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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté p&rcakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi pér objektin: Apart-
hotel 1-7 k né lindje dhe 1-9 k n& peréndim me 3 kate parkim néntok& me vendndodhje né
Sarandé, né& pronési te Timo Lapa dhe Nuredin Bello, me zhvillues shoggria "Klajdi-ndértim"
sh.p.k dhe Dritan Peci bazuar né:

e 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¢ 13.05.2015 té K&shillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit & territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor Sarandg, Bashkia Sarandé.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t& cilén paraqitet ky studim ndodhet né Sarandg, pérkatésisht né zonén kadastrale nr.
8642. Zona né studim paraqet njé interes t€ vecanté. Ajo pérbén njé pjesé integrale t€ zonés me
objekte t& periudhave t&€ ndryshme si dhe me zhvillime t& ndryshme funksionesh. Paraqitet si
nj€ zon& né& zhvillim me ndértime té reja dhe me njé potencial pér zhvillim me objekte banimi
dhe shérbimi. Pozicioni i objektit do t& jet& n& aférsi t& kalasé s& Lékursit njé largési prej 2.8
km .Sheshi i ndértimit ka njé sipérfage prej 826 m>.




Fig. 1 Vendndodhja e pronés.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisé Sarandé. Studimi

éshté komform rregullores dhe kritereve t& Planit t& Pérgjithshém Vendor, Nr.6 daté
28.12.2020.
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Fig. 2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés.

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

Duke u bazuar né rregulloren e planit t€ pérgjithshém vendor t€ Bashkisé Saradé, té miratuar
prané Ké&shillit Kombétar t&€ Territorit, me Nr. Vendimi 6, daté 28.1.2020, “Pé&r Miratimin e
Planit t€ Pérgjithshém Vendor, Bashkia Sarand&”, pér zoné&n e interesit, jané vler&suar dhe
respektuar kategorité e p&rdorimit t& tokés q& propozon plani.

ME poshté paragiten t& gjitha hartat nga Plani i P&rgjithshém Vendor i Bashkis# Sarandg, né t&
cilat mendohet se propozimi i projektit: “Objekt apart-hotel 1-7 kate me 3 kate parkim néntoké
me vendndodhje né Sarand&”, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté
funksional dhe n& p&rputhje me kérkesat e zhvillimit t& zon&s né t&€ ardhmen. Sheshi né studim
i pérket njésisé strukturore SA.UB.8.308.
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Fig. 4 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Sarandé.

A k; PN
fap” = P
o N (" ’:.{J_'
O w -
W < o
3 =
\ 2

\\‘/‘u!, T
SEKR



Fig. 5 Harta e rrietit rrugor té propozuar, ekstraktuar nga PPV Bashkia Sarandé.

Njésia Struktuore: SA.UB.8.308

Bashkia Sarandé
Njésia SA.UB.8.308
Sistemi UB_Urban
Kategori 1 A.Banim
Lartésia né kate 4
Lartésia n& Metra 14.5
BODWV: . JO
Intensitet 1.8
KSHT 50%
KSHR +5%

| KsHP 5%

Kufizime Ligore

Nuk &shté zon& e mbrojtur natyrore

Sipérfaqe (ha)

9.04

Nénkategori 1

A.3_Zona banimi me pérdorim miks

Pérdorime t& lejuara

S.2 Zoné Hotelesh/Shérbime Turistike:;

A.5 Zona me shtépi té dyta

| Pérdorime té ndaluara

1E_Industri Ekonomi

S.1_Dyqane,
Shérbime Personale, Qéndra Lokale multifunksionale;




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né t& cilén propozohet struktura &sht& njé zon& me destinacion rezidencial dhe turistik,
ku dominojné godinat e banimit apo komplekset rezidenciale me shérbime. Eshté prané Kalasé
s€ Lékursit dhe fare prang plazheve te detit Jon. N& kété kuptim, objekti i propozuar, éshté njé
moment strategjik pér konfigurimin dhe konsolidimin e zonés.

Sipérfagja pronés &shté 826 m?
Ndérkohé parcela kufizohet:

Jug: Objekt 4 kate, (Prong private).
Veri: Objekt 6 kate, (Proné private).
Lindje: Prong private.

Peréndim: Proné private.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti i propozuar shtrihet né 7 kate lartési, ku n& katin pérdhe zhvillohen ambjente shérbimi
dhe nukli shkallg ashensor, ndérsa né katet e tjera jané hapésira banimi. Objekti vjen duke u
shall€zuar ne katet e mésiperme dhe imiton nje shkemb masiv te shkallgzuar. Cdo kat pérmban
4-6 apartamente , 2+1 dhe 1+1 dhe garzoniere. Objekti ka akses pér n& parkim nga 3 rampa t&
ndryshme té cilat shfrytézojné pjerrésing e rrugés dhe zhvillohen n& 3 kate, duke krijuar 1 post
parkimi pér apartament si dhe postet ¢ nevojshme pér ambjentet e shébimit.

Fig. 6 Vizualizim i objektit.




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

Ky objekt &shté strategjik pér konfigurimin e zongs né karakterin e saj t&€ banimit dhe
shérbimeve. Struktura plotéson zonén duke respektuar kontekstin e vendndodhjes dhe né té
njéjtén kohé duke komunikuar me ambjentin pé&rreth. Mjetet e formés dhe materialit té
pérdorura né projekt realizojn& mé s& miri kété komunikim duke mundésuar leximin sé jashtmi
t€ destinacionit t€ objektit si dhe duke krijuar njé silueté mbresélénése né ambjentin rrethues.

Volumetria

Objekti ruan formén natyrore t& sheshit dhe, si njé masiv shkémbor, shkallézohet duke u
ngritur gradualisht nga posht& lart. Pamja magjepsése e detit Jon ofron njé pérvojé unike
vizuale, ku ¢do apartament &shté& projektuar me njé ballkon t& orientuar drejt horizontit blu,
duke e béré natyrén pjes¢ t&€ pérditshméris€. Parapetet alternohen né lartési, duke krijuar njé
ritém organik qé evokon shtresézimet e shkémbinjve, duke i dh&né arkitekturés njé ndjesi t&
thell€ natyraliteti dhe dinamizmi.

Fig. 7 Vizualizim i objektit.




Fasada

Fasada e objektit &shté e veshur me gur natyral, duke i dhé&né njé karakter autentik dhe njé

harmoni t& thellé me peizazhin bregdetar. Kati pérdhe do té vishet me njé shtresé rezine né
nuancén e gjelbér emerald, duke krijuar iluzionin se ky "shk&mb" &shté lagur butésisht nga
valét e detit, duke e lidhur arkitekturén me l&vizjen e natyrés pérreth.

Pjesa tjetér e objektit shfaqet si njé fasadé e lehté prej xhami, ¢ cila reflekton qgiellin dhe
dritén, ndérsa parapetet ¢ dala krijojné ritme hijézimi, duke i dhéné ndértesés nj& pamje
dinamike dhe njé lojé delikate mes drités dhe hijes.
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TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: 8642
Nr. pasurie 18/39,18/200

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES:
Veri: 0.8-2.4 m (2 kate), 2.7 m (3 kate), 3.1-4 m (4 kate), 3.4-5 m (5 kate),
3.8-5.9 m (6 kate) dhe 4.2-6.7 m pér objektin 7 kate nga kufiri i pronés.

Jug: 5.1-7.1m (2 kate), 5.5-7.6 m (3 kate), 5.9-8.3 m (4 kate), 6.3-8.9 m (5 kate),
6.7-9.6 m (6 kate) dhe 7.1-10.2 m pér objektin 7 kate nga kufiri i pronés.

Lindje: 4-4.2 m (2 kate), 4.3-4.6 m (3 kate), 4.7-4.9 m (4 kate), 5-5.2 m (5 kate),
5.4-5.6 m (6 kate) dhe 5.7-5.9 m pér objektin 7 kate nga kufiri i pronés.

Peréndim: 1.3-2.4 m (2 kate), 2-2.7 m (3 kate), 2.4-3.1 m (4 kate), 2.7-3.4 m (5 kate),
3.1-3.7 m (6 kate) dhe 3.5-4 m pé&r objektin 7 kate nga kufiri i pron&s.

DISTANCAT NGA OBJEKTET EKZISTUESE:
Veri: 20.2- 24 m nga volumi ekzistues 6 kate pér objektin 7 kate
Jug: 10.2-12 m nga volumi ekzistues 4 kate pér objektin 7 kate

DISTANCAT NGA AKSI RRUGES:

Veri: 9.7-10.4 m pér objektin 7 kate nga aksi i rrugés
Peréndim: 9.1-10 m pér objektin 7 kate nga aksi i rrugés
Lindje: 8.2 m pér objektin 7 kate nga aksi i rrugés




PLANI I SISTEMIMIT

Aksesi né parcelé krijohet nga veriu me shkall& dhe akses nga trotuare né lindje, dhe né krahun
Jjugor dhe peréndimor aksesohet parkimi. N& katin pérdhe krijohen hapésira rekreacioni dhe
géndrimi, ku gjithashtu ndodhet dhe nje pishiné g€ mund té pérdoret nga pérdoruesit e objektit
dhe mé gjeré.N& katet e parkimit ballkonet zig -zag marin rolin e vazove té cilat do te mbushem
me gjelbérim kryesisht vendas.

Fig. 9 Vizualizim i objektit.




PARKIMI NENTOKESOR

Objekti pérfshin 3 kate parkimi me 42 vende, té cilat aksesohen nga rampa té ndryshme, i cili
strehon postet e parkimeve t& nevojshme pér apartamentet dhe pér hapésirat e shérbimeve, si
dhe ambjente teknike dhe depo.

VI.NENTOKA (KATET E PARKIMIT)

Parkimi realizohet me tre kate nén nivelin 0, ku secili kat aksesohet nga jashte duke
shfrytezuar késhtu pjerrésine rrugés .

Kati -1 ka njé sipérfaqe prej 546.7m? total, ku 376.86 m? jan& nén toké dhe 169.9 m? mbi
toké. Aksesohet me rampé t& jashtme né pjesén lindore t& objektit, me njé gjatési 24.13 m dhe
pjerrési 11.4%.
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Fig 10 Plani i katit -1 ¢ objektit




Kati -2 ka njé sipérfaqe prej 677 m” total, ku 456.5 m? jan& nén toké dhe 220.5 m”> mbi tokg.
Aksesohet me rampé pjesérisht t& jashtme né pjesén peréndimore t€ objektit, me njé gjatési
14.5 m dhe pjerrési 18%.

Vende parkimi -16

Fig 11 Plani i katit -2 (& objektit

Kati -3 ka njé sipérfaqe prej 677 m? total, ku 456.5 m” jan& nén toké dhe 220.5 m? mbi toké.
Aksesohet me rampg pjesérisht te jashtme ne pjesen perendimore te objektit, me nje gjatési 7
m dhe pjerrési 17.8%.

Vende parkimi -18
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Fig. 12 Pluni i katit -3 & abjektit




KATET E BANIMIT

Objekti n& katin pérdhe ka njé sipérfaqe prej 357 m?, ku zhvillohen hyrja ne objekt me nje holl
pritje , bar dhe 1 grup shkallé-ashensor dhe me akses pér né banim. Hyrjet pér né€ parkim jane
3 kati -1e ka hyrjen né anén lindore té objektit me rampe te jashtme , ndersa kati -2 dhe -3 ne
pjesen perendimore. Hyrejet ne objet do ete jene gjithesej 3 ; hyraja 1 ka akses direkt nga niveli
i trotuarit , hyrja 2 akses nga trotuari me 3 kembe-shaklle dhe hyrja 3 me shkalle , te cailat jane
dhe nje nga elementet arkitektonike me te forta te projektit . Aksesi per personat me aftesi te
kufizuara do te realizohet nga hyrja 1, e cila eshte me e favorshmja per shkak te relievit. Kati
perdhe do te jete i pajisur me hapesira si bar- kafe , hapesira shplodhese , pishine , hapesira
ndihmese per pishinen si dhe hapesiara te gjelbera. per te aksesuar katet e mesiperme aksesohet
shkalle- ashensor nga hyrja lindore.
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Fig.13 Plani i katit pérdhe i objektit




Né katin +1 zhvillohen 8 apartamente te tipologjive kv , 7 apartamente jane 1+1dhe 1
apartament 2+1. Kati +1 ka siperfage me ballkone 600.67 m?2 dhe nje siperfage 473.39 m?

pa ballkone .

Fig.14 Plani i katit +1 18 objektit

Né katin +2 zhvillohen 8 apartamente te tipologijive kv , 7 apartamente jane 1+1dhe 1
apartament 2+1. Kati +2 ka siperfage me ballkone 564.96m2.dhe nje siperfage 432.25 m?

pa ballkone .
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Fig.15 Plani i katit +2 1€ objelkdtif




Né katin +3 zhvillohen 8 apartamente te tipologjive ku , 7 apartamente jane 1+1dhe 1

apartament 2+1. Kati +3 ka siperfage me ballkone 527.70 m2dhe nje siperfage 393.12 m?
pa ballkone.

Fig.16 Plani i katit +3 1& objektit

Né katin +4 zhvillohen é apartamente te tipologjive ku , 5 apartamente jane 1+1dhe 1

apartament 2+1. Kati +4 ka siperfage me ballkone 485.67 m2dhe nje siperfage 356 m? pa
ballkone.

Fig.17 Plani i katit -+4 1& objektit




Né katin +5 zhvillohen é apartamente te tipologjive ku , 5 apartamente jane 1+1dhe 1
apartament garzoniere. Kati +5 ka siperfage me ballkone 451.1m2dhe nje siperfage 320.9
m2 pa ballkone.

Fig.18 Plani i katit +5 1& objekfit

Né katin +6 zhvillohen 5 apartamente te tipologjive ku , 4 apartamente jone 1+1dhe 1
apartament 2+1. Kati +6 ka siperfage me ballkone 427.53 m2dhe nje siperfage 287.62 m?
pa ballkone.
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Fig.19 Plani i katit +6 1& objektit

2+1 dhe 35 aparatment e1+1.




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma):
Sipérfage e pérgjithshme mbi toké& me ballko
Sipérfaqe e pérgjithshme mbi toké pa ballkone:
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Sipérfaqe e pérgjithshme e ballkoneve:
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndér

Koefigenti i shfrytézimit &€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

Intensiteti i ndértimit;

Lartésia maksimale e strukturgs nga niveli i kuotés s& sistemimit:

Numri i kateve mbi tokg:
Numri i kateve nén toké:

826m:

357 m?
4025.53 m?
3231.17 m?
1289 m?
794.36 m?
43%

8.3%

3.9
26.48m
1/2/3/4/5/6/7 Kate
3 Kate




e

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jané brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi
normal t& kémbésoréve dhe pér t& siguruar akses né raste emergjencash.

Fig. 19 Plansistemimi.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Aksesueshméria né prone me infrastrukturén rrugore do t& arrihet nga rruga ekzistuese né
krahun verior, lindor dhe perendimor t& parcelés.




