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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:
“Kompleks rezidencial dhe apart-hotel me 2 struktura me 1, 2, 3 dhe 4 kate mbi tok&, me 2 dhe
3 kate néntok&” me vendndodhje né€ Dhé&rmi, Bashking& Himar& me subjekt zhvillues shoqéring
“CAPITAL B” sh.p.k. bazuar né:

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

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré, miratuar me Vendim Nr. 2, datg
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit, i rishikuar.

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, me njé sipérfaqe prej 7,566.0 m?, shtrihet prané fshatit t&¢ Dhérmiut, brenda
perimetrit t& Bashkis&€ Himarg. Ky vend ndodhet vetém 3.9 km larg fshatit pitoresk Dhérmi,
nj& udhétim i shpejté prej rreth 10 minutash me automjet, dhe 20 km larg qytetit t& bukur t&
Himaré&s, g€ mund t€ arrihet né& rreth 33 minuta.

Zona q& rrethon kété truall éshté njé peisazh i gjallé dhe dinamik. K&tu, natyra dhe arkitektura
ndérthuren n& njé& harmoni t& bukur, duke krijuar njé atmosferé t& ngrohté dhe mikpritése, ideale
pér ata q& kérkojné qetésing e plazhit dhe bukuriné e natyrés, t&€ kombinuara me komoditetin e
jetesés moderne. Ky shesh ndértimi ofron mundési t& shkélqyera pér krijimin e njé hapésire t&
re, e cila do t& jet& pjesé e kétij ambienti t& mrekullueshém, duke kontribuar ngé zhvillimin dhe
gjallérimin e kétij vendi magjik.

Sheshi i ndértimit shtrihet si nj& paleté e hapur, i rrethuar né anén veriore, peréndimore dhe
lindore nga terreni natyror, q& shkon duke u shkallgézuar né drejtimin verior.

I vetmi akses drejt kétij vendi t& vecant€ &shté njé rrugé me dy korsi g€ shtrihet n€ drejtimin T
jugor, e cila siguron lidhjen e domosdoshme me pjesén tjetér t& zonés. Kjo rrugé &shté si ng 2 IEP ré?{p Y
PO

arterie e gjallé q& pérshkon rrethinén, duke ofruar mundési pér t’u lidhur me mrekulli

fatyres dne sherbimet € qytetit. !

Fig.1 endodhja e pronés me interes zhvillimi



1. 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 HI.N.752

242004, 13419 PM
== Druri Brogutar 300m 1 Toks Bugesors Ulhern PPV Bt Rgor | Propan S 2 FE i1 L
TR T

FOV & Platiimi T drdrastrbars Trwsgors POV ROCTT € Rrugm et b Dyesce
B vov et i I 1 1ors Hiabyrors 220 rams 1 Ve procen T Hriga Urbars Diytesors 1T
Tiaan Syustsore PR Faze ' Mestaw F Reuge Loksie
L__FY. ==
Fig.2 Fragment nga PPV.

Duke u bazuar né rregulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkis& Himare, t& miratuar
prang Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi Nr. 2, daté 16.10.2017, "Pér miratimin
e planit t€ pérgjithshém vendor bashkia Himar&", pér zonén e interesit HLN.752, jan&
rivler&suar kategorité e pérdorimit t& tok&s q& propozon plani rregullues.

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

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



E(z—cu-pn—-

] 20 0 Mo atass s P Paerins.
] 200w &« mbwoitar oterms
] 2ona o mbwojir vime
Zone ¢ mbrofr Hmane
E Zona o mbsoftur @ propet et Poro-Palerme

Y e brogoem LR T pp e p———
o

| e st i

e st Sn
| et e s
See ¢ Mrahr Cupere
R s
o & mtpn Tt

T atten o progmnaer ssmsctase

e At g s v

e e et ¢ st
e v et

T emmmnon b vevee s ey e
[TTNp——

T o e Bt Nt . A1)
e




- E Rruge Urbene Dytescre Exnatuese 3 & ) ¥
ST e e ! = ! I ——
R o e e S R SRR G2 2 e e
i Py a4 R O IR LT
Jji 5 S —— . —— =]
o Mains o peopore i v e s dameras SETIE B

Fig.6 Rrjeti rrugor i propozuar.

1. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ndodhet né zon&n e Dhérmiut 3.9 km larg qendrés sé fshatit Dhérmi me njé
sipérfaqe prej 7,566.0 m2 Prona shtrihet né zonén kadastrale nr.1739, lloji ipasurise “Ar&” dhe
me Nr pasurish 156/1/6, 156/1/11 dhe 156/1/12. Sheshi i ndértimit ka akses t& drejpérdrejté
nga rruga e re e Dhérmiut. Ai karakterizohet nga njé terren i orientuar drejt jug-peréndimit dhe
me njé diferencé kuotash deri ne 20m nga jugu né drejtim t& veriut. Brenda sheshit t& ndértimit
jekte ekzistuese apo struktura t& tjera t& pérkohshme. Terreni &shté kryesisht natvro

ndértimit




Sheshi i ndértimit ndodhet né brezin e zonés me réndési kombétare pér zhvillimin e turizmit.
Ky brez &sht& i pérbéré kryesisht nga ndértime hoteliere. Arkitektura tradicionale mbetet njé
nga element&ét me t€ réndésishém t& kétij fshati, si nj& nga vlerat mé t& réndésishme té

trashégimisé kulturore.

Fig.8 Fragment nga harta Kadastrale

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti parashikon ndértimin e nj& kompleksi me funksione t& kombinuara banimi dhe
akomodimi turistik (apart-hotel), i cili do t& zhvillohet brenda nj& sipérfageje prej 7,566.0 m>.
Brenda kétij territori jang& planifikuar dy objekte ndértimi, t& cilat pér shkak t& pjerrésisé s&
terrenit variojn& nga 1, 2, 3 deri n€ 4 kate mbi tokg, si dhe pérfshijng 2 dhe 3 kate néntok, t&
shfrytézuara pér parkim, hapésira teknike dhe shérbime mbéshtetése.

F ié.9 Plnvendo.y'a e objektit



Funksionet e objektit.

Objekti né fjalg paraqet njé¢ kompleks banimi dhe shérbimesh me funksione t& integruara
rekreative dhe teknike, i cili synon t& ofrojé njé standard t& larté jetese pé&r banorét dhe
pérdoruesit e tij. Konceptimi arkitektonik mbéshtetet né njé organizim té qarté hapésinor, me
funksionalitet t& lart€ dhe integrim t& ploté t& infrastrukturés teknike e shérbyese.

o
-~

Fig. 10 Planimetria e katit néntoké (-1).

Né nivelin néntokésore t& objektit (kuota -4.00m), me njé sipérfage prej 1,208.5 m?, jané
vendosur hapésirat teknike, si depo uji, njési pér trajtimin e ujérave t& zeza, si dhe poste parkimi
pér automjete, t€ menduara pér t& pérmbushur nevojat teknike dhe logjistike t& kompleksit.

Fig.11 Planimetria e katit pérdhe.



Kati pérdhe pérfshin hollet hyrése pér t& dy godinat, hapésirat shpérndarése, ashensorét dhe
shkallét, si dhe ambientet teknike dhe njé pjesé t€ parkimit néntokésor. Gjithashtu, ng kété nivel
jané organizuar edhe njésit€ e para t& banimit, me tipologji t&€ ndryshme, t€ aksesueshme
drejtpérdrejt nga holli.

Fig.12 Planimetria e nivelit 3

Kompleksi ofron njé gamé t& gjeré apartamentesh t& tipologjive 3+1, 2+1, 1+1, si dhe
garsoniere, t€ shpérndara né nivelet e sipérme t& ndértesés. Organizimi i tyre &shté béré né

ményré qé t& ofrojé ndrigim dhe ventilim natyral, pamje t& favorshme, veganérisht drejt detit,
dhe njé cilési t& larté jetese.

Objekti integrohen gjithashtu funksione rekreative dhe mirégenieje, t&€ shpérndara né disa

nivele s mé poshté:

Pishing e brendshme e mbyllur, e vendosur né nivelin e katért, e aksesueshme pér banorét, e
cila shérben si njé hapésiré relaksi dhe aktiviteti gjaté gjithé vitit, pavarésisht kushteve
atmosferike.

Pishing e hapur né tarracé, e vendosur né nivelin e pesté, me pamje panoramike dhe ambient
relaksues né natyré, duke e kthyer tarracén né njé zong& ekskluzive pér relaks dhe socializim.
Qendér SPA e shtriré né tre nivele, e pajisur me ambiente pér trajtime wellness, sauna, hamam
dhe dhoma relaksi, q¢ ofrojn€ shérbime cilésore pér miréqenien fizike dhe mendore t&
banoréve.

Palestra moderne, e vendosur brenda kétij blloku funksional, e pajisur me mjete bashkékohore
pér ushtrime fizike dhe fitnes, duke p&rmbushur nevojat pér aktivitet fizik t&€ p&rdoruesve té
¢do moshe.

T& gjitha kéto funksione jang t& integruara né ményré harmonike me pjesén rezidenciale dhe
teknike t& ndértesés, duke siguruar akses t& lehté pérmes korpuseve té ashensoréve dhe



shkallgve. Ato pérbéjné njé shtesé t& réndésishme né funksionalitetin dhe vlerén arkitektonike
té objektit.

Fig.13 Planimetria e nivelit 5

TABELA E SIPERFAQEVE
1 L NIVELL-1 1,208.5 1,208.5 1.208.5
T2 NIVELIO | 1,749.5 | 2,1740 | 1470 1,896.5|  3,9235 | 40705
3 | NIVELI 1 1,534.2 2,091.5 182.0 1,716.2 3,625.7 3,807.7
4 | NIVELI 2 2,012.3 1,240.5 201.0 2;213.3 3,252.8 3,453.8
5 [ NIVELI 3 1,883.3 576.5 194.0 2,077.3 2,459.8 2,653.8
16 NIVELI4 | 1,6255 | 2755 | 1710 11,7965 |  1,901.0 | 207201
7 | NIVELI5 1,406.5 - 173.0 1,579.5 1,406.5 1,579.5
8 | NIVELI 6 659.2 - 85.0 744.2 659.2 744.2
TOTAL 10,870.5 | 7,566.5 1,153.0 12,023.5 18,437.0 19,590.0




Pérshkrimi Teknik i Strukturés sé Objektit:

Ky organizim i sipérfageve dhe lartésive kontribuon né efikasitetin e hapésirés dhe ofron
mundési t& ndryshme pér planifikimin e brendshém dhe shérbimet akomoduese, duke garantuar
njé& eksperiencé komode dhe funksionale pér vizitorét dhe banorét

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

Pozicioni gjeografik i projektit ndodhet né njé klimé tipike mesdhetare, me shumé ekspozim
ndaj diellit, veganérisht gjaté sezonit veror. Ky faktor ka ndikuar drejtpérdrejt né pérzgjedhjen
e materialeve t&€ fasadés dhe strategjive arkitektonike t& pé&rdorura pér kontrollin e drités dhe
nxehtésisé.

Fasadat jan& konceptuar me materiale transparente, si¢ jané vetratat dhe xhami strukturor, pér
t& krijuar njé lidhje vizuale t& vazhdueshme me ambientin e jashtém. Ky transparencg rrit
ndri¢imin natyral né brendési t& objekteve dhe ofron pamje panoramike t& peizazhit pérreth,
duke e béré pérvojén e banimit mé cilésore.

Pér t& menaxhuar mbi-ekspozimin diellor, do t& pérdoret xham termik me karakteristika Low-
E, i cili ka faktor t€ ulét transmetimi t& nxehtésisé dhe efikasitet té larté energjetik. Ky material
do t& ndihmojé né ruajtjen e klimés s& brendshme t& rehatshme gjaté gjithé vitit, duke reduktuar
nevojén pér pérdorim t&€ zgjatur t€ sistemeve t&€ kondicionimit dhe duke kontribuar n€ uljen e
konsumit energjetik t& ndértesés.

Ndarja mes njésive t& banimit do t& realizohet pérmes sistemimeve tarracore t& gjelbéruara dhe
elementeve ndargs arkitektoniké, t& cilét do t& shérbejné njékohésisht si elementé funksionalé
pér privatési dhe komponentg dekorativé t&€ fasadés. Kjo zgjidhje kontribuon né krijimin e njé
identiteti t& qarté vizual dhe e bén fasadén t& lexueshme n&€ ményré harmonike.
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Fig.16 Pamje 3 dimensionale

Fig. 17 Pamje 3 dimensionale



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela e Treguesve t&€ Zhvillimit

Nr. | Emértimi Njesia Sasia
1 | Sipérfagja e pronés m? 7,566.0
2 | Sipérfagja e z&€né& me ndértim m? 4,260.7
3 | Sipérfagja totale ndértimi mbi toké& pa ballkone m? 10,870.5
3 | Sipérfagja totale ndértimi mbi toké& me ballkone m? 12,0235
4 | Sipérfagja.totale ndértimi nén toké m? 7,566.5
5 | Sipérfagja totale ndértimi mbi dhe nén toké m? 18,437.0
6 | Larté€sia maksimale e strukturés m 28.80
7 | Koeficienti i shfrytézimit % 56.3
8 | Intensiteti i ndértimit 1.44
9 | Nr. i kateve mbi toké Kate 1,2,3dhe 4
10 | Nr. i kateve nén toké Kate 2 dhe 3
11 | Sipérfagja totale e pishinave m? 230.0
TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie: 156/1/6; 156/1/11; 156/1/12 dhe Zona Kadastrale: 1739
Kufizimet:
Veri-Lindje: me pronén 156/1

Jug-Peréndim:
Veri-Peréndim:

me Rrugén Nacionale t& Bregut
me pronén 156/1/1 dhe 156/1/2

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri-Lindje
Jug-Lindje

29.3 m dhe 5.0 m pér volumin 4K

5.5 m pér volumin 2K
53 mdhe 4.0 m pér volumin 4K
Jug-Peréndim 5.5 m pér volumin 2K
6.0 m pér volumin 1K

Veri-Peréndim 5.5 m dhe 6.5 m pér volumin 4K

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug 17.6 m dhe 7.9 m pér volumin 1K
6.9 m pér volumin 2K

4.2 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

Zonat jashté objektit do té sistemohen me trotuare dhe zona t& gjelbérta perimetrale, duke
krijuar njé ambient t& kéndshém dhe funksional pér vizitorét dhe banorét. Kjo do t&€ kontribuojé
né pérmirésimin e estetikés s& zonés dhe do t& ofrojé hapésira t& pérshtatshme pér shétitje dhe
relaksim.

Lidhja me rrugén do té sigurohet népérmjet shesheve me pjerrési, t& cilat do t& ndihmojné né
largimin e ujrave t& shiut. Kjo do t& realizohet duke rakorduar kuotat e sheshit pérreth me
trotuarin e rrugés, duke garantuar njé qasje t& sigurt dhe t& leht& pér t& gjithé pérdoruesit.



5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
-Furnizimi me energji

Pér pérmirésimin e shérbimeve t& ofruara né zonén e projektit, jané planifikuar investime
specifike, q& konsistojn& né pérmirésimin dhe furnizimin népérmjet projekteve rajonale. Sipas
informacionit t€ marr€ nga zyra pérgjegjése pér funksionimin e sistemit t€ furnizimit me
energji, né pjesén jugore t& zon&s s& studimit (pérfshiré t& gjitha vendbanimet nga Vlora ng
Sarandg), ndérhyrja e fundit ka si g&llim reduktimin e humbjeve dhe pérmbushjen e kérkesave
deri né 50 vitet e ardhshme. Projekti pérbéhet nga:

-Modifikimi i karakteristikave teknike n& shpérndarje (ndarjen e dy linjave t€ tensioni

t& larté nga 35 n& 110 kV);
-Modifikimi i voltazhit t& mesém nga 10 KV né& 20 kV,;

Liyo BT
RBOJ. c;

-Modifikimi i duhur i nénstacioneve; IALs

-Rehabilitimi i rrjetit t& tensionit t& ulét.

N& kété kuader €shté ndérmarré modifikimi i vegorive teknike t& shpérndarjes (ndértimi i dy
linjave t& tensionit t& larté nga 35 deri n€ 110 kV dhe t& tensionit t& mesém nga 10 deri n& 20
kV si dhe modifikimi i stacioneve). Mundésia e furnizimit t& zonés jugore, krijohet népérmjet
fluksit t& fuqis€ q& futet nga nénstacioni 400/110 kV i Zemblakut. Pér pasojé reduktohet fluksi
i fuqis€ g€ vjen nga linjat e largéta t& rrjetit 220 kV, duke balancuar mé miré edhe vet unazén
220 kV té€ jugut, q&€ pérbén njé problem pér siguring e furnizimit t& njé zoné t& gjeré.



v .

Fig. 19 Rrjeti I furnizimit me energji te propozuar
-Furnizimi me ujé t& pishém

Vlerésimi i rrjetit hidrografik dhe burimeve néntokésorg t& ujit né zoné, i kapaciteteve

t& tyre dhe mundésité pér projekte né perspektivé t& zhvillimit t€ infrastrukturés ujore, jang
bazuar né studimet ekzistuese, si edhe né disa studime t& ndérmarra rishtazi né zoné si Pins
Bregdeti dhe Plani Kombétar.

oituata hidrologjike: Zona e studimit pershkohet nga nj€ numer rrjedhash ujore, ku
mé e réndésishmja &shté burimi i Kugit, Borshit, Taxiatit si dhe pérroi i Kudhésit. Kéto
burime furnizohen nga burimet né malet n& lindje t& bregdetit dhe derdhen né det.
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Fig.20 Rrjeti I furnizimit me ujé té pishem 1é propozuar

-Rrjeti i kanalizimeve t€ ujérave t& zeza

Bashkia e Himargs i jep prioritet t& lart€ p&rmir&simit t& sistemit t& ujérave t&€ zeza,sepse si
popullsia rezidente edhe ajo turistike vuan nga ndikimi i pakéndshém i situatés me ujérat e

- zeza. Me projektin e Himarés, Bashkia po pérpiget pér rehabilitimin e sistemit ekzistues t&

kanalizimeve si dhe pér zgjerimin e rrjetit né ményré q& t& pérfshijé t& gjitha zonat e banuara
né rrjetin e kanalizimit. Sipas mendimit mé t&€ miré teknik vendgrumbullimi aktual i ujérave t&
ndotura, duhet t& mbyllet dhe njé impiant i ri pérpunimi mekanik-biologjik duhet ndértuar.

gropat septike ekzistuese duhet t& mbyllen pér té frenuar ndotjen e tokés dhe t& ujérave
néntoké&sore. Pér shtépité e veguara dhe né distancé nga kolektorét e rrjetit t&€ kanalizimeve, ku
lidhja me t&€ mund t& jeté e kushtueshme, zgjidhja do t& jet& instalimi i njé impianti trajtimi t&
vecant& kompakt t& parafabrikuar.
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Fig.21 Rjeti i kanalizimeve té ujérave té zeza té propozuar
Projekti_arkitektonik i propozuar nga “Focus Architecture”, krahas risive te zgjidhjes s¢

brendshme t& objektit, do ti ofrojé bregdetit te Dh&rmiut njé objekt t& ri me parametra
bashkékohore. Pér shkak t& pozicionit, pjerrésisé, formés dhe trajtimit t& fasadés ky objekt do

té jeté konkurues né cilesing e ndértimit duke respektuar vlerat tradicionale t& ndértimeve
bregdetare

“FOCUS ARCHITECTURE?” sh.p.k.




