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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vegant& pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s&é Ndértimit pér objektin:
“STRUKTURE TURISTIKE, ME 1, 2, 3, 4 DHE 5 KATE, ME 5 KATE NENTOKE NE
RRUGEN "SARANDE -BUTRINTI", NE SARANDE” ME ZHVILLUES Znj. "KAROLINA
JANINA PF", bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

o Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Keéshillit té Ministrave “Pér miratimin e rregullores sé
zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

o Vendimin Nr. 31, daté 24.08.2017, "Pér miratimin e rishikimit t¢ Planit té Pérgjithshém
Vendor, Bashkia Sarandé, té miratuar me vendimin nr.3, daté 16.10.2017 té Késhillit Kombétar
té Territorit, i ndryshuar”.

1.2. Pershkrimi i zonés sé studiuar

Trualli né t& cilin do t& zhvillohet objekti, z& njé sipérfage prej 410.7 m?. Objekti q€ parashikohet t&
ndértohet do te jeté Strukturé turistike me 1, 4 dhe 5 kate, me pesé kate néntoké dhe me pishing, né
rrugén “Butrinti”, Sarandg.

Ky objekt vjen si njé investim cilésor né zoné qé sjell njé zhvillim social —ekonomik. Ndérthurja e banimit
me funksionet e shérbimeve do t€ sjellé gjalléri né zone. Kontributi pér hapésira publike brenda zonés do
té realizohet népérmjet hapésirave t€ gjelbérta, t& trajtuara me gjelbérim t& ulét dhe pemé t& larta pér
hijézimin e hapésirave si dhe hapésirave recreative. Kontributi pér hapésira publike brenda zonés do t&
realizohet népérmjet hapésirave té gjelbérta, té trajtuar me gjelbérim t& ulét dhe pemé t& larta pér hijézimin
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2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

Trualli n& t& cilin &shté hartuar projekti pér stukture turistike dhe goding banimi, bazohet né Planin
e Pergjithshem Vendor t€ njésisé strukturore SA.UB.8.32, i miratuar nga Bashkia Sarande.

Njésia SA.UB.8.32 ndodhet né pjesén Perendimore t& qytetit t&€ Sarandé&s, buze detit Jon, ne Lindje
kufizohet me rrugén “Butrinti dhe né drejtimet e tjera nga objekte banimi dhe struktura turistike.
Njésia strukturore SA.UB.8.32 &shté nj& zon€ me pérdorim sherbime dhe banim.

Fig. 1. Pozicionimi I zones ne lidhje me qytetin
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Studimi i miratuar nga Bashkia Sarand€ paraget njollén e objektit dhe parametrat zhvillimorég t&
zonés. Plani i pérgjithshém vendor ka intesitetin 2.5, ksht 50% dhe lejon 5 kate.

Fig. 2. Plani i kufirit té pronés né njésiné strukturore SA.UB.8.32
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3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Terreni né té cilin ndodhet prona shtrihet prang rrugés kryesore Butrinti. Relievi né zonén e objektit
té parashikuar ka pjerrési t&€ konsiderueshme né drejtim t& detit.

Fig. 3. Plani i rilevimit topografik té parcelave.




Prona né shqyrtim ndodhen né€ zonén kadastrale me nr. 8642. Kjo pron€ zotérohet me certifikaté
pronésie "ALBA CERAMICA N" SHPK. Mg poshté paragqitet parcela me Nr. pasurie: 18/388.
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MEé posht€ jané paraqitur fotografi qé tregojné gjendjen ekzistuese.
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zhvillim.

Fig. 5. Pamje 1é gjendjes ekzistuese 1é pronave pér

Fig. 6. Pamyje té gjendjes ekzistuese té pronave pér zhvillim.




4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

NE drejtim t€ vijés bregdetare, volumi i ndértesés &shté konceptuar si njé strukturé e integruar me
topografiné ekzistuese, duke ndjekur me kujdes pjerrésing natyrore t¢ terrenit. Organizimi i kateve
ndodh né ményré t&€ shkallézuar, duke minimizuar ndikimin vizual n€ peizazh dhe duke i dhéné
ndértesés karakterin e njé objekti t&€ vendosur me kujdes né terren, e jo t€ imponuar mbi t&. Ky
adaptim me pjerrésing reflektohet jo vetém né& prerjen vertikale, por edhe né planimetri, duke
krijuar njé gjuhé& arkitekturore qé& ndérthuret natyrshém me gjeometring e sitit.

Cdo nivel &shté projektuar né ményré qé té€ ndjeké rrafshin e tij natyror sipas cdo niveli. N& t&
njé&jtén kohg, tarracat e gjelbra t&€ integruara né ¢do kat kontribuojné né perceptimin vizual t€ saj si
pjesé€ e natyrshme e kodrings.

Gjelbérimi shérben si njé element qé zbut linjat e ndértimit dhe promovon biodiversitetin lokal.
Kjo qasje projektimi ndjek parimet e arkitekturés sé¢ géndrueshme dhe t€ ndjeshme ndaj kontekstit,
duke synuar krijimin e nj& ndértese q€ bashkéjeton me peizazhin pérreth, dhe jo qé e sfidon até.

Fig. 7. Fotomontazh i objektit per te treguar shkallezimin e kateve




Fig. 8. Prerje konceptuale

Strukturé turistike — Funksioni hotel

Struktura turistike do t& funksionojé si hotel, dhe do t& keté ndérthurje t€ hotelerisé me shérbimet.

NE& katin pé&rdhe (0), do t& pozicionohen hapésira shérbimi (Lounge Bar, Recepsioni, et].). Né katet
e sipérme, pérkatésisht né katin e paré (1), katin e dyté (2) katin e treté (3), dhe katin e katért (4),
jané& pozicionuar hapésirat e hotelerisé. Parashikohet t& projektohen 31 dhoma si pjese e hotelit, te
nivelit standart dhe delux. Né funksion t& kétyre hapésirave, jan& propozuar 5 kate parkimi te
pjesshém néntokésor, i cili pérmban 24 vende parkimi pér banorét dhe pér turistét g€ do t&
akomodohen né& hotel si dhe pér shérbimet q& ofrohen.

Hyrja pér né parkim propozohet té jeté nga rruga kryesore “Sarande-Butrint”, né fasadén lindore me
njé pjerrési 17.6%. Objekti ka dy grupe shkallé-ashensor g€ mundésojné garkullimin vertikal, si n&
katet sipér tokés dhe né katet néntok&. Qarkullimi vertikal | automjeteve ne katet e parkimit nentoke
do te realizohet nepermjen ashensorit te makinave. Cdo shkallé mundéson aksesin né katin -1 nga

Kati perdne per ne ambientet e parkimit. 1€ gjitha hapesirat e banimit jane projektuar sipas normave
t& projektimit t& banesave dhe t& legjislacionit n& fuqi.

Referuar pozicionimit t& gjurmes né raport me kufijté e prongs, mundésia pér hapésira rekreative
krijohet né krahun Peréndimor dhe Lindor t& saj. Me distanca q&¢ mundésojné njé diellézim t€ miré
t& sheshit, né kété hapésiré organizohen njé séré aktivitetesh, qé pérfshijné gjelbérimin rreth objektit,
zonén ¢ pishinés me ¢adra. N€ pjesén e jashtme &shté projektuar edhe njé verandg, e cila I shérben
restorantit dhe barit. N& zoné propozohet gjelbérimi: i ulét dhe i lartg, i cili me pasazhet e kalimit
krijon nj& hapésiré piktoreske g& ndikon pozitivisht né psikologjingé e banoréve. Secili zonim
evidentohet nga detajet ¢ shtrimit t& cilat synojné té pérshtaten me funksionet e propozuara, hapésira
e pishinés, t& ngrénies dhe hapésirat pér géndrim. Hapésira rreth pishinés &shté e shtruar me pllaké.
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Fig. 7. Plani i sistemimit
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Megenése volumetria &shté konceptuar e tillé q& t& keté shkallézime t& kateve pér t€ ndjekur
pjerrésine e terrenit, objekti perceptohet me dy nivele sistemimi: nj€ sistemim né kuotén 0.00m dhe
tjetri né kuotén -20.50m. Kjo, edhe pér t& krijuar njé thyerje vizuale t& objektit. Niveli i sistemimit
t& kuotés 0.00m ka akses direkt nga rruga kryesore, pra né kété kat jan& ambjentet e recepsionit,
zongs s€ pritjes apo barit. Ndérsa népérmjet katit t€ poshtém t&€ sistemimit, pra t€ kuotés -20.50m,
mund t& aksesohet pishina e jashtme.
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Fig. 8. Plani i katit tip per katet mbi nivelin =0.00

Fig. 9. Plani i katit tip pér katet nén nivelin +0.00)




Fig. 10. Prerje
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4.2. Pamja e Jashtme e Godinave/Trajtimi i Fasadave/Rifiniturave

Pérsa i pérket aspektit estetik, si material mbizotérues jané pllakat e gurit, duke ruajtur ké&shtu paletén
e ngjyrave dhe identitetin e zon&s. Materialet dhe koncepti me t€ cilin &shtg projektuar objekti, Eshté
reflektim i materialeve inovative t& kohés dhe dialogut mes godinés dhe ambjentit pérreth. Ne nje
terren te ashper, me nje pjerresi te konsiderueshme qe eshte dhe karakteristike e relievit te Sarandes,
objekti synon te kete impakt sa mé vogél vizual né natyré. Shtrirja ¢ tij né tarraca, te cilat
shkallezohen drejt detit, integrohet natyrshém me terrenin ekzistues, maksimalizon né t& njéjtén
koh& pamjet pér t€ gjitha katet si dhe krijon tarraca t€ shfrytézueshme nga pérdoruesit. Tarracat,
jané nj€ nga elementet arkitektonike mé t& preferuara t& kultures tong, si karakteristike e arkitekturés
mesdhetare. Volumetria e objektit thyhet n€ pjesén e sipérme duke u ndryshuar material dhe gjuh&
arkitektonike.

Fig. 12. Pamje 3-dimensionale e
objekit t¢ propozuar,

Fig. 13. Pamje 3-dimensionale
e objekit té propozuar.
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4.3. Pércaktimi i treguesve pér zhvillimin e projekt-propozimit.

Objekti respekton koefigientet dhe parametrat e pércaktuara né Planin e Pergjithshem Vendor te
Sarandes, duke pasur késhtu njé koefigient shfrytézimi 59% dhe intensitet 2.4. Objekti né pronén
me sipérfage bruto 410.7 m?, ka njé sipérfaqge t& ndértimit mbi toké prej 976 m>. Katet néntoké
arrijné njé sipérfage prej 1070 m?> me 16 poste parkimi.

ME t& detajuara kéto parametra jané paraqgitur mé poshté:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit 410.7 m*
Sipérfage e truallit e z&€né& nga struktura 237 m?

Sipérfage ndértimi néntoké 1070 m?
Sipérfage ndértimi mbitoké 976 m*
Sipérfage ndértimi totale 2046 m?
Koefigienti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim 58%
Intensiteti i ndértimit 2.4
Numri i parkimeve nén toké 12 poste parkimi
Numér dhomash hoteli 17 njési
Numri i kateve mbitoké 1K, 2K, 3K, 4K, 5K
Numri i kateve néntoké SK

Lartgsia max. e objektit 19.5m




; Siperfaqe Sip. Sip.
ki R Ndertimi Mbitoke Nentoke
4 +16.00 86.00 86.00 0.00
3 +12.50 88.00 88.00 0.00
2 +9.00 133.00 133.00 0.00
1 1550 142.00 142.00 0.00
0 =0.00 156.00 156.00 0.00
-1 -5.50 273.00 59.00 214.00
-2 -9.00 282.00 68.00 214.00
-3 -12.50 291.00 77.00 214.00
-4 -16.00 300.00 86.00 214.00
-3 -20.50 295.00 81.00 214.00

Sip.Mbitoke 976.00
Sip.Nentoke 1070.00
Siperfage Totale 2046.00
Sip Ballkone 156.00
Sip Gjelberim 47.00

4.4. Gjelbérimi

Sheshi ndodhet né njé zoné urbane dhe késisoj gjelbérimin mund ta gjejmé vetém pergjaté rrugés.
Ballkonet e objektit t& propozuar jané t& gjelbéruara, kjo pér t& t& shtuar prezencen e gjelberimit ng
zon& por edhe pér ti dhén& mé shumé vleré né aspektin estetik. Gjithashtu, né sistemim jang
konceptuar disa zona t& ndryshme t& gjelbé&ruara té cilat ndérthuren me godinén.

Pér shkak t& hapésirés s& ngushtg, parkimi €shté i mundur vetém népérmjet ashensorit t& makinave,

ku jan€ maksimizuar vendet ¢ parkimit pavarésisht hapsirés s¢ limituar.




5. RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTUKTURES

5.1. Kondicionet urbane

Prona shtrihet pérgjaté rrugés Butrinti, prandaj ka akses t& drejtpérdre;jté nga kjo rrugé. Rruga éshté
me dy sense kalimi, dhe &shté nj& nga akset mé t& réndésishme t& qytetit t& Sarandés. Ky aks rrugor
&shté i asfaltuar, n€ gjendje t& miré, me trotuare ng t& dy nga krahét.

Fig. 14. Plani I Vendosjes se objektit




