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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& lejes s& ndertimit pér objektin :
“STRUKTURE ME FUNKSION BANIMI 1-2-3-4-5 KATE MBI TOKE, ME 2 KATE
NENTOKE, ME TARRACE TE SHFRYTEZUESHME, PISHINA DHE MUR RRETHUES”
bazuar né:

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

e Vendimin e Késhillit té Ministrave Nr.408, daté 13.05.2013 “Pér miratimin e Rregullores sé zhvillimit
té territorit”, i ndryshuar,

e Vendimin e Késhillit t¢ 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 té cilén kryhet ky studim ndodhet né fshatin Borsh, né zonén kadastrale Nr. 3095, parcela Nr.
164/2 nr.hip. indeksi i hartes K-34-136-(219-B) dhe shtrihet né njé sipérfaqe totale prej 3000 m*. Zona
paraget njé interes t& vecant& pér vet faktin se &shté njé zoné& né zhvillim, me fokus turizmin. Vitet e fundit
ka patur interes né ndértimin e komplekseve né funksion té banesave individuale dhe atyre elitare pasi
zona €shté né nj€ pozicion t&€ favorshém dhe ne zhvillim e sipér.

Figure I - Vendndodhja né raport me Himarén

Sheshi i ndértimit ndodhet 13.6 km nga gendra e Himarés, ka njé terren t& pjerret. Struktura e re e propozuar
ka pér funksion kryesor até t& banimit (individual/ kolektiv).
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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& Bashkis& Himarg, miratuar me vendim
Nr.5 daté 15.04.2021 prané Késhillit Kombétar t& Territorit, konstatojme se &shté respektuar kategoria e
pérdorimit t€ tokés q& propozon plani sipas kategorisé sé pérdorimit t& tokés (A. Banim)

HIL.UB.20.389

Figure 2- Fragment nga e-harta
2.2. Seti i fragmenteve té hartave t€ PPV pér zonén né zhvillim
ME poshté paraqgiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himar&, né t&

cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do t& jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit
né t&€ ardhmen. Parcela né studim i pérket njésisé strukturore HI.UB.20.389
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Figure 3-Fragment nga harta e vizionit strategjik
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Figure 4-Fragment nga harta e sistemeve territoriale
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Figure 5-Fragment nga harta e pérdorimit té tokés
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Figure 6-Fragment nga harta e infrastrukturés



3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Prona &shté truall me njé sipérfage 3000 m? e cila &shté e pa ndértuar. Prona ndodhet né njé terren té
pjerrét, n€ breg t€ detit, sipas s cilés do t& pershtatet projektimi i kompleksit t& banimit duke respektuar
t€ dhénat teknike.

Kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:
e N¢é anén veriore ka prone shtet;

e Né anén lindore ka prone shtet;

e Né anén jugore ka prone shtet;

e Né anén peréndimore ka prone shiet,

Figure 8-Pamje ajrore e prones



4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleksi respektojn t& gjitha kushtet urbane si distancat nga objektet, nga kufiri i pronés, nga
trupi dhe aksi i rrugés.
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Figure 8-Planvendosje
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KRIJIMI | KANIONIT
REKREACIONAL

Figure 9-Koncepti

PERSONALIZIMI DHE OPTIMIZIMI |
CDO APARTAMENTI

Diagrama e paré tregon masén fillestare t& projektit, i cili shfaget si njé véllim i thjeshté
drejtkéndor. Blloku vertikal i kuq i etiketuar "KANIONI" (Kanion) prezanton njé hapésiré t&
ngjashme me kanionin g& pret masén. Struktura bazé &shté e shkallézuar, duke ndjekur
topografing e vendit, me vija konturore dhe pemé gé ndjekin terrenin e pjerrét.

Diagrama e dyt& ilustron se si dizajni p&rfshin njé boshllék gendror, kanionin, duke krijuar
hapésiré brenda masés origjinale. Kjo hapésiré e sapoformuar ofron njé zoné rekreative, duke
nxitur ventilimin, depértimin e drités natyrore dhe duke rritur lidhshmé&ring brenda strukturés.

Diagrama pérfundimtare tregon njé grumbullim-organik t& njésive banesore, duke devijuar nga
forma fillestare e ngurt&. Struktura tani pérmban apartamente t& shkallézuara, t€ ndérlidhura me
tarraca t€ gjelbra, ballkone dhe orientime t& ndryshme té nj&sive. Pika e vrojtimit &shté shénuar
né krye, e pérdorur si njé zon& vézhgimi publik. Forma e pérgjithshme &shté mé poroze. duke

lejuar pamje t& optimizuara, akses né dritén e dités dhe ventilim.
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Figure 10-Plansistemim

Nég mvel 51stem1m1 vihet re rrotulhrm dhe SpOStlml | volumeve te n_]eswe te bamm:t te cilat ndekm

asnje moment nga kontekstl dhe natyra

KompleksiI-njesive dote funksionoje si-nje-ansambel-i-vetem-i lidhur nga boshti-i-“kanionit™, I cili xgjat
sheshpushimet ne formen e korridoreve, paralele me izohipset.

Relievi ka disnivel pér kété arsye ¢do plansistemim vile né vetvete &shté mbushur me dhe ose éshté
gérmuar né ményré qé té krijohet terren i shfrytézuesh&m dhe i drejté .

“Kanioni:, si dhe korridoret ne brendesi te struktures do t& jené te shtruara me terrakote. Korridoret do te
jene te hapura dhe me ventilim natyral permes hapesirave te krijuara nga rrotullimet, ndaj hyrja né ¢do
njesi do t& jeté e shoqeruar vazhdimisht me amje te natyres. Te gjitha objektet kané prani té larté t&
gjelberimit, t& integruar dhe né formén e tarracimeve.
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KOMPLEKSI I APARTAMENTEVE

Kompleksi zhvillohet né Borsh, né njé& vend t& karakterizuar nga pamje panoramike dhe terren i pjerrét -
njé element ky¢ qé ka udh&hequr organizimin e ndértesave né teté rreshta, duke ndjekur nivelet natyrore t&
lartésisé sé vendit. Shpérndarja e tipologjive t& ndértesave pérputhet me kéto konture té terrenit.
Respektimi i topografisé ka qené njé avantazh kyg, duke maksimizuar pamjet e detit dhe ndrigimin natyror
gjaté gjithé zhvillimit. Kompleksi pérfshin tipologji banimi s& bashku me hapésira rekreative qé&
p&rmirésojné pérvojén e pérgjithshme 1€ jetesés.

Shpérndarja e ndértesave lehtésohet nga infrastruktura e brendshme rrugore e cila gjithashtu siguron gasje
né& zonat e parkimit néntokésor.

Duke pasur parasysh ndryshimet e lart&sisé sé vendit, ¢do platformé n& nivel vile &shté& mbushur me dhe
ose €shté gérmuar pér t€ krijuar njé terren t& niveluar dhe funksional. Rruga kryesore e hyrjes, si dhe
rruget e brendshme, do t& shtrohen me asfalt. Hapésirat e gjelbra jané integruar shumé né té gjithé
zhvillimin, duke pérfshiré né formén e tarracave dhe zonave t& peizazhuara.

Dizajni i pérgjithshém i vendndodhjes pérfshin pishina. t& vendosura strategjikisht pér té thyer boshtet
vizuale dhe pér t€ krijuar njé& integrim t&€ pérsosur me natyrén. Njé tipar dallues i kompleksit &shté kanioni
i integruar, i cili vepron si njé uré natyrore q& lidh dy seksionet kryesore t& zhvillimit. Pérveg késaj, njé
kullé vrojtimi ofron pamje panoramike ofruar njé pérvojé piktoreske dhe relaksuese.

NJESITE KOLEKTIVE

Njésité kolektive t€ banimit rreshtohen me teté nivele zbrités duke ndjekur nivelet e terrenit t& vendit.
Ndértesat jang zhvilluar si struktura njékatéshe, t& aksesueshme pérmes njé bérthame garkullimi vertikal
t& vendosur né katin pérdhes dhe mé pas shtrihen pérgjaté shpatit natyror.

Plani standard i ndértesés pérb&het nga njé& shpérndarje hapésinore né apartamente t& kategorizuara sipas
tipologjive: (3 dhoma gjumi + 1 dhomé ndenjeje), (2 dhoma gjumi + 1 dhomé ndenjeje) dhe (1 dhomé
gjumi + 1 dhomé ndenjeje). Cdo apartament aksesohet pérmes njé korridori linear dhe &shté i orientuar
drejt vijés bregdetare.

Plani i dyshemesé &shté projektuar pér t& pérfshiré gjelbérimin dhe elementét natyroré né kontrast me
sipérfaget e ujit t& pishinave. Kéto karakteristika shérbejné si elementé hijezimi dhe kontribuojné né

mikroklimé, ndérsa pérmirésojné gjithashtu mirégenien vizuale dhe psikologjike té pérdoruesve t&
hapésirés. Kéto zona shtrihen nga jashté né formén e ballkoneve & strukturuara, duke siguruar qé ato té
mos ndérhyjné né cilésiné e hapésirave té jetesés, ndérsa pérmbushin ende funksionin e tyre t& synuar.

Cdo kat ndjek njé plan t& ngjashém me variacione né rrotullimin kéndor pér té€ optimizuar pamjet dhe
orientimin pér ¢do apartament brenda kompleksit.

Dizajni i pérgjithshém i ndértesés karakterizohet nga thjeshtésia e materialit, duke pérdorur gurin si
element par&sor s& bashku me materiale mesdhetare si travertini, druri dhe betoni. Kompozimi
arkitektonik ndjek linjat natyrore t& terrenit me njé estetiké t& pastér dhe harmonike. Ekuilibri midis
sipérfageve & erréta dhe transparente ofron njé& ndjenjé sigurie pa kompromentuar hapjen ndaj natyrés
pérreth.
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Tipologjité bazé t& pranishme t& apartamenteve jané:

e Njesi apartamenti 1+1, me siperfage 65.7m?
e Njesi apartamenti 2+1, me siperfage 96.3m?
e Njesi apartamenti 3+1, me siperfage 126.9m>

Figure 11-Tipologjite e apartamenteve

PLANITIP

Plani i katit &ht& njé seri njésish banimi € lidhura t& orientuara pérgjaté njé boshti té parregullt, paksa té
lakuar. Plani éshté asimetrik, duke iu pérgjigjur kufizimeve t& vendndodhjes. Plani éshté i ndaré né dy
seksione kryesore, t€ ndara nga njé hapésiré gendrore garkullimi e quajtur kanion.

Cdo njési éshté drejtkéndéshe ose trapezoidale, me variacione né formé& qé pérputhen me formén e
pérgjithshme t€ ndértesés. Njésité jang t&€ rregulluara né& grupe, secila prej t& cilave paraget konfigurime
t& ngjashme hapésinore.

(Cdo njési pérmban nj& hapésiré t& hapur jetese t& pérdorur si zoné salloni dhe ngrénieje. Disa njési kané
zona (€ pérbashkéta me & médha, duke sugjeruar lehtésira t& pérbashkéta dhe hapésira salloni. Plani
integron hapésirat e jashtme, duke pérfshiré oborre ose tarraca t& vogla t& bashkangjitura né njési
individuale. Pishinat e ujit jan& pérfshirg brenda dizajnit, t& treguara nga hije blu dhe forma t& parregullta
gjeometrike. Elementet e bimésisé dhe kopshtit pérfshihen né disa zona si hapésira oborri.

Korridori kryesor i qarkullimit shkon pérgjaté gjatésisé sé ndértesés, duke siguruar gasje né té gjitha
njésité. Rregullimi jo-linear i njésive maksimizon privatésiné dhe minimizon pamjen e drejtpérdrejté
midis njésive. Integrimi i elementéve natyroré, si¢ jané tiparet e vjit dhe gjelbérimi, pérmiréson pérvojén
e pérdoruesit dhe promovon géndrueshmériné.
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gure 13-Planimetri Niveli 3
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Figure 12-Planimetri Niveli 1




Figure 14-Planimetri Niveli 5
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Figure 15-Planimetri Niveli 7
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NE prerjen e objektit arrijme te dallojme nivelet mbi toké& dhe néntoké, raportin e njeriut ndaj altimetrise

s€ objektit dhe lartésiné maksimale nga sistemimi prej 20 m.
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PAMJE

Ne vazhdim te koncepteve dhe principeve te parashtruara te shpjegimi i propozimit volumor, trajtimi
arkitektonik i fasadave eshte minimal dhe duke iu permbajtur tipologjisé.Mbizotérojne linjat e
pérngjashme me linjat e terrenit dhe pastértia kompozicionale. Raporti mes siperfageve opake dhe
transparente &sht€ i balancuar duke ofruar njé ndjenjé sigurie pa kompromentuar hapjen ndaj natyrés.
Materialet e p&rdorura jané t& njé gjuhe arkitektonike dhe estetike e cila ruan identitetin historik dhe
kulturor t& zonés duke e bazuar veshjen e fasadés traverting dhe terrakoté.Proporcionet volumetrike dhe
ato t& carjeve ruajne raportet duke krijuar harmoni me mjedisin pérreth.

Figure 17-Pamje ballore

E pozicionuar strategjikisht né njé vend té thyer bregdetar, topografia natyrore ka ndikuar né ¢do vendim,
duke siguruar ndikim minimal mjedisor, ndérsa maksimizon pamjet panoramike dhe ventilimin natyror.
Rruga pér kémbésoré dhe shkallét lidhin pa mundim nivele té ndryshme, duke theksuar aksesin dhe duke
pérmirésuar pérvojén hapésinore.

Ky dizajn p&rqgafon peizazhin, duke e transformuar até né njé mjedis t& ndértuar q& éshté po aq funksional

—saedhe mahnités: Elementet kryesore t& dizajnit perfshijng: — o

Njési banimi ose mikpritjeje me tarraca. t€ rregulluara me kujdes pér t& krijuar njé ndérveprim dinamik té
drités, hijes dhe privatésisé.

Njé boshllék vertikal gendror, g€ t& kujton njé kanion, i cili shérben si hapésiré garkullimi dhe si nj& zong
mbledhjeje e pérbashkét, duke promovuar rrjedhén natyrore té ajrit dhe ndérveprimin.

Njé kullé vézhgimi historike, e pozicionuar né pikén mé t& larté, duke ofruar pamje t& pakrahasueshme
dhe duke pérforcuar praniné ikonike t& projektit.

Pérzgjedhja e materialeve €shté njé pérpjekje e qéllimshme pér té bashkuar formén e ndértuar me
mjedisin pérreth. Fasadat me nuanca dheu me ngjyra terrakote dhe beton t& ekspozuar evokojné
njé elegancé t& pérjetshme, ndérsa plotésojné mjedisin bregdetar. Cati t& gjelbra té harlisura dhe
tarraca t€ mbjella, jo vetém qé rrisin biodiversitetin, por gjithashtu ofrojné izolim natyror dhe njé
zgjatim organik t€ peizazhit. Elementet e ujit, duke pérfshiré pishinat dhe sipérfaget reflektuese, t&
projektuara pér t& p&rforcuar lidhjen s hqisore me detin
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IMAZHE TREDIMENSIONALE
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4.2 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Sipérfage e pérgjithshme e truallit 3000 m?

Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim 3000 m?

Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma) 1783 m?

Sipérfage e ndértimit mbi toke e propozuar 4500 m?

Sipérfage e ndértimit nentoke e propozuar 2700 m?

Sipérfage qarkullimi té jashtém 264.1 m?
Sipérfage e pishinave 2749 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim 59.4 %
Intensiteti i ndértimit 1.5

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit +23m
Numri i kateve mbi toké 1-5 KAT
Numri i kateve nén toké 2 KAT
TREGUES TEKNIK:

Nr. e Pasurive : 164/2 nr.hip. indeksi i hartes K-34-136-(219-B)
Zona Kadastrale : ZK Nr. 3095

Distancat nga kufiri i pronés :

Veri: 5.15m - 10.20m nga kufiri i pronés
Jug: 1.1m - 4.30m nga kufiri i pronés
Perendim: . Im - 4.85m nga kufiri i pronés
Lindje: Im - 7.00m nga kufiri i pronés
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5 RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Ky projekt:

- Propozon ndryshim te ri ne infrastrukturen rrugore sipas urdherit nr. 644 te kryetarit te bashkise
Himare , me date 24.10.2025

Figure 18-Planimelria e rruges

- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor té
bashkis¢ Himaré€, pérsa i pérket rrjetit i€ infrastrukturés rrugore g€ ka zona.

Figure 19-Planimetria e rruges
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