dhe horizontal realizohet pérmes shkalléve dhe korridoreve t& integruara, t&
shogéruara nga mure guri qé shérbejné si element lidhés estetik dhe funksional.

Pishinat ¢ vogla dhe elementét e ujit jang shpérndaré ritmikisht né ¢do nivel, duke i dhéné
kompleksit identitet dhe freski vizuale.

Ky sistemim krijon njé arkitektur€ t& gjelbér e t& qéndrueshme, ku banesat dhe natyra nuk jang dy- =z

elemente t& ndara, por njé e vetme. Cdo element — nga materiali deri te gjelbérimi — &shté menduar
pér t& krijuar harmoni me terrenin, estetiké bashkékohore dhe eksperiencé unike banimi. /7
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Parkimet

Strategjia e parkimit pér kompleksin &sht& zhvilluar me kujdes pér t& siguruar funksionalitet, qasje
t¢ leht¢ dhe shfrytézim optimal t& hapésirés. Parkimi organizohet né dy kate néntoké, t€ integruara
me sistemin e qarkullimit dhe funksionet e kompleksit.

Né& Zonén 1, g€ pérfagéson edhe hyrjen kryesore me fluksin mé t& madh, parkimi &shté i ndaré sipas
funksioneve: njé pjesé i dedikohet banoréve t& zonés 1 dhe njé hapésiré e veganté pér vizitorét. Kétu
jan€ parashikuar gjithashtu hapésira teknike dhe depot pérkatése. Né kété nivel krijohen edhe
vendparkime pér buggies, duke ofruar lehtési aksesimi pér banorét dhe vizitorét.

Néntoka e Zonés 2, e cila ngrihet mé lart né lartési, ruan komunikim me Zonén 3. Shtrirja e saj &shté
projektuar me shkallézime q& ndjekin natyrshém pjerrésiné e terrenit dhe strukturén e banimit, duke
krijuar njé sistemimté qarté€ dhe t& pastér.

Njé element i vegant& &shté rruga e buggies, e cila deri n& Zonén 2 zhvillohet néntoké dhe mé pas
krijon lidhje me Zonén 3.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Hyrja kryesore ¢ kompleksit realizohet nga pjesa jugore, né zonén 1, duke pasur kontakt t&
drejtpérdrejt€ me rrugén kryesore dhe me vijén bregdetare. Kjo pozité strategjike gjeneron njé fluks
mé t€ madh pérdoruesish dhe kérkon njé organizim t& veganté funksional t& hapésirave.

Né gendér te kompleksit &shté parashikuar njé hapésiré publike e gjeré, e menduar si piké takimi
dhe socializimi si pér banorét, ashtu edhe pér vizitor&t. Elementi kryesor i késaj hapésire &shté
pishina publike me formé organike, e cila ndjek natyrshém konceptin e izohipseve dhe pérshtatet
me topograﬁne ekzistuese. N& t& nj&jtin nivel me pishinén, éshté vendosur taraca kryesore rekreative

apesira rekreative, € cila 1 shton vlere zones dhe oIron nje€ pervoje e

ploté pér pérdoruesit.

ME pas shtrihet Zona 2, e cila lidhet me rrugén pérkatése t& néntokés. Kjo zoné ka funksion banimi,
duke ofruar njési apartamentesh t& llojeve garsonier, 1+1, 2+1 dhe, né raste té vecanta, 3+1. Nivelet
2 dhe 3 jang t& organizuara kryesisht si dupleks, duke siguruar hapésira mé t&¢ médha dhe komoditet
shtes€ pér banorét.
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5.2. Plani i vendosjes sé strukturés

Kompleksi &shté i organizuar né disa njési funksionale t€ vendosura né ményré t& shkallézuar mbi
terrenin me pjerrési natyrore, duke siguruar shfrytézim optimal t& hapésirés dhe orientim
panoramik pér secilén ndértesé. Zonat e banimit jané t& ndara né disa blloge me kate t& ndryshme
(1K, 2K, 3K), t& shpérndara n& ményré organike né t& gjithé territorin. N& pjesén veriore, e cila
pérfshin zonén 2 shtrihet né ményré t& shkallézuar duke ruajtur lartésing 1K. Kjo zoné &shté e
zhvilluar né tarraca, e cila ndjek pjerrésing e terrenit duke krijuar njé sistem organik me natyrén.
NE pjesén jugore t& kompleksit ndodhen objekte t& tjera banimi 2K dhe 3K.

Aksesi kryesor realizohet nga rruga perimetrale, q& lidhet me t& gjitha zonat e kompleksit dhe
garanton shpérndarje t€ qarté t& qarkullimit. Néntokat jang projektuar pér parkim dhe hapésira
teknike, duke siguruar funksionalitet dhe komunikim té& drejtpérdrejté me objektet e banimit.
Hapésirat e gjelbéruara jané t€ integruara né t& gjith& sistemimin, me zona relaksi, kalime pér
kémbésoré dhe lidhje me peizazhin ekzistues, duke ruajtur harmoning me terrenin natyror.

Organizimi né tarraca, kombinimi i bllogeve me funksione t& ndryshme dhe prania e hapésirave
rekreative e b&jné kété planvendosje t& balancuar mes funksionalitetit dhe integrimit t& peisazhit.

Fig.18. Plani i vendosjes sé strukturés
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