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1. Dispozita ié Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecantg percakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s& Zhvillimit p&r objektin:
"RESORT MULTIFUNKSIONAL, BANIM, HOTEL DHE SHERBIME ME 2, 3, 4, 5 KATE
MRBITOKE DHE 1-2 KATE NENTOKE , FAZA 1, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE
SARANDE, ME SUBJEKT ZHVILLUES "TDT & PARTNERS" SHPK” bazuar né:
» Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit™, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.
e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.20135 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e rreguliores
s& zhvillimit té territorit™, i ndryshuar,
e PlaniiPérgjithshém Vendor i Bashkisg Durrés, miratuar me Vendim Nr. 4, daté 27.07.2022
t& Késhillit Kombé&tar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona e zhvillimit t8 masterplanit t& propozuar shirihet né zonén e poshtme t& kalasé s& Lékursit,
Sarandé. Kjo zon# aktualisht né pjesgn mé t& madhe &shté 18n& bosh dhe e pashfryt€zuar, por, né
pjesén mé té ulét € saj, n& aférsi me zonat mé urbane, ndodhen disa cbjekte t€ uléta kryesisht 2-3
kate. Kéto objekte jang ndértime sporadike, informale dhe kryesisht t& papé€rfunduara dhe t& 1€ng
né fazé karabina.

Né aspektin turistik, zona ka njé pozicionim shumé t& favorizuar duke q&né se ndodhet ng njé
kod#r t& pjerrét e cila gézon nj& pamje t& papenguar t& bregdetit.

NE vitet e fundit, &shté permirésuar infrastruktura e qytetit t8 Sarandés dhe jugut t€ Shqip&risé. N&
pjesén lindore t& pronés kemi Rrugén “Butrinti” e cila ndodhet ng anén e djathtg t& Masterplanit,
né njé distancg prej rreth 300 m, dhe vazhdon pérgjaté gjithé bregdetit t& Sarandés deri né Butrint,
Pothuajse paralel ng njé distancé prej rreth 200 m me kété rrugé ndodhet dhe nj€ rrug€ e re e
ndéruar s& fundmi e cila nis nga Rruga “Skénderbeu™ né& pjesén veriore t€ saj dhe bashkohen me
Rrugén “Butrinti” né Jug. Té dyja kéto rrugé jang me dy korsi kalimi dhe kang njé seksion pre;
rreth 6.5 m t& gjeré.

NE aférsi t€ pjesés Veri-Lindore t€ pronés kemi dhe rrugén e cila t& gon né Kalang e Lekursit.

K&té vit &shté hapur dhe tuneli i Llogarasé, i cili e bén mé t& leht€ dhe t& shkurtér udhétimit nga
gytetet né zonén e mesme dhe veriore 1& Shqipérisé, duke pérfshiré kétn dhe rrugén nga aeroporti

1 Rinasit,

Qeveria ka vendosur gjithashtu pér ndértimin e njé aeroporti n&€ jug t€ ShqipEris€, mé sakté n&




qytetin e Gjirokastrés. Ky aeroport do t& ndodhej vetém njé oré larg nga prona me making, duke
lehtésuar k&shtu ardhjen e turistéve té huaj. Ndérkohé dhe né Vloré mendohet t& hapet njé aeroport
i ri né& vitin 2025, q& pérséri do jeté né distancé mé t€ afért se ai i Rinasit.

Duke marré parasysh vendndodhjen prané Kalasé sé Lékursit, kjo zoné ka njé potencial shumé t&
madh zhvillimi, duke béré t&¢ mundur rivitalizmin e zonés ng fjalé. Rivitalizimi shogérohet dhe me
potencialin turistik t& saj duke theksuar elementét arkitektonike si vetg kalaja , zonat arkeologjike
né aférsi té zonés nén interes, bunkeret e vjetra etj.

Masterplani do t& ndahet né disa faza zhvillimi dhe nd&rtimi. Masterplani do t€ ken& njé sip. prej
679000 m2, ndérsa faza e paré do t& keté njé sip. prej 155002.07 m2 dhe do t& pérfshijé 26 prona
né zonén kadastrale Z.K. 8642 me nr. pronash si né vazhdim:

25/290, 25/291, 25/292, 25/296, 25/297, 25/301, 25/340, 25/350, 25/353, 25/354, 25/375, 25/389,
25/390, 25/397, 25/398, 25/407, 25/408, 25/413, 25/422, 25/425, 25/426, 25/441, 25/442, 25/443,
25/445, 25/446.

Shénim: Pasurité me Nr.25/296. 25/422, ZK 8642 do té ndahen pér pjesét q& preken nga zhvillimi.
Numrat e rinj té kétyre pronave, pas ndarjes dhe lidhjes sé kontratave pérkaté&se, do t& reflektohen
né Dokumentin e Lejes s& Ndértimit

- 15649.63 m2 nga prona me Nr. pasurie 25/296, Z.K. 8642
- 4855.40 m2 nga prona me Nr. pasurie 25/422, Z.K. 8642

ME&é poshté mund té shihet pozicionimi i gjithé truallit né ortofoto, si dhe ndarja e fazes sé€ parg.

Fig.1 — Pozicionimi i truallit né Google Earth




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Projekti "RESORT MULTIFUNKSIONAL, BANIM, HOTEL DHE SHERBIME ME 2, 3, 4, 5
KATE MBITOKE DHE 1-2 KATE NENTOKE, FAZA 1, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE
SARANDE, ME SUBJEKT ZHVILLUES "TDT & PARTNERS" SHPK” &shté i shtriré n& 9 nén-
njési: SA.UB.8.312, SA.UB.8.310, SA.UB.8.204, SA.UB.8.311, SA.UB.8.274, SA.UB.13.313,
SAN.135, SAN.418, SAN.201. Faza e paré e kétij Masterplani do té shtrihet né nén-njésité
SAN.135, SA.N.418 dhe SA.N.201.

NE rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti arkitektonik
i tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar t& Territorit apo nga Bashkia e Sarandés, pér
stimulimin e njé& lloji t& caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion t& tyre
pérjashtohen nga llogaritja e treguesve t& zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e
planifikimit t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 t& késaj rregullore té kushteve t& distancave
sipas nenit 52 t& késaj rregullore né respektim t& nenit 35 t& “Rregullores s& Zhvillimit t&
Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015. e ndryshuar.

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paraqiten té gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Sarandé dhe
vendndodhjen e projektit "RESORT MULTIFUNKSIONAL, BANIM, HOTEL DHE
SHERBIME ME 2, 3, 4, 5 KATE MBITOKE DHE 1-2 KATE NENTOKE, FAZA 1, ME
VENDNDODHJE NE BASHKINE SARANDE, ME SUBJEKT ZHVILLUES "TDT &
PARTNERS" SHPK” né to.




| PLAN PR RSO T RS i : ; x 1

| ALEEA R ST ARY TR T TORN 2 IROPSITINE
BABHEIA HIMARE + '

[T

AU -

DABHKIA FINIG

FEHK A KaNisFOL

Fig. 2 — Harta e propozuar e kategorive t& p&rdorimit t& tokés
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Fig. 3 — Harta rrugore e propozuar
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Fig. 4 — Harta e vizionit strategjik

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Prona aktualisht né pjesén mé t& madhe &shté [éné bosh dhe e pashfrytézuar, por, né pjesén mé t&
ulét té saj, né aférsi me zonat mé urbane, ndodhen disa objekte t& uléta kryesisht 2-3 kate. K&to
objekte jan& ndértime sporadike, informale dhe kryesisht t& papérfunduara dhe t€ 1€né né& fazé
karabina. Pjesa e objekteve t& cilat jané pérfunduar funksionojné si vila individuale banimi.
Megjithaté, faza e paré e zhvillimit t& objektit nuk ka ndértime brenda kufijve té saj, duke mos
qéné nevoja pér ndérhyrje né kété piké té projektit.

Té gjitha ndértimet qé ndodhen né proné jané béré pas vitit 2000. Deri né até periudhé, jo vetém
prona, por e gjithé zona pérfshiré kétu dhe vijén bregdetare ishte e pandértuar. Por. me rritjen €
l&évizjes s& njerézve brenda pér brenda vendit, si dhe ardhjen e turistéve nga jashtg, u rrit kérkesa
pér ambiente turistike duke sjellé ndértimet q& shohim sot.

Duke gé&né se ndértimet lindén nga kérkesat turistike, edhe ndértimet kryesisht me até funksion
jané. Ng pjesén bregdetare né anén e majté té pronés kemi té fokusuar shérbime t€ tipit bare dhe
restorante, si dhe ndértime t&é ndryshme hotelerie si hotele 3-6 kate, vila individuale 2-3 kate dhe
‘resorte t€ ndryshme. L L ' . '

Pas vijés s& paré bregdetare. pérgjaté rrugés “Butrinti”, kemi pallate t& ndryshme 5-7 kate t& cilat
funksionojné né formén e apartamenteve me qera pér pushuesit e ndryshém. Né rripin e krijuar




midis késaj rruge dhe rrugés sé re té ndértuar gjejmé pallatet e sipér-pérmendura, disa hotele 4-5
katéshe dhe restorante t&€ ndryshme né katet pérdhe t€ ndértimeve.

Nga linja e krijuar nga rruga e re dhe deri né aférsi t& pronés, ndértimet béhen mé sporadike duke
mos pasur dhe infrastrukturé t& miréfillté, por kryesisht rrugé rastésore, t&€ pa shtruara dhe t€ pa
lidhura me nj&ra-tjetrén. Objktet né k&té linjé jané rreth 3-4 kate, por kané ngelur n& pjesén mé t&
madhe té tyre né fazg karabina.

Pozicioni i pronés éshté shumé i favorizuar prej vendndodhjes prané Kalasé s& Lékursit, si dhe
vendosjen né njé kodér té pjerrét e cila gézon njé pamje t€ papenguar t€ bregdetit. Faza | e projektit
do té jet& né pjesén mé € larté té kodrés duke pasur késhtu dhe pamjen mé luksose né projekt.

Duke marré parasysh aférsiné me Kalané e Lékursit dhe pozicionit e afért me bregdetin, kjo zong
ka njé potencial shumé té madh zhvillimi, duke béré t€ mundur rivitalizmin e zonés né fjalé.
Rivitalizimi shogé&rohet dhe me potencialin turistik té saj duke theksuar elementét arkitektonike si
veté kalaja , zonat arkeologjike n& aférsi t& zoné&s nén interes, bunkeret e vjetra etj.

Fig. 6 — Foto e gjendjes ekzistuese t€ truallit. pjesa Jugore
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Fig. 9 — Foto e gjendjes ekzistuese t& truallit, k&ndi i shikimit drejt bregdetit nga faza |

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Duke pasur parasysh pérmasat e Masterplanit t& propozuar, projekti parashikon tipologji t&
ndryshme objektesh, si: vila individuale 1-2 kate me pérmasa nga 150 — 500 m2, palazzina 4-5
kate me funksion apartament ose apart-hotel, hotele 3*-5* dhe ambiente komerciale t€ ndryshme.
Ndértesat mé t& larta, t& cilat jané objektet e apartamenteve dhe apart-hoteleve, jan& fokusuar né
pjesén Jugore té pronés e cila &shté dhe zona prané sé cilés ndodhen mé shumé ndértime jashté
kufinjve t&€ Masterplanit aktualisht. N& pjesén mé né brendési dhe né Veri t& projektit do fokusohen
mé shumé vilat e tipeve té ndryshme ku sensi i qetésisé dhe privatésisé do jété mé i madh.
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Fig. 10 — Ndarja funksionale e projektit

Né Fazén e paré t8 projektit, fokusi kryesor do é jeté tek Agoraja, nga e cila dalin rrugé kémbégsore
né formén e rrezeve té cilat té gojné né piazza t€ ndryshme né proné deri né& pérfundim té tyre n¢
pikat e vrojtimit ndaj qytetit ose si¢ jané quajtur ndryshe, Belvederet.
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Fig. 11 — Akset kémbésore € projektit sipas pikave té shikimit




- Hotel me 5*

Agoraja do t& jeté njé pol i réndésishém jo vetém pér fazén e I, por pér gjithé projektin. Ajo
vendoset né pjesén mé té larté t& pronés ku mundésohet shikueshméria mé e miré drejt pamjes sé
detit n& pika t& ndryshme. Funksioni primar i Agorasé dhe objekteve pérreth do té funksionojé si
njé Hotel 5*, por n& kété hapsiré mund té organizohen evente & ndryshme né shkallg t&¢ madhe t&
hapura vetém pér kompleksin ose t& hapura ndaj t& gjithé qytetit t& Sarandés. Sip. totale e Hoteleve
me 5* né fazén | do té€ jeté 12780 m2 me njé kapacitet prej 106 dhomash hoteli.

Fig. 12 — Plansistemimi i Agorasé
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Fig. 13 — Pamje e Agorasé
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Fig. 14 — Kati néntoké i Agorasé
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Fig. 15 — Kati tip i Agorasé




- Hotel me 3*

N& fazén e i té projektit do t& jen& vetém 3 objekte me funksion hoteli me 3* pér njé sipérfaqe
totale prej 2850 m2. Kéto hotele do t& kené njé kapacitet prej 34 dhomash. Kéto hotele jang t&
ndara mbi toké por do té lidhen né néntok& duke pasur njé plan parkimi té pérbashkét. Nga ana
funksionale kéto hotele do t&8 menaxhohen sé bashku si njé hotel i vetém.

SIP. TOTALE: 2850 mi- 34 Dhoma

Fig. 17 — Plani i Katit Pérdhe ¢ Holelit me 3*
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Fig. 18 — Plani i néntokés & Hotelit me 3%

Hapsira pérmes volumeve t& ndryshme t& Hotelit me 3* pérdoret si njé piazzé e aksesueshme nga
té gjithé.




Fig. 20 — Plani i Piazza-s

- Vila e tipit A

Tipologjia e vilave té pérdorura né fazén e I t& projektit do té jen& Vila e tipit A me sip. 150 m2,
tipi B me sip. 220 m2 dhe vila e tipit C me sip. 320 m2. Vilat jané t&€ organizuara né dy kate lartési
dhe nj& kat néntoké. Hyrja pér né néntokén e vilave béhet n& ményré direkte né t& njé&jtén kuoté
nga rruga. Vilat bashkéngjiten me njéra-tjetrén dhe mbulohen me nga njé tarracé t& pérbashkét.
Ky unifikim népérmjet tarracés krijon njé element arkitektonik q& ‘kamuflon® dhe unifikon
objektet. Aty ku nevojitet kjo tarracé e pérbashkét, sipas pjerrésisé¢ s& terrenit, shfrytézohet si
tarracé e gjelbéruar.

NEé pjesén ballore t& vilave, krijohen “oborre™ personale, t& krijuara nga shkallézimi i néntokés, ku
~ secila vilé ka pishinén e saj individuale. Kéto oborre, né pjesén qé ballafagohet me rrugén, mbillen
me gjelbérime té ndryshme pér t& krijuar privatési.




Vila A do t€ keté dy kate mbi tok& me sip. 75 m2 secili pér njé sip. totale t& ndértimit mbi toké
prej 150 m2. Kjo éshté tipologjija mé e vogél né sipérfaqe né projekt si dhe vilat mé t& pérdorura
né projekt duke pasur 60 vila té tilla ne fazén 1. Vilat jané té bashkangjitura duke bashkuar rreth
6-8 vila dhe duke krijuar njé rresht vilash t&€ mbuluara me njé taracé t& pérbashket.

Duke marré parasysh dhe sipérfagen e vogél t& késaj tipologjie vilash, edhe pishinat private té
secilés vilé jané t& pérmasave t& vogla.

Fig. 21 — Prerje térthore e Vil&s A

Fig. 22 — Plansistemimi i nj& volumi me vila & tipit A




Fig. 23 — Plani i parkimit, katit p¢rdhe dhe katit t& paré t& Vilés A

- Vila e tipit B

Vilat e tipit B kané njé sip. totale prej 220 m2 té ndaré né dy kate me sip. 110 m2 secili kat. N&
fazén I ndodhen 44 vila té tilla t& bashkuara rreth 2-3 njési me njéra-tjetrén. Vilat e tipit B kané
nga 4 dhoma gjumi dhe nj& pishiné private me njé sip. prej rreth 30 m2.

Fig. 24 — Plani i parkimit. katit p&rdhe dhe katit t€ paré & Vilés B
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Fig. 25 — Plansistemimi i njé volumi me vila té tipit B

Fig. 26 — Plani i parkimit, katit pérdhe dhe katit t& paré té Vilés B
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- Vila e tipit C

Vilat e tipit C jané vilat mé té médha né sip. por dhe vilat me numrin mé té vogél duke pasur 17
vila t& tilla né fazén I t& projektit. Vilat kané 2 kate me sip. 160 m2 secila pér njé sip. totale mbi
toké prej 320 m2. Edhe kéto vila bashkohen rreth 2-3 me njéra-tjetrén pér t& krijuar njé volum me
njé taracé t¢ pérbashkét. Duke pasur parasysh sip. e madhe té tyre, né kéto vila krijohen hapsira té
médha ndenjje dhe 4 dhoma gjumi t& mé&dha. Pishinat ndryshojn& n& pérmasa nga njéra vilé né
tjetrén pasi ndjekin formén e terrenit.
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Fig. 27 — Plansistemimi i njé volumi me vila t& tipit C
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Fig. 28 — Plani i parkimit, katit pérdhe dhe katit t¢ paré & Vilés C
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Fig. 29 — Prerje térthore e Vilés C

- Apartamentet

Objektet me apartamente do t& jeng né formén e palazzinave 4-5 kate mbitoké, me njé ose 2 kate
néntoké. Aksesimi pér né néntoké do té béhet né ményré té ngjashme me vilat, duke e béré hyrjen
e tyre né té njéjtén kuoté me até té rrugés. Kéto objekte do té organizohen me apartamente té
shpérndara vetém né njé ané té objektit, duke lejuar qé t& gjitha njésité t& kené pamjen mé t& miré,
pra nga deti. Hyrja pér né objekt do behét nga ana ballore e tij, ku hyrjet jané té theksuara me
térheqje volumi. Né kéto pika do t&€ vendosen dhe ashensorét e ndértesave. Shkalla do té jeté né
gendér t&€ korridorit t& pasém. N& kété piké mund t& aksesohen ndértesat dhe nga pjesa e mbrapme
e tyre, né kate té ndryshme né varési t& pjerrésive té terrenit dhe shkallézimeve té€ krijuara.

Né fazén e 1, objektet e késaj tipologjie do t& kené njé sip. prej rreth 7000 m2.

Apartamentet do t€ jené té tipologjive t&€ ndryshme 1+1, 2+1 dhe 3+1. Ndarja planimetrike &shté
béré modulare, duke u bazuar dhe né hapsirat e nevojshme pér rrjetin struktural. Kjo gjé e bén
ndarjen ose bashkimin e apartamenteve pér t€ krijuar ap. mé t€ médha ose mé t&€ vogla mé té lehté
duke marré parasysh dhe kérkesat nga klientét.
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Ndarija funksionale:
B Ap.1+1 (65 m2): 24 Ap. 59,91%
| | Ap.2+1(98m2): 8 Ap. 30,11%
| Ap.3+1 (130 m2): 2 Ap, 0,08%
Totali: 34 A ip. 2.600 M2

Fig. 30 — Ndarja funksionale e apartamenteve né kate
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Fig. 31 — Plani i Katit Tip i Apartamenteve
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Fig. 32 — Tipologjité e Apartamenteve 1+1, 2+1, 3+1

Ndarin funisionale:.

| Ap. 141 (65 m2): 24 Ap. 59.91%
| Ap 241{08m2): 8 Ap. 20.11%
| |

Ap.3+1 (130 m2) 2 Ap. 9,96%

Tctali 34 Ap. me 5. 2,600 m2

Fig. 33 — Prerje gjatésore e Apartamenteve, Ndarja funksionale né kate
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Fig. 34 — Prerje térthore e Apartamenteve

- Apart-Hotele

Apart-Hotelet trajtohen né ményré t&é ngjashme me apartamentet né aspektin e trajtimit modular té
ndarjeve t& apartamenteve dhe shoérndarjes sé tyre me njé korridor gjatésor né njérén ané té
objektit. Njé objekt do té keté dy ashensoré dhe dy shkallg, t& vendosura né mes t& apartamenteve,
duke e léné korridorin shpérndarés pérgjaté fasadés gjatésore té objektit & liré.

Ndryshe nga palazzinat me apartamente, kéto objekte do t& jené mé té ultéta duke pasur 3 kate né
vend te 4 ose 5 katesh. Gjithashtu Apart-Hotelet do & kené njé hapsiré té dedikuar né katin pérdhe
té tyre pér recepsionin dhe lounge-in q& do i vijé né ndihmé vizitoréve t&€ ndryshém. Veté
apartamentet do t€ jené kryesisht t& tipologjive 2+1 dhe 3+1.

_____ Sip. totale e apart-hoteleve né fazén ¢ | do té jeté rreth 9000 mM2.
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Fig. 35 — Plani i Katit Pérdhe, Apart-Hotel

e
B
L b e |
-.;\zx‘.l | L “.‘.n" t
S (B -
B L DV OO
CLEL S
‘HCADOR o
apKEn T34
TIRRALT
. anie
%' | e | =

TIPOLDGJIA 3+1 (130 m2)
Plani Tip

Iig. 36 — Plani i apartamenteve 3+1, 2+1

= =]
FL "—r("““-__
o s "

Py by
L 1
) AN TR RO
(L]
ELAGOR iy
BEKEE aivkn
WARALL
= 1 ]
 TIPOLOGUIA 241 (100m2)
“Flani Tip




Pér Apart-Hotelet dhe Apartamentet Eshté menduar qé (& kené nga njé pishiné pér 4-5 objekte. Kjo
pishiné do marri pérmasa mé té médha dhe do t& keté prané shérbime t& ndryshme né funksion t&
saj.

Fig. 37 — Plansistemim Faza |

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

Koncepti i zhvillimit t& kétij masterplani kishte pér géllim njé shkrirje sa mé natyrale me terrenin.
Pér kété arsye objektet jané menduar t& ndjekin sa mé shumé shtrirjen dhe kéndét e izoipseve
duke krijuar pamjen e njé kodre t& shkallézuar. Ky gé&llim arrihet m& lehté né rastin e ndértesave
té apartamenteve dhe apart-hoteleve prej gjatésisé qé kéto objekte do kené. N& rastin e vilave, pér
té vazhduar t€ njéjtén ide volumetrike éshté menduar q¢ vilat té€ bashkohen mé njéra-tjetrén dhe
té gjitha t& mbulohen me té& nj&jtén taracé e cila i unifikon kéto vila individuale né njé objekt t&
vetém. Koncepti i shkrirjes me terrenin ndihmohet dhe nga veté topografia e zonés dhe diferenca
néKuota g& do ken€ objektet né fagen ballore dhe pjesén e mbrapme € tyre.




Shkallézimet q& krijohen nga diferenca e kuotave né terren pérdoren pér hyrjen direkte nga rruga
né garazhet private té vilave.

Né ményré qé objektet té kené njé formé& mé natyrale, volumetria e tyre nuk béhet lineare por
krijon thyerje dhe cepa té ndryshme. njéjta formé trajtimi pérdoret dhe né shkallézimet e terrenit,
duke e shkallézuar késhtu t& gjithé masterplanin. Kéto volume me forma dhe kénde t&€ ndryshme
krijon njé peisazh arkitektonik té larmishém.

Pér t€ ndjekur vijén e konceptit, i’'u kushtua réndési e vecanté materialeve t€ pérdorura. Pér t€
minimizuar mbetjet gjaté procesit t&€ ndértimit, &éshté menduar q&€ guri i gérrmuar nga terreni té
pérpunohet dhe té ripérdoret né veshjen e objekteve, duke ulur dhe impaktin ambiental gjaté
ndértimit. Veshja e gurit gjithashtu ndihmon dhe me kamuflimin e ndértesave me kontekstin.
Vilat té cilat kané pak kate, vishen né gjithé lartésiné e tyre me gur, ndersa plazzinat do t& vishen
me gur vetém né dy katet e para t& tyre, ndérsa né pjesén e sipérme do t& jen& me beton t& lyer.

Tek palazzinat kemi gjithashtu bashkime te dritareve ne disa momente duke i béré carjet 2 kate
té larta. K&to carje mé pas theksohen dhe mé shumé me anén e njé kornize & dalé me ngjyré qé
ndryshon nga cgarja né garje.
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Fig. 38 — FFasadg. Vila Tip C

Fig. 39 — Fasadé. Apartametet




Fig. 40 — Fasadg, Apart-Hotel

Fig. 41 — Fasadé, Hoteli me 3*

Gjelb&rimi luan njé rol t& réndésishém vizual né kété projekt, pasi me ané t& oborreve dhe
tarracave té gjelbéruara, ndértesat e ndryshme kamuflohen edhe mé shumé duke u shkriré me

fagen e kodrés.

Nése géllimi i vilave dhe palazzinave éshté té shkrihen sa mé shumé me terrenin, Agoraja si pika
kryesore e projektit duhet té€ keté sa mé shumé impakt. Pér kété arsye volumetria dhe materiali i
pérdorur pér t& ndryshojné nga pjesa tjetér e projektit. Materiali i zgjedhur pér ndértimin e saj
&shté betoni i cili mé pas do té lyhet me ngjyré té kuge.
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- Fig. 42— Pamjé; Agbrajé




Fig. 43 — Render i Agorasé

Fig. 44 — Render i Agorasé




Fig. 46 — Render Vilat




Fig. 47 — Render i projektit




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
ME poshté jané paraqitur treguesit e zhvillimit té€ projektit pér Fazén I:

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 155009.83 m?
2. Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (kat pérdhe): 25200 m?

3. Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (projeksioni): 29900 m?

4. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 63500 m?

5. Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 16.26 %

6. Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 83.74 %

7. Intensiteti i ndértimit: 0.41

8. Numri i kateve mbi toké: 2,3,4.5 kat

9. Numri i kateve nén toké: 1, 2 kate
TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/290, né emér t&: Fatmir Allmuca

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/291, né emér té: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/292, né& emér té: Marsida Kazazi

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642 Nr. pasurie 25/296, né emér t&: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642: Nr. pasurie 25/297, né& emér té: Rrahman Selmanllari

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/301., né emér té: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/340, né emér té: Plaurent Shehu

- Zona Kadastrale: Z K. 8642; Nr. pasurie 25/350, n& emér t&: Plaurent Shehu

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/353, né emér t&: KD Service, Endi Murthi, Arjan
Cukaj

- Zona Kadastrale: Z. K. 8642: Nr. pasurie 25/354, né emér té: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/375, né emér té: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z K. 8642; Nr. pasurie 25/389, né emér té: Lirije Allmuca

- Zona Kadastrale: Z K. 8642; Nr. pasurie 25/390, n& emér t&: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z K. 8642; Nr. pasurie 25/397, né emér té: Larisa Agovi, TDT & Partners

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642: Nr. pasurie 25/398, né emér té: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/407, né emér té: TDT & Partners

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/408, n€ emér t&: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/413, né emér t&: Vanto Home

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/422 né¢ emér té: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/425, n¢ emér té: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/426. né emér t&: TDT & Partners

- Zona Kadastrale: Z. K. 8642; Nr. pasurie 25/441, né emér t&: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/442, n¢ emér t&: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/443, né emér té: Julian Abdul

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/445, né emér t&é: Enso Holding

- Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 25/446, né emér t&: Plaurent Shehu



Shénim: Pasurité me Nr.25/296, 25/422, ZK 8642 do t& ndahen pér pjesét q& preken nga zhvillimi.
Numrat e rinj té kétyre pronave, pas ndarjes dhe lidhjes sé kontratave pérkatése, do t& reflektohen
né Dokumentin e Lejes s& Ndértimit

- 15649.63 m2 nga prona me Nr. pasurie 25/296, Z.K. 8642
- 4855.40 m2 nga prona me Nr. pasurie 25/422, Z.K. 8642

KUFIZIMET:
Veri: Proné private
Jug: Proné& private

Lindje: Proné Shtet
Peréndim: Proné private

Zhvillues: “TDT & Partners™ Shpk
Subjekt Ndértues: “TDT & Partners™ Shpk

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Projekti ka intensitet dhe koeficent shfrytezimi &€ ulét, &€ do t& thoté hapsirat e lira do t€ jené t&
bollshme. Hapsirat e gjelbérta, duke u nisur nga terreni, do t€ jené né formén e shkallézimeve t&
integruara me natyrén. Duke béré shkallézimet sipas drejtimeve t& izoipsve dhe mé pas duke i
mbushur ato me gjelbérime t& ndryshme arrihet njé shkrirje natyrale me terrenin pérreth.

Gjelbérimi gé do t& pérdoret &shté pérzgjedhur pas studimit t& klimés dhe bimésisé lokale. Pemét
qé do té mbillen do t& jen& pemé ulliri, limoni, lisi, pisha, fiku, rrushi, etj. Jané zgjedhur dhe bimé
dhe lule t& ndryshme si bouganvilla, livando dhe shkurre t&€ ndryshme.

Né pjesén mé té madhe té projektit dhe Fazés 1. objektet do té jené me funksion té& vilave
individuale, q€ do té& thoté hapsirat e lira do jené né pjesén mé t& madhe t€ tyre né formén e oborreve
private. Privatésia nuk do t& arrihet me ané t& gardheve apo rrethimeve té ngjashme, por duke
pérdorur gjelbérime té ndryshme me lartési mé t€ madhe pér t& krijuar ndarje nga vilat e tjera dhe
rruga. Vilat do t& kené gjithashtu nga njé pishiné t€ vogél individuale né kéto oborre.

Né pjesén e Fazés 1 ku kemi apartamente dhe apart-hotele, hapsirat e lira do t& jené t& pérbashkéta
dhe n& funksion t& gjithé banoréve. Eshté menduar qé pér ¢do 4-5 palazzina té krijohet nga njé
pishing t& pérbashkét me funksionet e ndryshme q& do té ket& nevojé pérreth saj.

Hapsirat e lira nuk do té jené vetém t€ privatézuara. Nga Agoraja dalin 6 rrugé kémbésore né
formén e rrezeve me gjatési deri né fund t& pérfundimit t& prongs pér secilén prej tyre. Pérgjaté
kétyre kalimeve do té krijohen piazza té ndryshme publike ku mund té€ ndodhen hapsira pér-uljen
e njérézve, lojra pér fémijé, si dhe hapsira komerciale né shkallézimet e krijuara nga terrenet. Pas
Agorasé, kéto do té jené pikat ku do kemi mbledhjen mé t&€ mé&dha t& njerézve. Rrugét kémbésore
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qé kalojné pérmes plazza-ve pérfundojné né fund t€ pronés me nga njé shesh tjetér t& pérmasave
mé té vogla. Kéto sheshe do té quhen Belvedere dhe do té funksionojné si pika vrojtimi ndaj qytetit
dhe pikave t& tjera me interes.

Fig. 48 — Masterplan, Hapsirat e gjelbérta

Vilat, hotelet, apartamentet dhe apart-hotelet do t& ken& parkime private néntokésore. Né pjesén
mé t& madhe t& rasteve, aksesimi né kéto kate do t& b&het né t& nj&jtén kuoté me rrugén, si pasojé
dhe e shkallézimeve t€ terrenit. Normalisht pér vilat kéto kate néntoké do t€ jené né formén e
bordrumeve apo garazheve private pér secilén vilg.

NEé rastin e palazzinave (apartamentet dhe apart-hotelet). parkimi do jeté i organizuar né 1 ose 2
kate néntoké pérgjaté gjurmés sé objektit pér t& gjithe banorét e secilit objekt.

Hotelet 3* dhe 4* jané t& organizuara né grupe me nga 3-4 objekte. Né mes t€ kétyre objekteve
ndodhet plazza publike. N& kéto hotele parkimet mendohet néntoké pérgjaté gjithé sipérfages sé
hoteleve dhe plazzave dhe do t€ kené njé kapacitet prej 40-60 vendesh parkimi. Njé plazza e tillé
ndodhet dhe né Fazén I té projektit.

Parkimet kryesore ndodhen né dy skajet veriore dhe jugore, pra né pikat € hyrjes pér né masterplan
me nga njé kapacitet t& parashikuar prej 125 vendesh parkime. Ké&to dy parkime jané jashté&
kufinjve té Fazés 1.




Parkimi kryesor pér kété fazé do t€ ndodhet né Agora, ose mé sakté poshté saj, me nj& kapacitet
prej rreth 100 vend-parkimesh. Ky parkim do t& funksionojé pér pérdorues t& hotelit me 5*, por
dhe pér vizitoré té ndryshém.

Nég total &shté parashikuar se i gjithé projekti do t€ ket€ 3312 vende parkimi private, ku
apartamentet dhe vilat do 1€ zéné rreth 37% té totalit secila, apart-hoteli 19% dhe hoteli 6%.

Parkimet publike mendohen té kené njé kapacitet prej 455 vendesh ku 86% do t€ jeté pér vizitorét
e ndryshém né resort dhe 14% pér hapsirat komerciale.

Kéto shifra jané parashikime paraprake dhe do t&é saktésohen mé tej pas detajimit té secilés fazé t&
projektit.
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5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Né pjesén lindore t& pronés kemi Rrugén “Butrinti” e cila ndodhet né anén e djathté t&
Masterplanit, n& njé distancé prej rreth 300 m, dhe vazhdon pérgjaté gjithé bregdetit t& Sarandés
deri né Butrint.

Pothuajse paralel né njé distancé prej rreth 200 m me két€ rrugé ndodhet dhe njé rrugé e re e
ndértuar sé fundmi e cila nis nga Rruga “Skénderbeu™ n& pjesén veriore t& saj dhe bashkohen me
Rrugén “Butrinti” né Jug. Té dyja kéto rrugé jané me dy korsi kalimi dhe kané njé seksion prej
rreth 6.5 m 1€ gjeré.

Né aférsi té pjesés Veri-Lindore t€ pronés kemi dhe rrugén e cila t& gon né Kalang& e Lékursit.
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Fig. 51 — Planvendosje




Projekti n& total ka njé shtrirje t& gjeré dhe duhet t€ krijohet nj& rrjet i brendsh&m rrugésh pér &
mundésuar €vizjen brenda né resort. Ky rrjet ésht€ menduar t€ pérbéhet nga rrugé primare,
sekondare dhe terciare.

Rruga primare do t€ pérshkojé dhe do lidhi gjithé Masterplanin nga Lindja né Peréndim dhe do t&
ket& njé seksion prej 11 m ku 7 m do 1€ jet® trupi i rrugés pér [Bvizjen e makinave né t¢ dyja
drejtimet dhe trotuari do t€ jet? nga 2 m né secilén ané. Nga 3 tipologjité e rrugéve, rruga primare
do t& jet& e vetmja ku prioritet do kané makinat dhe jo njerézit.

Rrugét sekondarare do t& aksesohen nga rruga primare dhe do i drejtojng makinat drejt objekteve
t& ndryshme t& projektit. Rrugét sekondare jané menduar me njé seksion prej 8 m, ku 5 m &shté
trupi i rrugés pér makina dhe trotuari do & jeté 1.25 m -1.75 m né secilén an&. Makinat do € l&vizin
vetém n# njé drejtim né kéto rrugé. Pavaré&sisht se rruga &shté e ndaré pér makina dhe kémbésoré,
trotuari do t& ndodhet né t& njgjtén kuoté si rruga duke e béré kété ndarje mé informale.

Rruggt terciare do t& aksesohen dhe nga rruga primare dhe nga rrugét sekondare né varési té rastit.
Jané t& menduara si né formén e “shared street” me njé€ gjerési prej 5 m. Pra, nuk kemi ndarje
makina/kémbésoré. Rrugét terciare do t& pérfundojné né rrethrrotullime informale ku makinat
mund t& rrotullohen dhe € dalin né po t& njéjtén piké nga e cila u futén.
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Fig. 32 -~ Prerje skematike e rrugéve



Rrjeti rrugor i projektit i sipérpérmendur éshté krijuar duke pasur té gjithé Masterplanin né mendje.
Ké&shtu n& Fazén I rrjeti rrugor ka shképutje né pika t& ndryshme. Pér té siguruar [&vizjen né€ resort
pér kété fazé, do té shtohen segmente t& vogla rrugore pér t€ mundésuar lidhjen e t& gjithé rrjetit
rrugor né projekt.

Hyrja né resort né kété fazé do t& b&het né dy pika n& anén Peréndimore t& pronés népérmjet dy
rrugéve ekzistuese n€ pronat me nr. 25/338 dhe 25/423.




