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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér objektin:
"Kompleks rezidencial dhe apart-hotel me 4 dhe 5 kate mbi tok& dhe 1 kat néntokg", me
vendndodhje Bashkia Himarg, me subjekt Zhvillues “BeTa Construction” Sh.p.k. bazuar né:

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

e Plani i Pérgjithshém Vendor te miratuar me VKB Himarg, Nr. 122, daté 30.08.2017
miratuar me Vendim Nr. 2, daté 16.10.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

e VKM 408 date 13.05.2015 “Per miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit” e
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né rrugén e plazhit Potam me distancé prej rreth 55m nga bregu [
detit Jon. Brenda sheshit ka ndértime ekzistuese 1 dhe 2 kate. Sheshi ndértimit ndodhet né& njé
largési prej 1 km né vijé ajrore dhe njé rrugétim 4 min nga qendra e qytetit Himare.

Sheshi i ndertimit eshte 6,716.0 m2. Terreni i sheshit t& ndértimit &shté pothuajse i sheshté.

Fig.] Vendodhja e sheshit té ndértimit

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim &shté né& njésing strukturore me NR.
HI.UB.13.282




Sheshi i ndértimit perfshihet ne PDV dhe respekton infrastrukturén rrugore t€ miratuar me
Vendim Nr.177, date 31.05.2018. Objektet e propozuara respektojn& né ményré t& pérpikté
vijat e ndértimit t& pércaktuara né& kété PDV.
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Fig.2 PDV e miratuar.

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

Fig.3 Harta e nénkategorité t¢ pérdorimit té tokés té propozuara.




Fig.5 Harta e vizionit strategjik.




Fig.6 Rrjeti rrugor i propozuar.
3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit me sipérfagje 6,716.0 m? ndodhet né Potam, Bashkia Himar& me distancé
1.3km (rreth 6 minuta me automjet) nga gendra e qytetit t& Himarés. Zona né t& cilén ndodhet
trualli karakterizohet nga objekte banimi sezonal dhe hotele me njé lartési mesatare prej 4-5
katesh. Brenda sheshit te ndertimit ka objekte ekzistuese me lartesi 1 dhe 2 kate. Kéto objekte

do té prishen pér ti [&n& hapésiré projektit t& ri. )
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Fig.7 Pozicioni topografik I sheshit té ndértimit.




NE& pjesén jugore sheshi kufizohet nga rruga nacionale SH8. Pérsa i pérket objekteve rrethuese,
sheshi né pjesén lindore nga disa objekte 2- 4 kate, ndérsa n& pjesén peréndimore nga 4 objekte
5 katesh.

Fig.8 Foto e sheshit t& ndértimit.
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Fig.9 Fragmente nga Harta Kadastrale

4, Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti i propozuar parashikon ndértimin e njé& kompleksi té integruar rezidencial,
shérbimi dhe apart-hotel, i cili do t& pérbéhet nga dy godina respektivisht me 4 dhe 5 kate
mbi toké, si dhe 1 kat néntokg, qé do té shérbejé pér funksione mbéshtetése. TE dy godinat




do té jeng t& ndérlidhura né katin néntokésor, duke siguruar njé funksionim t& koordinuar
dhe lehtésira né qarkullimin e brendshém. -

Né& katin pérdhe té kompleksit, jané parashikuar funksione t& ndryshme né varési t€ godings:
o Godina B do t&¢ akomodojé njési shérbimi (dyqane, lokale, etj.), duke krijuar njé
ambient t& gjallé komercial g& i shérben banoréve dhe vizitoréve t€ kompleksit.
e Godina A do t& pérmbajé apartamente t& tipit apart-hotel, t& cilat jané menduar pér
qéndrime mé afatgjata ose si hapésira t& qeta banimi né njé zoné me akses t& miré.
Gjithashtu, né k&té kat jané projektuar dy holle hyrés kryesoré pér secilén nga godinat, t& cilét
do t& shérbejné si zona pritjeje dhe kalimi, por gjithashtu do t& kené hapésira pér relaks, me
qéllim krijimin e nj& ambienti mikprités pér banorét dhe vizitorét.
NE& katet e sip&rme t& t& dy godinave do t& organizohen:
« Apartamente t& tipologjive t& ndryshme, pérfshiré:
o Garsoniere
o Apartamente 1+1
o Apartamente 2+1

NE katin néntoké&sor jan& parashikuar:
e Vende parkimi, t& cilat do t& jené né funksion t& banoréve, vizitoréve dhe njésive t&
shérbimit.
« Ambiente teknike, t& nevojshme pér funksionimin optimal t& t& dy godinave, pérfshiré
instalime elektrike, mekanike dhe ndihmése (€ tjera.
Ky organizim i hapésirave &shté konceptuar pér t& siguruar funksionalitet t& ploté, komoditet,
si dhe pérdorim t& diversifikuar t& kompleksit, duke plotésuar nevojat pér banim, shérbime dhe
parkim né njé zoné t&€ urbanizuar.

Fig.10 P!anvendo.sy"a e objektit.
N& katin néntoké me sipérfaqe 4,418.1 m? jané parashikuar 124 poste parkimi pér
automjetet me akses népérmjet rampés s¢ parkimit jashté gjurmés sé objekteve. N& katin

néntoké zhvillohen, zonat teknike t& depos sé ujit, pompave € ujit, etj.
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Fig.11 Planimetria e katit néntoké.

Né katin pérdhe parashikohen disa ambiente: holli, restoranti, kuzhina, tualetet, 2 shkallét e
emergjencés dhe grupi shkallé-ashensor (pér secilén goding).

Né& fasadén veri-perendimore t& katit p&rdhe, nga hyrja kryesore ndodhet holli, recepsioni dhe
zona e pritjes sé klientéve me akses direkt pér tek blloku i shkallés dhe ashensorét.

Fig.12 Planimetria e katit pérdhe. Godina A
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Fig. 14 Planimetria e katit té paré. Godina A Fig. 15 Planimetria e katit t¢ paré. Godina B

Né katet e sipérme té objekteve ndodhen 119 apartamente t& tipeve t& ndryshme té cilét

shpérndahen népérmjet 2 korridoreve me akses nga shkallét e emergjencés dhe 2 ashensorét
(pér secilén goding).

Sipérfaget e kateve pér objektin A jang si mé poshté:
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Sipérfaqja e kati té pare:

997.0 m?
Funksion banim: 728.75 m?
Funksion apart-hotel: 268.25 m?

Fig.17 Planimetria e katit té paré. Godina A

Sipérfaqja e kati té dyté: 986.9 m*
Funksion banim: 726.1 m?
Funksion apart-hotel: 260.8 m*

Fig.18 Planimetria e katit (€ dyté. Godina A

€ SHG;:
W Ty
N ‘\\. T
B A




-
-
-
-

Sipérfaqja e kati té treté: 987.8 m*
Funksion banim: 726.8 m?

Funksion apart-hotel: 261.0 m?
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Fig. 19 Planimetria e katit té treté. Godina A

Sipérfaqja e kati t€ katért:  941.5 m*

Funksion banim: 680.5 m?

Funksion apart-hotel: 261.0m?

Fig. 20 Planimetria e katit té katért. Godina A
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Sipérfaqet e kateve pér objektin B jané si mé poshté:

o

Sipérfaqja e katit pérdhe: 828.9 m?

Funksion banim: 373.6 m?
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Funksion njési shérbimi: 4553 m?
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Fig.21 Planimetria e katit pérdhe. Godina B
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Sipérfagja e kati té pare: “991.8m*

Funksion banim: 991.8 m?

Fig:22 Planimetria e katit t¢ paré. Godina A
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Fig.23 Planimetria e katit té dyté. Godina A
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Fig.24 Planimetria e katit té treté. Godina A
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Fig.16 Fasada jug-lindore.




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

Materializimi i fasadés sé godinave té propozuara &sht& konceptuar me synimin pér t€ krijuar
nj& harmoni t& géndrueshme mes tradités arkitekturore vendase dhe stilit bashkékohor, duke
respektuar karakteristikat klimatike dhe kulturore t&€ zonés.

Veshja e jashtme pérb&het nga nj& kombinim i materialeve natyrore dhe moderne, t€ cilat
jané pérzgjedhur me kujdes pér t€ garantuar:

Estetiké t& géndrueshme né kohé

s Rezistencé ndaj kushteve klimatike

« Efikasitet energjetik

s Integrim vizual me mjedisin pérreth

Fig.18 Pamje 3 dimensionale.




Fig.19 Pamje 3 dimensionale.

1g. amje 3 dimensionale.
Pérbérja e Fasadés
Fasada pérfshin elementé kryesoré si mé poshté:

o Veshje me gur natyral, q&¢ dominon né pjesét kryesore t&€ ndértesés (ve¢angrisht né
qoshe, konture dritaresh dhe element& vertikal&), duke i dh&né& volumit arkitektonik
njé pamje monumentale dhe identitet lokal t& dallueshém.

o Sistem termoizolues ETICS (i€ tipit kapot), me pérfundim t€ suvatuar dhe trajtuar me
grafiato, pér t& siguruar izolim termik efektiv gjaté gjith& vitit dhe p&r té ruajtur
qéndrueshmériné estetike té sipérfages.

= Vetrata xhami me mbrojtje UV, t& pé&rbéra nga xham termik me filtér ultraviolet, t&
cilat sigurojné:

o Reduktim té ndjesh&m té rrezatimit t& démshém diellor
o Rritje t& komoditetit t& brendshém
o Lehtési n& mir&mbajtje dhe drité natyrale t& bollshme




o Grila dekorative dhe funksionale prej druri, t& vendosura pér géllime mbrojtjeje nga
dielli, si dhe pér t& ruajtur karakterin tradicional t& fasadés. K&to elementé
kontribuojné né kontrollin e ndrigimit dhe ventilimit natyror, veganérisht gjaté stings
s& verés.

Elementé Arkitektoniké Tradicionalé
Fasada &sht& pasuruar me element€ klasiké t& arkitekturés vendase, duke pérfshiré:
e Dritare drejtkéndore
s Harge dhe gemeré dekorativé
Kéta komponenté jané t& frymézuar nga trashégimia ndértimore e zonés dhe sh&rbejné si
homazh ndaj stilit tradicional shqiptar, duke e béré ndértesén t& vecanté dhe t¢ dallueshme né
kontekstin urban. Pozicioni gjeografik i objektit karakterizohet nga njé klimé mesdhetare, me
veréra t€ gjata dhe t€ nxehta, t&€ dominuara nga dielli, si dhe dimra t€ buté. Kjo ka ndikuar
drejtp&rdrejt né€ pérzgjedhjen e materialeve:
s Gurét natyralé ofrojné masa termike, duke ndihmuar né stabilizimin e temperaturés sé
brendshme.
« Veshja ETICS siguron efikasitet energjetik, duke reduktuar kostot e ngrohjes dhe
ftohjes.
o Xhami me filtér UV dhe grilat prej druri ofrojng& mbrojtje nga mbinxehja, duke ruajtur
njé mikroklimé t& kéndshme brenda ambienteve.
Ky materializim i fasad&s pé&rfaqéson njé bashkéjetesé harmonike t& s€ kaluarés dhe sé&
tashmes, ku tradita arkitekturore ndérthuret me kérkesat bashkékohore pér funksionalitet,
estetiké dhe géndrueshméri.

Fig.21 Pamje 3 dimensionale.




Fig.22 Pamje 3 dimensionale.

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

Nr. | Emertimi Njesia Sasia
| | Sipérfagja e pronés m? 6,716.0
2 | Sipérfagja e z&n& me ndértim m? 1,766.9
3 | Sipérfagja totale ndértimi mbi tok& m? 8,613.8
4 | Sipérfaqgja totale ndértimi n&n toké m? 4,418.1
5 | Sipérfaqgja totale ndértimi mbi dhe nén tok& m? 13,031:9
6 | Lartésia maksimale e strukturés nga kuota 0.00 ml 18.84
7 | Koeficienti i shfryt&zimit % 26
8 | Intensiteti i nd&rtimit 1.28
9 | Nr. i kateve mbi toké Kate 4-5
10 | Nr. i kateve nén toké Kate 1
TREGUESIT TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 1952

Nr. pasurive: 390/1, 39072, 39073, 390/4, 39075, 39076, 39077, 390/8.

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri-Lindje:

Veri-Peréndim:

Jug-Lindje:

Jug-Peréndim:

Distancat nga aksi i rrugés:
Veri-Lindje:

Lindje:

Distancat nga objektet ekzistues:
Veri-Lindje:

Lindje:

Jug:

11.8m dhe 6.0m nga kufiri i pronés
3.8m, 5.0m dhe 5.6m nga kufiri i pronés
3.2m, 6.8m dhe 4.0m nga kufiri i pronés
5.0m, 3.8m dhe 5.1m nga kufiri i pronés

[1.0m nga Volumi 5K
10.7m nga Volumi 5K

28.5 m nga objekti 4K pér Volumin 5K
32.1 m nga objekti 4K pér Volumin 5K
22.6 m nga objekti 4K p&r Volumin 1K



Veri-Peréndim: 10.1 m nga objekti 5K pé&r Volumin 1K
9.0 m nga objekti 5K pér Volumin 1K

10.8 m nga objekti 5K pér Volumin 4K

8.6 m nga abjekti 4K pér Volumin 5K
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Fig .23 Plani i sistemimeve 1€ jashtme

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

Ng Planin e Sistemimeve t& Jashtme t& pronés ku do t€ ndértohet objekti, jané parashikuar t&
gjitha elementet q& lidhen me organizimin funksional dhe estetik & hapé&sirés pérreth
ndértimit. Krahas mobilimit urban dhe trajtimit arkitektonik t& mjediseve t& jashtme, jang
evidentuar qarté hyrjet pér kémbésoré dhe automjete, t& vendosura né ményré qé t&€ sigurojné
akses t& lehtg dhe t& sigurt né objekt. Zonat e kalimit jané t& trajtuara me trotuare t€ shtruara,
qé& sigurojné 18vizjen e liré t& kémbésoréve dhe lidhen né ményré logjike me pikat hyrése t&
objektit.

Pjesa tjetér e sipérfages, pérvec korridoreve té garkullimit, &shté trajtuar si hapésiré e
gjelbéruar, duke garantuar integrimin e natyrés né mjedisin urban dhe duke kontribuar né
pérmirésimin e cil&sisé s& jetesés né& zoné. Gjelb&rimi éshté konceptuar si pjesé pérbérése e




projektit, me funksion estetik, mjedisor dhe ndarés, duke krijuar nj& ambient t& geté dhe té&
sistemuar.

NE& katin néntokésor t€ objektit jané parashikuar gjithsej 124 poste parkimi p&r automjete, t&
cilat aksesohen pérmes njé rampe t& vendosur jasht& gjurmés sé ndértesés. Ky organizim
siguron garkullim t& pavarur t&€ automjeteve pa ndikuar né pérdorimin e hapésirave publike né
nivelin pérdhes, duke lehtésuar menaxhimin e trafikut t& brendshém dhe duke ruajtur
integritetin funksional dhe vizual t&€ mjedisit t& jashtém.,

5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
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Fig:24-Planvendosja e objektit ne rrfetin rrugor-te propozuar ne PDV.

Infrastruktura e propozuar né kuadér t& zhvillimit t& njésisé s& strukturés HI.UB.13.282, me
vendndodhje n& zoné&n e Potamit, Bashkia Himaré, &shté né pérputhje 1€ ploté me Planin e
Detajuar Vendor t€ miratuar me Vendimin nr. 177, dat& 31.05.2018, t& Ké&shillit Kombétar t&
Territorit. Projekti &shté konceptuar duke respektuar sistemin rrugor t& planifikuar. Gjithashtu,
jané respektuar kérkesat pér infrastrukturén teknike, si¢ jané rrjetet e ujésjellésit, kanalizimeve
dhe energjisé elektrike, né pérputhje me standardet teknike dhe rregulloret urbanistike
pérkatése. Zhvillimi synon t& garantojé nj& integrim t& géndruesh&m me zon&n pérreth, duke
ruajtur karakterin ekzistues té territorit dhe duke kontribuar né zbatimin efektiv t&€ dokumenteve
té planifikimit t& territorit.

“FOCUS ARCHITECTURE?” sh.p.k.
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