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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté percakton kushtet e p&rgjithshme t& Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
“GODINE BANIMI 1-6 KATE MBI TOKE ME 1-3 KATE NENTOKE?”, me vendndodhje né
Dhérmi, Bashkia Himar&, me zhvillues “Duni Group Construction” shpk. bazuar n&:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 "Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit", i
ndryshuar.

e VKM Nr. 408, daté 13.05.2015 "P&r Miratimin e Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit", i
ndryshuar.

e Planin i Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Himar&, miratuar me Vendim Nr.2, Daté
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar t&€ Territorit

1.1 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Parcela ku do t& zhvillohet objekti ndodhet n& fshatin Gjilek, njésia administrative Dhérmi, pjesé
¢ Bashkisé& Himar€, nj& zoné& me potencial pér zhvillim t& géndrueshém turistik- kulturor, ekologjik
dhe rural. Fshati Gjilek ka nje reliev t& thepisur shk&mbor me pamje panoramike drejt detit Jon
dhe i rrethuar nga gjelbérimi natyror i zonés. Me nj& udhétim panoramik prej 3 orésh nga Tirana
ose vetém njé oré nga aeroporti i Vlorés, fshati mbetet i aksesuesh&m dhe i lidhur me gendrat

kryesore.

Fig.l — Vendndodhja e pronés me interes zhvillimi

Parcela ka nj& sipérfage prej 2180 m? rreth 700 metra larg nga rruga kryesore bregdetare, me
mundési aksesi néntok&sor nga rruga e pasme e shérbimit. Né drejtimin jug-peréndimor parcela ka
nje pamje t& hapur dhe t& pakufizuar nga deti, ne drejtimin veri-lindor shaqet pamja nga mali i
Cik&s, ndérkohg qé terreni shk&mbor &shté i mbuluar me pisha dhe vegjetacion tipik mesdhetar.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV -sé
Zona e interesit shtrihet né€ nj€siné strukturore: HL.UB.4.170

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém vendor té Bashkisé Himaré t& miratuar prané
Késhillit Kombétar té Territorit, me nr. Vendimi 2, daté 16.10.2017, “’Pér miratimin e planit t&
pérgjithsém vendor Bashkia Himar&’’, parcela q€ do &€ zhvillohet &hté e vendosur né zonén
strukturore HI.UB.4.170, né sistemin territorial UB_Urban me kategori bazé t& pérdorimit t& tokés

A.Banim.

Objekti g€ do t& ndértohet ka vlerésuar kategoriné e pérdorimit t& toké&s Banim.

2.2 Set i fragmenteve te hartave té PPV pér zonén né zhvillim

Plani i Pérgjithshém Vendor
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Fig.2- Pozicioni i Zonés né PPV-né e Bashkisé Himare




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Njé seri pérmir&simesh t&€ fundit né infrastrukturé dhe zhvillim strategjik bregdetar ka ngritur mé tej
profilin e Dh&rmiut, duke térhequr njé audiencé té zgjedhur g€ kérkon pérvoja pushimesh té cilésisé sé
lart€. Sektori i mikpritjes ka njohur njé rritje t€ géndrueshme, e nxitur nga kérkesa né& rritje pér
akomodime boutique dhe strehim luksoz. Té dhénat nga pothuajse njé dekadé angazhimi me turizmin
lokal sugjerojné se zona &shté e gatshme pér investime té kujdesshme dhe t& nivelit t& larté né
arkitekturén e turizmit t& kohés s& liré.

Kombinimi i aférsisé me plazhin, gjelbérimit t&€ pasur dhe lartésive mbresélénése, e bén kété vend té
pérshtatshém pér mikpritje me ndikim té ulét dhe té€ integruar me natyrén. Nga ecja dhe noti deri tek
meditimi i qet&, vendi mbéshtet njé gamé aktivitetesh ekoturizmi gé harmonizohen natyrshém me
kontekstin e tij ekologjik dhe kulturor.

Arkitektura e Dhérmiut pérfagéson njé& ndérthurje delikate mes trashégimisé vernakulare dhe prurjeve
bashkékohore t& nxitura nga rritja e intensitetit ndértimor dhe zhvillimi turistik. Si njé nga fshatrat mé
t& vjetér t& bregdetit jugor shqiptar, Dh&rmiu ruan ende thelbin e strukturés tradicionale, e karakterizuar
nga njé ndértesé kompakte, e ndértuar me gur lokal, gati t& pjerréta me tjegulla dhe nj€ integrim té
kujdessh&ém né topografiné e pjerrét t&€ malit. Projekti shikohet si katalizator pér rritjen e cilésis€ s&
ofertave arkitekturore dhe urbane. Kompaktésia e ndértimeve, lidhja e pérsosur me truallin dhe
vendosja e shkallézuar e ndértimeve bé&jné q& ato t& shfagen garté pa mbuluar njéra tjetrén, duke dhéné
k&shtu nj& ansambél piktoresk e dinamik.

Fig.3-Foto te giendjes ekzistuese te sheshit




Fig.4-Folo te giendjes ekzistuese te sheshit




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

Objekti éshté njé strukturé banimi me 1-6 kate mbi toké dhe 1-3 kate néntok&, me 38 njési banimi dhe
42 poste parkimi.

Dizajni shfrytézon vendndodhjen bregdetare dhe strukturén urbane pér té krijuar nj& formé
arkitektonike dinamike dhe té ndérlidhur me terrenin. Duke u bazuar né topografiné dhe format
specifike t& terrenit ne Dhérmi, arkitektura e “Domus Aether Residence” &shté konceptuar si njé seri
platformash t& térhequra q& ngjiten pérgjaté pjerrésisé natyrore né ményré té organizuar dhe
funksionale. Kjo strukturé e tarracuar nuk pérfagéson vetém nj& vendim estetik, por paraqet njé zgjidhje
direkte ndaj kushteve natyrore t& terrenit ne te cilin ndodhet parcela, duke reduktuar shkallen vizuale
dhe duke e bere strukturen me pak dominuese.

Cdo térhegje (set-back) shndérrohet né njé tarace t€ gjelbéruar private dhe nj& hapésiré t€ bollshme t&
jashtme, duke i krijuar mundgsine secilit nga 38 apartamentet t& keté kopshtin e vet. K&to shtresa t&
gjelbra kontribuojn& né rritjen e privatésisé ndérmjet njésive, krijojné mikrohabitate q& mbéshtesin
biodiversitetin lokal dhe sigurojné& gjelbérim té& pérhersh&m, i cili ndihmon né€ zbutjen vizuale t& masés
ndértimore.

Shpérndarja né tarraca, e kombinuar me pozicionimin strategjik t& njésive, maksimizon ekspozimin
ndaj bregdetit, duke lejuar banorét t& shijojné bukuriné natyrore nga komoditeti i banesés sé tyre. N&
sistemimet e jashtme do t& keté: shesh t& pérbashkét me elemnte t€ dizajnit urban, trotuar, gjelb&rim te
llojeve t& ndryshme dhe ndricim t& jashtém.




e PLANIMETRITE E OBJEKTIT SIPAS NIVELEVE

*  Kuota -3.30 m (me funksion parkim)
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Fig.5-Kati Néntoké , kuota -3.3m

Kati néntok&, n& kuotén -3.30m, &shté i destinuar pér parkim, duke garantuar kapacitet t&
mjaftuesh&m pér automjetet e banoréve. Parkimi &shté i aksesueshem nép&rmjet 2 nukleve qéndrore t&
shkalléve dhe rampés s& parkimit dhe ofron 28 poste parkimi.




Kuota £0.00 m (me funksion parkim dhe banim)
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Fig.6-Kati Pérdhe , kuota +0.00m

Pér shkak t& terrenit t& pjerrét kati pérdhe dhe kati i par& jané pjesérisht mbi toké dhe pjesérisht
néntoké. Kati pérdhe, n& kuotén +£0.00 m, &sht& i dedikuar pé&r parkim dhe banim, duke ofruar 14 poste
parkimi p&r banorét dhe tre apartamente 1+1. Parkimi n& k&te kat &shté i aksesueshém népérmjet rrugés
qé& ndodhet né pjesen jugore t& parcelés.




Kuota +3.50 m (me funksion banim dhe depo/ambient teknik)
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Fig.7-Kali i pare , kuola +3.50m

Kati i parg, n& kuotén +3.50m, &shté i dedikuar p&r banim dhe ambient teknik n& pjesén e
néntoké t& objektit. E gjith& pjesa mbitok# e objektit &sht& me funksion banim duke ofruar 11 njési
banimi apartamente, ku 10 prej tyre jan& apartamente 1+1 dhe 1 apartament 2+1. N& két& kat fillon

dhe shkall&zimi i objektit duke krijuar mundé&siné e krijimit t& taracave t€ gjelbéruara n& ményré
simetrike dhe modulare.



*  Kuota +7.00 m (me funksion banim)
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Fig 8-Kati i dyte , kuota +7.00m

Kati i dytg, n& kuotén +7.00m, &sht& i dedikuar p&r banim duke ofruar 11 Njé&si banimi
apartamente ku 9 prej tyre jan& apartamente 1+1 dhe dy apartamente 2+1.




= Kuota +10.50 m (me funksion banim)
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Fig.9-Kati i treté , kuota +10.50m

Kati i treté, né kuotén +10.50m, &shté i dedikuar pér banim duke ofruar 8 njési banimi
apartamente ku 5 prej tyre jan& apartamente 1+1 dhe 3 apartamente 2+1.




< Kuota +14.00 m (me funksion banim)
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Fig.10-Kati i katért , kuota +14.00m

Kati i katért, n&€ kuotén +14.00m, &sht& i dedikuar pér banim duke ofruar 4 njési banimi
apartamente ku dy prej tyre jan& apartamente 1+1, 1 apartament 2+1 dhe 1 apartament 3+1.



*  Kuota +17.50 m (me funksion banim)
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Fig. 11-Kati i pesté , kuota +17.50m

Kati i pesté, né kuotén +17.50m, &shté i dedikuar pér banim duke ofruar 1 njési banimi
apartament dubleks.

*  Kuota +21.00 m (me funksion banim)
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Fig.12-Kati i giashté , kuota +21.00m

Kati i gjashté n€ kuotén +21.00m, &shté pjesé e dubleksit t& katit t& pesté.




4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Ky projekt propozon njé& ndérhyrje arkitektonike t& rrallé dhe t& ndjeshme ndaj kontekstit natyror, ku
volumi i ndértesés &shté formé&suar nga logjika e terrenit, duke ndjekur linjat e pjerrésisé dhe ritmin
organik t& peizazhit.

Elementét arkitektoniké kryesoré:

-Arkitekturé e topografisé: Godina ndértohet duke ndjekur konturet natyrore t& relievit, duke
shmangur shkatérrimin e formacioneve shkémbore dhe duke pérdorur pjerr€sing si baz& pér
organizimin e volumit. Kjo qasje ul vizualisht impaktin e ndértesés dhe e bén até t& “zhduket” brenda
mjedisit.

-Volumetria e shtresézuar: Ndértesa &shté kompozuar né tarraca t&€ njépasnjéshme horizontale qé
pérkthehen né njé seri njésish akomoduese me oborre dhe tarraca individuale, duke mundgsuar pamje
t& pacénuara nga ¢do nivel drejt detit Jon ose malit perreth.

-Materiale Lokale dhe te Qendrueshme: Pérdorimi i gurit t& lokalizuar t& 1émuar n& ngjyré bezhg,
xhamave me profil t€ mbrojtur ndaj kripés dhe balustradave xhami, pér t& siguruar géndrueshméri
dhe durueshméri ndaj kushteve atmosferike t& bregdetit. Integrimi i bimésis& qé éshté rezistente ndaj
erés dhe kripés pér t&€ mbgshtetur géndrueshmériné ekologjike t& projektit.

-Integrimi me natyrén: T€ gjitha tarracat jan& t&€ mbjella me bimési vendase mesdhetare duke krijuar
njé mikroklim& t& butg, filtrimin ¢ diellit dhe integrimin e gjelbérimit né arkitekturé. Sistemi i
gjelbérimit t€ taracave pérfshin vendosjen ¢ njé shtrese bimore mbi strukturén e ¢atisé, e projektuar
pér_kushte mesdhetare, me synim rritjen e komfortit termik, integrimin estetik né peizazh dhe
pé€rmirésimin e performancés mjedisore t€ ndértesave né zonén bregdetare té Dhérmiut.
Ky sistem €sht& i tipit ekstensiv, me mirémbajtjc minimale dhe i pérshtatshém pér sipérfage té
pakalueshme ose gjysmé-té aksesueshme.

Projekti ofron n& mé&nyré t€ balancuar luks harmonik, efikasitet ndértimi dhe pérdorim t& materialeve
t€ géndrueshme, t€ pérshtatshme pér kontekstin lokal.




Materialet dhe Rifiniturat:

-Tonet e ngjyres se tokes né materialin e gurit pér fasadé reflektohen si tonalitet natyral, i ngrohté
dhe harmonik, q& reflekton ngjyrat organike té mjedisit natyror. Kéto ngjyra i japin ndértesés njé
ndjesi autentike, tokésore, dhe t& lidhur me peizazhin pérreth.

-Vetratat e xhamit jan& projektuar si element ky¢ i dialogut midis ndértesés dhe mjedisit
natyror pérreth, duke shfrytézuar maksimalisht dritén natyrale dhe pamjet panoramike drejt detit.
Ato pozicionohen strategjikisht n& fasfasadat e objektit, duke garantuar ndrigim natyror t&
bollshém pérgjaté dit&s dhe lidhje vizuale t& pandé&rpreré me peizazhin bregdetar.

Né aspektin formal, vetratat nd&rtojn& njé raport t& qarté dhe harmonik midis masés sé& ndértuar
dhe boshllgkut, duke lehtésuar vizualisht volumin e objektit dhe duke pérforcuar karakterin e tij
transparent, t&€ leht& dhe bashké&kohor. Kornizat jang t& holla dhe diskrete, zakonisht né ngjyré t&
errét (e zez& e mat), pér t& mos konkurruar me peizazhin natyror dhe pér t&€ theksuar kontinuitetin
vizual t& xhamit.

-Kontrastii pemé#éve mbi tarraca krijon nj& dialog natyror mes natyrés s& projektuar dhe asaj
spontane.

Forma:

Struktura éshté modulare dhe e pérséritur né njé sistem ritmik horizontal qé ndjek pjerrésing e
terrenit, duke evituar ¢do ndérhyrje agresive ndaj peizazhit natyror.

Kéndet jané té drejta, duke krijuar linja té pastra arkitektonike, harmoni vizuale dhe nj€ ritém
simetrik midis hapésirave t€ brendshme dhe volumit té jashtém.

Linjat horizontale t& tarracave i japin objektit njé lexueshméri t& ulét nga larg, duke e integruar
até né& horizontin natyror t& bregdetit dhe duke krijuar nj& efekt vizual t& buté e t& vazhdueshém.

Forma dhe ngjyra nuk jané vetém zgjedhje estetike, por pjesé e njé koncepti mé té gjeré té

Dhérmiut.
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Fig.14-Render i Objektit




Fig.16-Render i Objektit




Fig.17-Render i Objektit




4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

Mbéshtetur n& zhvillimin e arkitekturés s& paraqitur mé sipér, objekti pérfshin 38 apartamente t&
organizuara né 1-6 kate banimi. N& katin pé&rdhe, gjurma e ndértimit &shté& 1260 m?, duke garantuar
njé shfrytézim racional t& truallit dhe njé raport t& balancuar midis masés ndértimore dhe hapésirés
pérreth.

Treguesit e zhvillimit:

Sip¥riage epétgithshime e traallit oot iaimsnmiidslin e 2180 m*
Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma):.........cccoeeveiiiiiinininnn 1260 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi tok&:............ccovivinininnnn.. 3949.35 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit n€ntok&:.........c.vvviiiiiiininrinnn 2333.85 m?
Koefigenti i shfrytézimit t&€ truallit pér ndértim:...........coeviiiiiiiiinnn 57.8%
I fa{resk T aib oo gt o R e S P B e e S 1.81
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit:............. 24.5m
NUIITE L Kabeve TDEEOKE: . i v ii o ins s sntas mvnaison s¥ wm i a b » vab W v G 1-6
Nimrirkatevenéndokenetaes ansassmes MlenaRi et Se s e e B 1-3
Tregues teknik:

Nr.Serial 272 (Nr.Pasurie 68/15) Zona Kadastrale: Nr.1739
Nr.Serial 59 (Nr.Pasurie 2/28) Zona Kadastrale: Nr.1739

Shénim: Né rast se gjaté procedurés administrative do té keté ndryshime té numrit té pasurisé
apo té numrit serial nga ana e DVASHK Vloré, numrat e rinj do 1é pasqyrohen né Dokumentin e
Lejes sé Ndértimit.

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 4 m né pikén mé t& afért

- e
Jug-2:6-mné-pikén-mé-té-afért

Lindje: 4 m n& pikén mé t€ afert
Peréndim: 3.7 m né pikén mé t& afért

Distancat nga trupi i rrugés:
Lindje: 3 m nga trupi i rruges
Jug: 3.6 m nga trupi i rruges



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

NE funksion € projektit jané organizuar 2 kate parkimi néntokésor (n& nivelet 0 dhe -1) dhe né total
Jjan€ siguruar 42 vende parkimi. Objekti &sht& pérshtatur sipas disnivelit t& terrenit n& parcelé, duke
krijuar 3 sheshe me nivele t& ndryshme t& cilat lidhen midis tyre me ané t& shkalléve metalike.
Projekti parashikon krijimin ¢ hapé&sirave t& gjelbra funksionale dhe dekorative n& sistemimin e
Jjashtém pérgjaté 3 niveleve t& sheshit pérreth objektit. Gjithashtu, zona ofron mundési pér krijimin e
itinerareve natyrore, pikave panoramike dhe rrjeteve t& integruara pér ecje, bigikleta dhe sporte t&
lehta natyrore.

Fig. 18-Plansistemimi




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Ky projekt nuk prezanton asnjé& ndryshim apo propozim t& ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore.
Aksesi pér né pron& b&het nga ana jugore e pronés, népérmjet nj& aksi rrugor ekzistues, i cili lidhet
me aksin rrugor t& rrugés “Perivolo”.

Fig.19-Planvendosje e Objektit




