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1. Dispozita t€ Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér objektin:
“Pérmirésimi i Integruar Urban i Zonave Turistike t€ Ksamilit, Qéndra e Mikpritjes” bazuar né:

- Ligjinr.107/2014,dt.31.07.2014 “Pé&r Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit™ i ndryshuar;

- VKM nr. 408.,dt.13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit”
i ndryshuar;

- VKM nr. 457, dt 29.06.2022 pér disa shtesa dhe ndryshime né VKM nr. 408 dt.13.05.2015
“Pér miratimin e Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit”, miratuar né datén 13.05.2015;

- Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Sarandé, miratuar me Vendimin Nr.3 , dt 16.10.2017
té Késhillit Kombétar t& Territorit, i ndryshuar;

1.2 Pérshkrim i zoné&s sé studiuar

Zona e zhvillimit ndodhet né qytetin bregdetar t&¢ Ksamilit, Bashkia Sarandé, dhe pérfshin nj&
sipérfaqe trualli prej 4075.00 m? dhe siperfaqe pér zhvillim prej 2838 m?. Ajo kufizohet nga rrugét
“Apollonia” dhe “Naim Frashéri” dhe ndodhet né& njé pozicion strategjik urban, né aférsi té€ qendrés
s€ qytetit dhe nyjeve kryesore t€ aksesit pér turisté dhe banoré. Karakterizohet nga njé topografi e
buté kodrinore dhe orientim optimal drejt elementéve natyroré — detit, ligenit t& Butrintit dhe
peizazhit t& hapur urban.

Vendndodhja né zemér t&€ qytetit siguron qé Qendra t€ shérbej€ si njé piké gravitacionale pér
aktivitetet komunitare dhe si njé destinacion atraktiv pér turistét. Pozicioni topografik i truallit ofron
g]lthashtu mundésiné pér pamje t&€ hapura dhe lidhje vizuale me elementé&t natyroré perreth si¢ jané
ligeni-i- Butrintit, deti Jon dhe peizazhi kodrinor qé karakterizon zonén.

Kjo vendosje e privilegjuar ka ndikuar né konceptin arkitektonik t€ ndértesés, duke pérfshiré né
dizajn jo vetém funksionalitetin, por edhe estetikén e integrimit me natyrén dhe respektimin e

siluetés urbane t& Ksamilit. Ndé&rhyrja arkitektonike p“;g'get & krijojé_jo vetém njé ndértim

funksional, por edhe njé hapeswe qé ndérton marrédhénie t& reja mes qytetlt banoréve dhe natyrés
; .perre{h_ — ™ ppr— — ————




Fig.01 Vendndodhja e pronés

A E S
AUPE SO
AT R PRSI ® Pu¥

N e

f Vo ———
L .“,’




2. Ekstrakte t& Planit t€ Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoring e p&rdorimit t& tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar n& rregulloren e Planit t& pérgjithshém vendor t€ bashkisg Sarand&, miratuar me
Vendimin Nr.3 , dt 16.10.2017 t& Ké&shillit Kombétar t€ Territorit, i ndryshuar; zona e studiuar
kategorizohet si zoné e pérzieré multifunksionale me pérdorim publik, social dhe rekreativ, ¢ka
pérputhet plotésisht me funksionin e propozuar té “Qendrés sé¢ Mikpritjes”. Lejohen ndértime pér
qéllime komunitare, arsimore, kulturore, shérbime publike dhe aktivitet turistik t& integruar.

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

Njésité strukturore ku pérfshihet “Pérmirésimi i Integruar Urban i Zonave Turistike té
Ksamilit, Qéndra e Mikpritjes™ jané si né Fig.01.

Ksamil: KS.UB.2.85 & KS.UB.2.86

- N I N J
v : 5. )74 B miilh: A
! KS UL AL 1AL
7

; - i
< LXL0s ", .
g h.; b 182 W7
{gsinezzar ] LARTTET
. : ¥ bl i, KEUTLZA S0 !
s oy . ’ {

PLTTPEES 3 3
7 FLATERT
™ f

Kil27

7
_l-illu_)_v:-

KEUELE

KEUBADe

B L
v, Microso’t | Drejtorin GIS kreu digitalizimin

Fig.02 Fragment i hartes sé Propozuar nga PPV Sarandeé




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona aktualisht &shté e liré. Ajo karakterizohet nga njé infrastrukturé bazg e pranueshme, por qé
kérkon p&rmirésim né drejtim t&€ rrjeteve teknike. Prania e zonave té gjelbérta pérreth &shté e
fragmentuar, ndérsa lidhjet kémbésore dhe gasja publike jané t& kufizuara. Kjo e bén projektin e
propozuar njé mundé&si pér rritje cilésore t€ ambientit urban dhe forcim t& identitetit publik t& zongs.

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

Fig.03 Planvendosja e objektit




4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara, hap&sirat e lira dhe t& gjelbra, vendparkime
NE zonén e zhvillimit parashikohen funksione t€ integruara, si:

e Qendér komunitare me hapésira edukative, sociale dhe kulturore;

o Kullé v&zhgimi me funksione panoramike, rekreative dhe shérbimi;

« Hapésira té gjelbra publike, shétitore dhe tarraca té aksesueshme;

» Vendparkime pér automjete dhe bigikleta né dy kate nén tok&

Objekti pérbéhet nga dy struktura kryesore: Kulla ¢ Vézhgimit dhe Ndértesa e Komunitetit.




KULLAE | 'NDERTESA E
VEZHGIMIT| 'KOMUNITETIT

OBSERVATION TOWER COMMUNITY BUILDING
@ Viewpoint garden @ Outdoor sport # multifunctional reom
@ Bar+ storage @ Indoor sport # multifunctional room
' Changing rooms ' Summer school 7 Art school
® “White Box~ : g @ Commercial: market + café
@ Tourism info @ Circulation
@ Circulation

O I ks oTeT e Propoziir

Katet néntokésore (-1 dhe -2)

Né dy nivelet néntokésore té ndértesés, me njé sipérfaqe té pérgjithshme prej 3966 m* ku
perkatesisht ndahen ne 1983 m? per katin -1 dhe 1983 m? per katin -2, jané projektuar
hapésirat pér parkim dhe infrastrukturén teknike té kompleksit. Kéto kate pérmbajné
gjithashtu zona magazinimi, dhoma teknike pér sistemet mekanike, elektrike dhe ventilim,
duke siguruar qé pjesa mbi toké e ndértesés té ruajé hapésirén maksimale pér pérdorim
publik. Ndértimi néntokésor siguron njé rrjedhé té geté funksionale ndérmjet Ndértesés sé
Komunitetit dhe Kullés sé Vézhgimit.
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Fig.05 Plani i katit nentoke -1 Fig.06 Plani i katit nentoke -2
Kati pérdhe

Kati p&rdhe me njé sipérfage prej 411.4 m? pérfagéson zemrén e hapur t& kompleksit, ku ndérveprimi
i pérdoruesve ndodh natyrshém. Kétu ndodhet njé treg i mbuluar, i cili krijon nj& atmosferé
komunitare dhe gjalléri t€ pérditshme, dy pavione me xham qé& pérfshijné njé kafene me tarracé né
cati si dhe njé holl hyrje t€ bollshém pér vizitorét. N& kété nivel ndodhet edhe zyra turistike e qytetit,
e pozicionuar n€ bazén e Kullés s& V&zhgimit. Kati p&rdhe funksionon si nyja lidhé&se e t€ gjitha

programeve t& kompleksit.
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Fig.07 Plani i katit perdhe




Kati i pare

Kati i paré, gjithashtu me njé sipérfaqe prej 1648 m? &shté i konceptuar si njé hapésiré edukative
dhe kreative. Ai pérmban klasa modulare, punétori artistike dhe hapésira pér mbledhje apo aktivitete
komunitare. Struktura arkitektonike e k&tij kati &sht& shumé fleksibél, e bazuar né njé rrjet kolonash
dhe trarésh prej 8.1 metrash, g€ lejon konfigurime t& ndryshme té brendshme. Tarracat me hije
pérreth ndihmojné né pérmirésimin ¢ klimés sé brendshme dhe krijojné hapésira pér relaksim né
natyré.
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Fig.08 Plani i katit +1
Kati i dyté

Ky kat pérmban njé sallé té madhe me dimensione 44 m x 24 m dhe lartési té liré 7 m, e cila
éshté projektuar pér aktivitete sportive dhe kulturore me pjesémarrje té gjeré. Hapésirat
ndihmése pérfshijné dhoma magazinimi dhe njé dhomé teknike pér sistemet e ventilimit.
Sipérfagja e kétij kati éshté 1664 m? pasi perfshihet edhe ura qe lidhet me Kullén e Vézhgimit.
Né nivelin +2.1, njé ballkon ofron njé pamje té gjeré mbi sallén dhe krijon mundési pér evente
me audience dhe ka nje siperfage prej 302 m?
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Fig.09 Plani i katit +2 HEREE



Kati i treté

Ky nivel pérfagéson njé cati té shfryt€ézueshme, me njé sipérfage prej 190 m? Hapésira €shté e
destinuar pér ngjarje né natyré, si ekspozita, koncerte 1€ vogla, aktivitete sociale dhe edukative né
ajér t& hapur. Ky element i projektit rrit vlerén rekreative t&€ ndértesés dhe e integron mé tej até me
mjedisin pérreth.
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Fig. 10 Plani i katit +3 (Tarrace)

Kulla dhe katet e sipérme

Kulla ¢ Vézhgimit &shté njé strukturé vertikale simbolike g& ngrihet né nj€ larté€si maksimale prej
40.6 metrash. N katet e saj ndodhen funksione t€ ndryshme si:

o Kati i katért (96 m?): Hapésira teknike dhe depo pér barin.

« Kati i pesté (96 m?): Lokal me pamje panoramike dhe uré lidhése me catiné ¢ Ndértesés sé
Komunitetit.

o Tarraca e kullés: Kopsht i gjelbér dhe piké vézhgimi me pamje mbi qytet, det dhe ligen.

Volumi i ashensorit n& k&t& nivel &sht& 5.6 m? dhe garanton akses t& ploté pér t& gjithé pérdoruesit.




Sistemimet dhe Hapésirat Publike té jashtme

Zona e liré dhe e gjelb&r pérbén mé shumé se 85.5% t& truallit, duke respektuar standardet pér
zhvillim t& qéndrueshém urban.

Fig.11 Plan sistemimi
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Fig. 13. Prerje D-D




Fig. 14. Prerje C-C
Fasada

Fasada e objektit €shté projektuar me njé estetiké té qgarté, modulare dhe té pastér, duke kombinuar
transparencén, hijet dhe materialitetin né funksion t& klim&s mesdhetare dhe ndérveprimit me
publikun.

e Materialet e fasadés pérfshijné:

o Beton t& ekspozuar pér pjesén bazamentale, g€ i jep struktur&s njé& ndjesi solide dhe
- 1€ géndrueshme. .

o Xham té gjeré dhe té tejdukshém né katet pérdhese dhe hapésirat publike, pér té
krijuar transparencé vizuale, pérfshirje dhe ndjesing e hapjes ndaj gytetit.
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krijojné njé& lojé€ hijesh dhe dritash, si dhe ndihmojné né kontrollin termik té fasadés.

« Fasada e kullés ka njé trajtim mé& grafik dhe simbolik. Ajo pérb&het nga njé skelet strukturor
i theksuar, q& krijon ritém vertikal dhe i jep struktur&s njé lehtési vizuale, pavargsisht
lartésis€. Dritaret vertikale ndjekin linjat e kullgs dhe orientojng& véshtrimin drejt pamjeve
panoramike.

o Ngjyra dhe tekstura jané t€ zbutura, neutrale dhe t& harmonizuara me mjedisin mesdhetar:
tone gri t& buté, nuanca t& ngrohta natyrore dhe tekstura t& papérpunuara q&€ pasqyrojné dritén

e forté t& jugut.
Fasada nuk &shté thjesht njé [€kuré estetike, por njé filtér funksional dhe klimatik, i menduar me

kujdes pér t€ optimizuar performancén energjetike té ndértesés, pér t&é siguruar ndrigim natyral t&
bollshém dhe pér t€ krijuar dialog midis brend€sisé dhe qytetit pérreth.
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Fig. 15. Perspektive e objekiit

Fig. 16. Perspektive e objektit

4.2 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit




Zhvillimi urban i projektuar pér Qendrén e Mikpritjes né Ksamil &shté bazuar né parime té
planifikimit t& géndrueshém dhe racionalizimit t& hapésirés urbane. Treguesit tekniké t& kétij
zhvillimi jang si mé& poshté:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4075.00 m?

Sipérfaqe e pérgjithshme e kufirit t& zhvillimit: 2838.00 m?
Sipérfage e zéné nga ndértesa (gjurma): 411.4 m?

Sipérfaqe e truallit e z€né nga struktura (projeksion): 1664 m?
Sipérfaqe e ndértuar mbi toké: 4407.4 m?

Sipérfaqe totale e ndértimit (mbi dhe nén toké): 8373.4 m?
Koeficienti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim (KSHN): 14.5%
Koeficienti i shfrytézimit pér rrugé dhe hapésira publike: 85.5%
Intensiteti i ndértimit: 1.55

Lartésia maksimale e strukturgs: 40.6 metra

Numri i kateve mbi toké: 3, 6 kate

Numri i kateve nén toké: 2 kate

Kéto tregues reflektojné njé balancé t&€ miré€ mes densitetit t& ndértimit dhe hap&sirés sé liré publike,
duke i dhéné ndértesés njé prani té forté né qytet pa e mbingarkuar mjedisin urban. Lartésia vertikale
e kullés krijon njé piké referimi té dallueshme, ndérsa shkall&t e jashtme dhe platformat panoramike
¢ béjné pérvojén hapésinore (€ vizitorit interaktive dhe t& paharrueshme.

Treguesit e zhvillimit jané llogaritur ne bazé té sipérfages sé kufirit t&€ zhvillimit.

TREGUESIT TEKNIK:

Pronat mbi t& cilat shtrihet ky zhvillim jané pronat nr. 5/842 dhe nr. 5/187 né zonén kadastrale
Z.K.2297.




5. Rregullat e Rrjeteve t€ Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t&€ infrastrukturave

Zhvillimi n& fjalé ndodhet brenda njé zone pér té cilén &shté pércaktuar njé rrjet infrastrukture
rrugore me karakter lokal dhe urban, n& p&rputhje me Planin e Pérgjithshém Vendor (PPV) né fuqi.
NEg kété zoné jané t& parashikuara:

o njé infrastrukturé rrugore lokale e kategorisé F, g€ shtrihet n& drejtimin lindor;

» si dhe infrastrukturé rrugore urbane dytésore e kategorisé E, me akse t€ orientuara ng
drejtimet veri dhe peréndim.

Sipas dokumentacionit rregullator t& planifikimit (neni 56 i Rregullores Vendore), rrjeti rrugor mund
t€ detajohet mé tej nga autoriteti vendor, pérmes planeve rrugore apo projekteve t€ detajuara
vendore, né pérputhje me legjislacionin né fugi. Deri né momentin aktual, nuk ekziston njé
instrument planifikimi i miratuar & t& specifikoj& mé tej rrjetin rrugor t& nivelit tretésor apo tercial
pér njésité strukturore qé pérfshihen né ké&té zhvillim, pértej akseve rrugore t& miratuara me PPV-ng
ekzistuese.

N& kété zoné &shté realizuar edhe ndérhyrja e miratuar né kuadér t& marréveshjes s& bashk&punimit
ndérmjet Bashkisé Sarandé dhe Fondit Shqiptar t& Zhvillimit (FSHZH), pér objektin “Rikualifikimi
urban i rrugéve Hasan Tahsini dhe Bilal Xhaferri, Ksamil, Bashkia Sarand&”, ¢ cila ésht& pérfunduar
dhe zbatuar né terren.




LEIE NDERTIMI PER OBJEKTIN: “FERY TINTEGRUAR URBAN | ZONAVE TURISTIKE TE KSAMILIT, QENDRA E MIKPRITIES™,
ME ZHVILLVES BASITKTA SARANDEL
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Fig. 17. Planvendosja e struktures




