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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi pér objektin:
“Kompleks Turistik “Primera”, me vendndodhje n& Bashking Sarandé dhe me zhvillues
7nj. Karolina JANINA, bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, datg31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,

i ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

o Vendimin Nr. 408, dat¢ 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin ¢
rregullores sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

o Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis¢ Sarandé, miratuar me Vendim Nr.3, daté
16.10.2017 (& Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studinar

Zona pér té cilén realizohet ky studim, ndodhet né qytetin ¢ Sarandés, n¢ zoncn kadasatrale
8642. Zona ¢ ndértimit ndodhet e distancuar nga gendra e qytetit, né af€rsi t€ zonés s¢
komplekseve hoteliere. Né pjesén Veriore kufizohet nga njé hotel 4KT, né Peréndim nga deti
Jon dhe né pjesén Lindore nga rruga ¢ Butrintit. M& tej né Jug ndodhet Kompleksi Santa
Quaranta. Trualli ndodhet né njé sipérfaqe t& pjerrét me njé disnivel t€ larté¢ kuote nga niveli i
detit.

Sheshi i ndértimit ka njé formé jo t& rregullt drejkéndore, me sipérfage prej 33 05m? ndodhur
né zonén Turizém- Kanali i Cukés né Bashking e Sarandés.

POTICIONIAI NE STRUKTUREN URBANE = AEQYTENT,

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.




SHESHI NE STUDIM. _

Fig. 2 Vendndodhja e pranés.

2. FEkstrakte té Planit t& Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né regulloren e Planin ¢ pérgjithshém vendor t& bashkisé Sarandg, & miratuar
prang Késhillit Kombétar t& Territorit, me Nr. Vendimi 3, daté 16.10.2017, "Pér Miratimin e
Planit t& Pérgjithshém Vendor Bashkia Sarandg", pér zonén e interesit 8642, jan¢ vlerésuar dhe
respektuar t& kategorité e pérdorimit t& tokés & propozon plani.

2.2. Seti i fragmenteve t& hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME& poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis¢ Sarandg, 2030,
né t& cilat mendohet se propozimi i projektit “Kompleks Turistik “Primera”, Sarandg,
prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit & zon&s né t& ardhmen. Sheshi né& studim i pérket njésis€ strukturore SA
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Fig. 3 Harta e zonave, poleve, korridoreve ekonomike té propozuar, ekstraktuar nga PPV Bashkia Sarandé.

Fig. 4 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Sarandé.







Fig. 7 Rrjeti rrugor dhe vendparkimet publike te propozuara, ekstraktuar nga PPV Bashkia Sarandé.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Trualli ku do t& zhvillohet projekti qé propozohet, kufizohel nga rruga “Sarandé- Butrint” qé
ndodhet né Lindje.

Zona né (& cilén propozohet struktura éshté njé zoné me destinacion turizmin dhe hoteling, ku
dominojné godinat apo komplekset hoteliere. Eshté e distancuar nga qendra e qytetit. Né kéte
kuptim, objekti i propozuar, éshté njé¢ moment strategjik pér konfigurimin dhe konsolidimin e

Zones.
Sipérfaqa e pronés éshté 3305 m?.
Ndérkohg qé kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

Né& pjesén Veriore, nga njé objekt Hotelier i larté 4KT nga rruga, né pjesén Lindore nga rruga
e Butrintit, né Peréndim nga deti Jon dhe n& Jug nga njé toké truall. Mé tej n€ drejtimin Jugor
ndodhet Kompleksi Santa Quaranta.

4. Rregullat e Zhvillimit t&€ Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Né aférsi t& rrugés shté pozicionuar Hoteli 6K'T, me 61 dhoma. Kati pérdhe dhe dy katet e
para néntoké jané né shérbim té tij me funksionet: bar- restorantit, kuzhina, SPA, palestér. Né
katin -1 pérpara ndodhet dhe pishina e jashtme e hotelit. Katet e tjera néntokeé jané parkim, né
funksion t& hotelit por edhe t& vilave. Vilat pozicionohen mé posht hotelit, duke iu pérshtatur
pjerrésisé sé terrenit natyral dhe pér (€ maksimizuar pamjen nga deti.

Vilat zhvillohen né dy kate, ku sipérfagja e katit (& poshtém &shté mé i madh se kati sipér qé t&
lihet vend dhe pér verandé pér té shijuar pamjen. Gjithsej jané gjashté vila, né tri tipologji
zhvillimi A, B, C. SO0




Hoteli pérbén pjesén kryesore (& programit. Hyrja né (& realizohet nga rruga ekzistuese, si pér
kémbésoré dhe pér né parkimin néntokésor. Né mes (& kompozimit planimetrik t& kompleksit
turistik &shté vendosur njé shkallare e cila fillon nga niveli i pishinés s&¢ Hotelit dhe zbret né
det. Aksesi népér vila realizohet nga parkimi néntoké ose népérmjet shkallares e cila lidhet me

hyrjet e secilés vilé.
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Fig. 8 Skema funksionale e strukturés sé propozuar.

4.2. Pamja e Jashime ¢ Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Ky Kompleks i ri 8shté strategjik pér konfigurimin e zonés né karakterin e saj t& turizmit dhe
hotelerisé. I pozicionuar buzé rrugés Sarandé- Butrint, “KKompleksi turistik “Primera”™ plotéson
qytetin duke respektuar kontekstin e vendndodhjes dhe né & njejtén kohé duke komunikuar me
ambientin pérreth, Mjetet e formés dhe materialit t& pérdorura né projekt realizojné mé s& miri
kété komunikim duke mundésuar leximin sé jashtmi ¢ destinacionit t& objektit si dhe duke
krijuar njé silueté mbresélénése né ambientin rrethues.

Volumetria

Volumetria e objektit éshté nj¢ moment i réndésishém komunikimi i objektit me ambientin
rrethues. Objekti i Hotelit ka nj& volumetri dinamike, ku njé modul dhome kuadratike pérséritet
rregullisht por duke u sfazuar né drejtim (€ detit. Gjurma né plan vjen duke u rritur me shtimin
¢ kateve derisa arrihet né njé formé té rregullt drejtkéndore. Ndérsa vilat kang njé volumetri
mé t& thjeshté né pérshtatje me tipologjiné e tyre dhe ku katet e sipérme spostohen pér & krijuar
veranda t& médha.




Fasada

Pér “Kompleksin Turistik “Primera” éshté zgjedhur ngjyra e bardhé né trajtimin e fasadés, né
pérshtatje me karakterin bregdetar ku béhet ndértimi. Qéllimi i fasadave ka qéné maksimizimi
i pamjes, sidomos nga deti. Vilat kang volumetri t& thjeshté¢ me rifinituré t€ jashtme suva t€
bardhé. Ndérsa pér Hotelin do & pérdoret fasadé e ventiluar me pllaka porcelani imitim
“Calacatta Marble”, né pérshtatje dhe me karakterin e tipologjisé.
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Fig. 10 Pamje e fasadés sé Hotelit.




Ballkonet dhe tarracat

Moduli i secilés dhome t& hotelit ka dhe hapésirén e ballkonit si domosdoshméri sidomos né
njé qytet bregdetar si Saranda, Ndérsa volume e vilave jané ndértuara n¢ ményré té tillé gé kati
i sipérm i cili pérkon me zonén e dités, t& jet& mé i (érhequr sesa gjurma e katit t& poshtém,
duke krijuar veranda t&¢ médha me pamjen nga deti.

Fig. 11 Pamje nga veranda e vilave.

TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: 8642 Nr. pasurie: 18/ 316

Kufizimet:

Veri: pasuria nr. 18/ 65

Jug: pasuria nr. 23/ 262 dhe 23/ 228
Lindje: pasuria nr. 18/ 208

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 2.3 - 2.9m nga kufiri i pronés pér Vilat volumi 1KT

3.2 - 8.0m nga kufiri i pronés pér Vilat volumi 2K'T

5.1 - 6.8m nga kufiri i pronés pér Hotelin volumi 6K'T
Jug: 3.1 - 3.2m nga kufiri i pronés pér Vilat volumi 1KT

3.1 - 8.1 nga kufiri i pronés pér Vilat volumi 2K'T

5.1m nga kufiri i pronés pér volumin e Hotelit 6K'T
Peréndim: 11.5 -14.7m nga kufiri i pronés pér Vilat volumi 1K'T

13.3 -15.9m nga kufiri i pronés pér Vilat volumi 2K'T
Lindje: 1.1 - 3.7m nga kufiri i pronés pér volumin e Hotelit 6K'T

Distancat nga aksi i rrugés:
Lindje: 7 dhe 11m nga aksi i rrugés pér volumin e Hotelit 6K'T




PLANI I SISTEMIMIT

Aksesi né Kompleks realizohet nga rruga ckzistuese e Butrintit, si pér kémbésor€, edhe pér
automjetete né parkimin néntokésor. N& mes t& kompozimit planimetrik t& kompleksit turistik
gshté vendosur njé shkallare e cila fillon nga niveli i pishinés s¢ Hotelit dhe zbret né det. Aksesi
népér vila realizohet nga parkimi néntoké ose népérmjet shkallares ¢ cila lidhet me hyrjet e
secilés vilé.
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Fig. 12 Plani i sistemimit dhe aksesi i kalimit.

PARKIMI NENTOKESOR

Kompleksi Turistik “Primera” ngrihet mbi disa kate parkimi néntokésor, me njé sipérfaqe totale
4070 m?. Dy katet e para (& néntokés jané né funksion (€ shérbimeve plotésuese t& Hotelit. N&
katin -3 parkimi &shté totalisht n& shérbim t& Hotelit. N& katin -4, pérvec parkimit t& hotelit
realizohet dhe lidhja me dy vilat e para. Ndérsa katet -5 dhe -6 jané né& funksion t& vilave té&
banimit t& nivelit pérkatés.




PUAN | NENTORES
NIVELl -3 (KDOTA -2.90)

Sipsifogia & ket 957m?
Vandoorkims: 18
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Fig. 13 Parkimi néntokésor niveli -3.
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PLAM | NENTOKES
NIVELL -4 {KUOTA - 1296}

Sip¥rfugio & katit: 121147
Vendparkime: 28

Dapoviloy, £3.827
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Fig. 14 Parkimi néntokésor, niveli -4 dhe lidhja me vilat e banimit.

<(~E Sip>
Q‘)\}f‘:;\u_w My Q\ :
AN =y ¢




PLAN | NENTOKES
NIVEL -5 (KUOTA -18.18§

Sip#fogia e keiit: 820m?
Vendpakims 10

Depo vilot: £1.6=7

Fig. 15 Parkimi néntokésor niveli -5 dhe lidhja me vilat e banimit.
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PLAMN! | NENTOXES
NIVELL -8 {XUOTA -23.40)

Sipartogin @ kafit: $04m7
Ventipurkime: 15

Depo vilot: 54m7

Fig. 16 Parkimi néntokésor niveli -6 dhe lidhja me vilat e banimit.

Kati -1 néntoké i cili ofron shérbimin e Bar-Restorantit ka lartési 380 cm. Kati -2 dhe né
vazhdim deri tek kati -4 kané lartési 306 cm. Ndérsa né dy nivelet e fundit t& parkimit -5 dhe
-6 lartésia minimale mbetet 306 cm, por lartésia maksimale shkon deri ne 612 cm sipas nevojés
pér thyerjen e soletés pér (& kapur nivelin e sistemimit t& hyrjes népér vila.
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Rampa e parkimit e vendosur né pjesén lindore dhe me aksesim t& drejtpérdrejté né rrugén e
Butrintit organizon aksesim (& lehté si né hyrje dhe né dalje.

KATET E BANIMIT/ HOTELERISI

Hoteli zhvillohet me 6 kate mbi toké dhe 4 kate néntoké. N& katin pérdhe ndodhet recepsioni
dhe njé pjesé e dhomave té hotelit. Katet ¢ sipérme jané dhoma fjetjeje, dyshe dhe treshe.
Ndérsa né nivelin -1 i cili &shté pjesérisht nga ana e rruges dhe ka pamje t& hapur nga deti,
organizohet restoranti. N& nivelin -2 zhvillohen funksionet plotesuese t& shérbimit t& hotelit si:
palestér, SPA, kuzhina dhe ambientet teknike. Niveli -3 dhe -4 jané né funksion t& parkimit (¢

hotelit.

Fig. 17 PLani i katit 01 té Hotelit, ku tregohet lévizja e moduleve né fasadé.
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Fig. 18 Plani i katit 05 té Hotelit.




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT Tii PROJEKTIT

O NN R LN RO

10

Sipérfagja e pérgjithshme e truallit

Sipérfagja e pérgjithshme e truallit e pérdorur pér ndértim
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura e re (gjurma)

Sipérfage ndértimi mbi toké

Sipérfage ndértimi néntoké

Sipérfage ndértimi né total

Koeficienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim

Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapésira publike
Intensiteti i ndértimit

Lartésia maksimale e strukturés nga kuota e sistemimit

Numri i kateve mbi toké pér strukturén e propozuar
Hoteli 6 kate (Lindje) dhe 7 kate (Peréndim)
Vilat 2 kate

Numri i kateve néntoké
Hoteli 4 kate (Lindje) dhe 5 kate (Peréndim)
Vilat 1-3 kate

4.4. Hapésirat e lira dhe € gjelbérta / vendparkimet

3305 m?

4246 m?

1157 m?

4246 m?

4984 m?
9230m?

35%

65%

1.28

21.53m (Hoteli)

6.42m (Vilat)

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jang brenda normave pér garantimin e nj& qarkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér t& siguraur akses né raste emergjencash.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim i€ ri pér infrastrukturén rrugore.

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit & ri t& bashkisé pér sa i
pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé€ ka zona.

Objekti do & zhvillohet né truallin e vet, pérgjaté rrugés “Sarandé- Butrint”. Nga kjo rrugé do

t€ keté akses dhe pér parkimin néntokésor.
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Fig. 1.

Planvendosja e strukturés qé propozohet




