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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme & Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
Leje zhvillimi pér objektin:"Ksamil seaside resort and residential, the mirrors,me vendodhje
né bashking sarandé, né pronén e Iliriana Demiraj, me zhvillues Premium Finance Invest.
I gjithé procesi bazohet né& kuadrin ligjor si vijon:
= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit”
(i ndryshuar).
=  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t&¢ Ministrave “Pé&r Miratimin
€ Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit” (i ndryshuar).
= Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Sarandé, miratuar me Vendim nr.3 daté

16.10.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit, zbardhur mé daté 19.03.2018.

1.2Pérshkrim i zonés sé studiuar

Hapésira né t& cilén do t& ndértohet objekti i ri "Ksamil seaside resort and residential, the
mirrors”, me vendodhje né bashkiné Sarandé, né pronén e Iliriana Demiraj, me zhvillues
Premium Finance Invest, ndodhet né zonén kadastrale nr.2297, me numér pasurie 1/1305 me
sipérfage 139291m?, njésia administrative Ksamil, Bashkia Sarandé.

Sipérfaqja e pérgjithshme e truallit &shté 139291 m? ndérsa sipérfaqja e truallit né zhvillim
gsht 118824 m?, nga té cilat 15731 m? do t& shfrytézohen nga struktura, sipérfaqja e zéné nga
struktura pér total ndértim mbi toké &shté 32623 m? , me njé koefigient shfrytézimi té truallit
pér ndértim prej 13.2%.

Fig.1 Vendodhja e zonés




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Sarandé
2.1. Fragmente té hartave té PPV-sé pér zonén né zhvillim

Referuar Planit t€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Sarandg, té miratuar prané Késhillit
Kombétar t&€ Territorit, me Vendimin Nr. 3 ; Daté, 16.10.2017, dhe Dokumenti i Korrigjimit te
PPV Sarande - Vendim Nr.3, date 27.07.2022, parcela ku propozohet ndértimi i godings "
Ksamil seaside resort and residential, the mirrors,me vendodhje né bashking Sarandg, né
pronén e Iliriana Demiraj, me zhvillues Premium Finance Invest, gjendet né hapésirén e
konturuar, n& njésiné strukturore KS.N.131; KS.N.243; KS.N.16 ; KS.N.422 ; KS.N.245 ;
KS.UB.1.246 : KS.UB.1.162 ; KS.N.420 ; KS.N.14 ; KS.UB.1.163 ; KS.N.421.

Plani i Pérgjithshém Vendor
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Fig.2 Fragment i hartés sé Njésive Strukturore t¢ Qytetit Sarandé — pérfshiré Njésité KS.N.131; KS.N.243;
KS.N.16; KS.N422; KS.N.245; KS.UB.1.246 ; KS.UB.1.162 ; KSN.420 ; KS.N.14 ; KS.UB.1.163 ;
KS.N.421.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Projekti i propozuar pér tu zhvilluar, ndodhet né zonén e Ksamilit buzé detit Jon. Mé& konkretisht
projekti KSAMIL SEASIDE RESORTS & RESIDENTIAL, THE MIRRORS, shtrihet saktésisht
n€ Plazhin e Pasqyrave, mes gjelb&rimit natyral t& zonés i cili &shté njé nga vendet mé t& bukura dhe
t€ vecanta pér gjiret, ujin, klimén dhe jodin e detit. Zona pérben njé nga pasurité natyrore mé té
pasura n€ vendin tong, duke pérber& njé nga perlat e natyrés shqiptare, me plazhe té pastér e té
virgjér, me vijé bregdetare té larmishme me gjire, kepa, e shkémbinj interesante, me monumente
kulture. Zona &shté e lidhur me rrugg detare nga Greqia dhe Italia, pra njé piké mjaft e réndésishme
pér zhvillimin ¢ njé turizmi elitar. Bazuar né topografiné e tokés, éshté i pérshtatshém pér ¢do 1loj
zhvillimi t& pasurive t& paluajtshme, duke pérfshiré komponentét turistiké dhe rezidencialg, me
masa t€ pérshtatshme t&€ kontrollit né vend té zbatuara. Vendndodhja, madhésia, forma dhe
karakteristikat e vendit sigurojné mundésing pér t& zhvilluar nj& resort unik, t& pavarur dhe t&
profilit t& larté.

Territori ku shtrihet projekt-propozimi p&rbéhet nga njé reliev kryesisht kodrinor, i cili krijon disa
lugina t€ vogla q& derdhen drejt bregdetit. Pjesa jugore e zonés né studim ka njé topografi

disi me (€ drejt dhe t& shtriré sesa pjesa veriore e tij. Lartésia maksimale mbi nivelin e detit shkon
deri n€ 120 m, ndérkoh& qé mesatarisht porpozimi pér zhvillim shtrihet mesatarisht né kuotén 70 m
mbi nivelin e detit dhe strukturat akomoduese hoteliere zbresin deri ne breg pér vet natyrén e
funksionimit t€ tyre.

Veri: Pasuria nr 1/1306
Jug: Pasuria nr 1/1315
Lindje: Prone shteterore
Peréndim: Det

Qender: Pasuaria nr 1/207
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Fig.3 Rilevimi topografik i giéndjes ekzistuse




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Vendndodhja, madhésia, forma dhe karakteristikat e vendit sigurojné mundésin€ pér t€ zhvilluar njé
resort unik, t& pavarur dhe t€ profilit t€ lart€.Nisur nga ky fakt dhe nga nevoja e zonés pér zhvillim
dhe pérmirésim cilésor t€ sektorit t€ turizmit, lind nevoja pér propozimin e njé projekiti t€ ri
KSAMIL SEASIDE RESORTS & RESIDENTIAL, THE MIRRORS pér nxitjen e zhvillimit té
kétij sektori né zoné. Zhvillimi i kétij projekti gjen nj& shtrirje té gjeré né territor. Besojmé fort se
ky projekt do té sjellé njé tjetér standard turistik jo vetém pér zonén, por gjithé Shqipériné. Kjo pér
arsye sepse projekti vendos theksin né krijimin e ambienteve té shéndetshme si nga piképamja
komunitare ashtu dhe nga piképamja arkitektonike, duke u integruar sa mé shumé me natyrén dhe
shpirtin e vendit. Projekti i propozuar synon té integrojmé vlerat lokale dhe traditat vendase me
zhvillimin e turizmit elitar, duke promovuar dhe identitetin unik shqiptar né tregun turistik rajonal. I
gjithé skenari i propozuar pér t’u zhvilluar né kété projekt hedh baza t€ forta pér njé zhvillim t&
géndrueshém duke ulur ndikimin dhe pasojat né natyré duke pérdorur energjiné diellore dhe duke
rritur eficencén energjetike, duke patur nj€kohésisht elasticitet né shérbim, duke ndihmuar né
punésimin e komunitetit dhe né vitalitetin ekonomik té zonés, dhe duke premtuar zgjatjen e sezonit
dhe ofrimit té shérbimeve né kété zoné té vendit.

Pér projektimin arkitektonik dhe pozicionin e objekteve té propozuar né funksion t€ zhvillimit t&
qéndrueshém né zoné, jané kryer njé seri konsultimesh e diskutimesh midis pérfagésuesve t€ grupit
té punés té pérbéré prej arkitekté, inxhinieré ndértimi dhe mjedisi, té cilét kané pérpiluar ndryshimet
¢ mundshme, bazuar né funksionalitet dhe nevojat, duke marré né konsideraté zvogélimin e
ndikimeve né€ mjedis sa mé shumeé té jeté e mundur dhe rritjen e pérfitimeve sociale.

PLANL I VENDOSIES SE OBIEETIT FER LEJE ZHYILLIMI PER "ESAMLL SEASIDE RESOR T AND RESIDENTIAL. THE MIRRORS,
ME VENDODIUE KE BASHKINE SARANDE, NE PRONEN E ILIRIANA DEMIRAJ, ME ZHVILLUES PREMIUM FINANCE INVEST '
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Hoteli

Hoteli &sht& i mbéshtjellg si nj& copé pélhure né ané t& kodrés. Hoteli éshté i organizuara né disa
kate duke filluar nga baza e kodrés, deri né majé dhe né hyrje t& hotelit. Qéndrimi né tarracé té
duket sikur po géndron né njé mal t€ gjelbér me jeté. Njé kodér e cila t& siguron q& dhomat dhe
hapésirat komunale t€ kené pamje t& lira dhe t& térheqése.

Tipet e ndryshme t& dhomave dhe e funksioneve komunale kijojné shuméllojshméri emocionuese
dhe madhésie njerézore.
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Né nivelin e katit 0 objekti ka 4 ambiente sherbimi ku secila ka verandé private me pamje nga
deti dhe ambientet teknike ,gjithashtu hapesire per parkim. Aksesi béhet pérmes njé korridori
gjatésor né€ formén e galerisé.
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Figura 6. Plani i katit 0

N& nivelin e katit +1 ofron& ambiente sherbimi me hapsirat pérkatse , 5 dhoma ¢i
ka verandé€ private me pamje nga deti dhe njé hapesire e l1éne nga zona e parkim.
pérmes njé korridori gjatésor ng& formén e galerisé.

¢ gl
S ™ R 3T
2 '_|_'\Il'?| \
7 i Tl o S | b,
S| 0 T
‘o
o o O T |
v JEF 1B |
M- - M._...F P u A A = -
5 _.:-‘ _\ “.l ’.T L 1..' i \ . !'-1'_
4 T I | | I
{ - -~ ¢
x Ba B c :
T = s e SIS
% - % B & 3 5 5 -
- b B Bl T 1 ] | e
- \"'.. o .J. =T L ¥ T TR i
| . W | I S £l 1
“'_i"l" L;‘___Ir._; s o 0 T | |
N |I | 5] 1 % - = sl <)
|
S X g T IE’ @ !
] ]
x T a0 T =
| =+ - L Y
22 T 1 ] julls | i
prg e Tl ER= e
i 1 . 1 1 B | /
= l = Cw ‘*.- ¥
E - im0 R o [ ENT
S ] B =
i X e e
x ot =
g 'y

Figura 7. Plani i katit +1
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Figura 8. Prerje skematike e hotelit
Vila e Hotelit

Vilat jané pozicionuar né bazén e hotelit dhe jané objektet mé t&é vogla nga koncepti i ndérthyrjes sé
cative.Ato jang si pjeséza t€ hotelit té cilat jané shképutur dhe shpérndaré midis peméve. Duke qené
afér me detin, Vilat e hotelit shijojné njé lidhje direkte me ujin dhe pamjet e mahnitshme.

Vila e Hotelit Tipi Al

Vila e hotelit jané t&€ ndara ne dy kate dhe &shté i ndaré nga ana funksionale né 3 dhoma gjumi , 3
tualete, 1 ambient ndenje, kuzhine, sallon,depo si dhe verandé me pishing.

Né nivelin e katit 0 ka 2 dhoma ¢ift ku secila ka tualetet dhe garderobén , dhomat lidhen me njéra -
tjetrén pé€rmes ambientit (& ndenjés - Vila pérfshing njé pjese q¢ do zhfrytézohet pér depo dhe njeé
verandé private me pishing. T¢€ gjitha dhomat jang organizuar si oborre t& hapura.




Figura 9. Plani i katit 0

Né nivelin e katit +1 ka | dhoma ¢ift me ambiente tualeti dhe garderobe si dhe verandé private me
pamje nga deti. Dhoma &shté organizuar si oborr i hapura.
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Figura 10. Plani i katit +1
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Figura 11. Prerje skematike Vilat e hotelit
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Vilat Private

Objektet jané projektuar né 2 kate me hyrjen kryesore e cila ndodhet né fasadén e pasme né nivelin
0 me akses direkt nga rruga pér banorét.

Niveli 0 pérfshin 2 dhoma gjumi me nga nje tualet secila dhe ballkone, gjithashtu perfshin dhe
shkallet per tek kati i poshtem -1 ku jane dhomat e dites, kuzhina salloni tualete dhe ambienti i
pishines dhe kohes se lire.Vilat ofrojné hapésira t€ bollshme dhe t& miré organizuara.

Parkimi &shté llogaritur pér minimumi 2 vendparkime gjithsej per secilen vile. Té dyja tipet e vilave
Jjan€ variant i tipit t€ oborrit t& hapur, duke ofruar larmishméri né madhési dhe hapje.

Vila Tipi A Ka 25 njési, t€ organizuara né 2 kate ndértimi dhe &shté i ndaré nga ana funksionale né&
2 dhoma gjumi , 3 tualete, 2 ambient ndenje ,kuzhing 2 ballkone si dhe pishiné.

Né nivelin e katit +1 ka 2 dhoma ¢ift ku secila ka tualetet dhe garderobén , dhomat lidhen me njéra
-tjetrén pérmes ambientit t& ndenjés .Vila pérfshiné njé pjese qé€ do zhfrytézohet pér depo dhe njé
verandé private pamje nga deti. T€ gjitha dhomat jané organizuar si oborre t& hapura.

Figura 12. Plani i katit +1
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N&é nivelin e katit 0 &sht€ i organizuar si ambient i hapur ndénjeje me hapsira tualeti dhe kuzhine
si dhe verandé private me pishing.

Figura 13. Plani i katit 0

Figura 14. Prerja skematike Vila tip A
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Vila Tipi B ka 21 njési, t€ organizuara né 2 kate ndértimi dhe &shtg i ndaré nga ana funksionale né
3 dhoma gjumi , 4 tualete, 2 ambient ndenje, kuzhing,2 ballkone si dhe pishiné.

Né nivelin e katit +1 ka 2 dhoma cift ku secila ka tualetet dhe garderobén , dhomat lidhen me njéra
-tjetrén pérmes ambientit t& hyrjes .Vila pérfshiné njé verandé private me pamje nga deti. T€ gjitha
dhomat jané organizuar si oborre t& hapura.

14



Né nivelin e katit 0 ka | dhom ¢ift me tualetet ,garderoben dhe ambientin e ndenjés
.kuzhines.Vila pérfshiné njé pjese qé do zhfrytézohet pér depo dhe njé verandé private me pishiné.
Té gjitha dhomat jang organizuar si oborre té hapura.
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Figura 16. Plani i katit 0
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Figura 17. Prerja skematike Vila tip B

Beach Bar

Baret e bregdetit formojné njé rrjet pérgjaté detit, ulur né shkémbinjté e detit. Ato jang t& lidhura me
njé shteg peisazhi pérgjaté gjithé bregdetit, duke lidhur plazhe té ndryshme.Baret e plazhit jang té
hapura plotésisht drejt detit dhe eksperinca qé pérjeton duket sikur je né njé kuverté anijesh.

Struktura Eshté e ndaré né 1 ambient recepsioni, bar, njé sallé, kuzhing si dhe zonén e tualeteve.
Gjithashtu nga 2 pishina t& jashtme né shérbim té& objektit, por dhe zonés pérreth.

Figura 18. Plani i katit 0 gIOHS >



Figura 19. Prerja skematike e bar-restorantit

4.2Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave

Pérzgjedhja e materialeve &shté béré duke pasur parasysh kontekstin pérreth si dhe té pasurit njé
impakt sa m& minimal né zoné& pé&r ti 1éné sa mé shumé hapésiré gjelbérimit dhe natyrés pérreth.
-Nj& plan i thjesht dhe fleksib&l — t& gjitha dhomat jané t& hapura drejt oborrit te jashtem.

-Cdo vilé &shté gjysmé e zhytur né tok& me akses nga lart, duke 1€n& pamjen a papenguar
-Fasadat jané menduar t& vishen me mure guri dhe verandat me gjelberim ge te ofroje nje privatesi
te plote. dhe me pjese te caktuara gjatesore me veshje druri. Vetratat e xhamit, t& cilat z&né njé

pérqindje t€ konsiderueshme né fasadat e objektit do t& jen& dopio, me gas argon midis dy xhamave
pér & rritur komfortin dhe efikasitetin e energjisé né ambjentet e brendshme. Kjo zgjedhje ka si

trsameté
vogél né zoné. _
-Oborri &shté 1 hapur drejt pamjes — 1 mbrojtur nga erérat e forta té bregdetit t& Ksamilit dhe i
hijézuar.
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Fig.20 Pamje perspektive e ho

Fig.21 Pamje perspektive e vilave




Fig.22 Pamje perspektive e vilave

Fig.23 Pamje e Recepsionit
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TREGUESIT E ZHVILLIMIT: FAZA 1
Sipérfagja e truallit né zhvillim 92469 m?

Sipérfaqja e ndértimit mbi toké 15700 m?

Sipérfage e zéné nga struktura (kati 0) 5535 m?
Sipérfaqja totale e ndértimit: 15700 m?

Koefigienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim 5.9 %
Intensiteti i ndértimit: 0.16

Lart&sia e objektit: 6.8 m

Numri i kateve mbi toké: 1,2 Kat

Numri i kateve nén toké: 0 Kat

TREGUESIT E ZHVILLIMIT: FAZA 2
Sipérfaqja e truallit n€ zhvillim 26355 m?

Sipérfagja e ndértimit mbi toké 16875 m?

Sipérfaqe e z&né nga struktura (kati 0) 10148 m?
Sipérfaqja e ndértimit néntoké 6478 m?

Sipérfagja totale e ndértimit: 23353 m?

Koefigienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim 38.5 %
Intensiteti i ndértimit: 0.64

Lartésia e objektit: 12.6 m

Numri i kateve mbi toké: 1-3 Kat

Numri i kateve nén toké,(korridor, shkall&/ashensor, parkim): 2-6 Kat

TREGUESIT E PERGJITHSHEM TE ZHVILLIMIT:
Sipérfaqja e pérgjithshme e truallit 139291 m?

Sipérfagja e truallit né zhvillim 118824 m?

Sipérfaqja e ndértimit mbi toké& 32623 m?

Sipérfaqe e z&€né& nga struktura (kati 0) 15731 m?

Sipérfaqja e ndértimit néntoké 6478 m?

Sipérfaqja totale e ndértimit: 39101 m?

Koefigienti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim 13.2 %
Koefigienti i shfrytézimit t& truallit pér hapesira publike 49.3 %
Intensiteti i nd&rtimit: 0.27

Larté&sia e objektit: 12.6 m

i— A eat eV e - bi-to kii-l-3-Kal

Numri i kateve nén toké,(korridor, shkallé/ashensor, parkim): 2-6 Kat

TREGUES TEKNIK:
Nr. i Pasurisé 1/1305
Zona Kadastrale 2297

Sipérfage 139291 m? TR
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Projekti pérmbush né ményré t€ ploté standardet mé té larta pér nga funksionaliteti q& ofron si pér
turizmin e brendshém si dhe pér turizmin elitar ndérkombétar. N& qendrén e zhvillimit turistik &
zonés, ky projekt prestigjioz i jep zonés njé pamje mbresélénése duke ndérthurur fantaziné dhe
kreativitetin arkitekturor me gjelbérimin dhe atraksionin qé& ndérthuret me ujérat e kristalté t& cilgét
formojné njé pamje sureale. Fleksibiliteti dhe vizioni i kétij projekti lejon gé ky ambient t& ofrojé
pér t& gjitha moshat relaksin, getésing, komoditetin, argétimin dhe adrenalinén pér aventurierét t&
cilét synojné qé té eksplorojné edhe zonén pérreth né kérkim té atraksioneve dhe peizazheve

magjike. Njé ndér arritjet mé t& médha té kétij projekti &sht& kombinimi i natyrés me ndértimin, t&
s& bukurés dhe luksit me relaksin dhe komoditetin.
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Fig.24 Plani i hapsirave té jashtme 1é objektit té
propozuar
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5. Rregullat e Rrjeteve té Godines dhe Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i rrjeteve kryesore té infrastrukturave

- Objektet do té€ zhvillohen né truallin e vet, me rruge té brendshme té propozuara sipas
planvendosjes s€ miratuar.

- Zona pér momentin aksesohet népermjet rrugés kombétare gé lidh qytetin e Sarandés me

Ksamilin.

- Népermjet rrugeve té€ brendshme do té béhet e mundur dhe aksesi me parkimin néntoksor té
hotelit.

- Rrugét lokale jané kategoria mé e madhe e rrugéve pér sa i pérket shtrirjes gjatésore.

- Né zoné do t€ keté rrugé hyrése /dalése ,t€ cilat do té mundésojén lidhjen mes rrugéve té
brendshme té kompleksit me rrugét publike té zonés.

- Infrastruktura brendshme do té diferencojé rmugén automobilistike trotuaret,korsite e
bicikletave,pesazhet.

- Rrjeti ingjinjerik i furnizimit elektrik dhe té ujesjellsit jané té shtrire pérgjat anés lindore té
parcelés.

Shénim: Aksesueshméria pér n€ kompleks do té saktésohet né fazén e lejes sé ndértimit.

== Ty T —

Fig.25 Plani i sistemit rrugor

22



5.2 Analiza e Pérdorimit té Materialeve

Fasada & Struktura

e Tipologjia: Fasadé ¢ kombinuar me elementé guri dhe druri natyral (& zones.
e Struktura mbajtése: Konstruksion beton arme me murature tulle.

Grilat dhe Elementét e Mbrojtjes Diellore

e Materiali: Alumini me veshje elektrostatike ose druri i trajtuar p&r ambient detar.

e Ngjyra: E bardhé / off-white, me opsion pér nuanca natyrore druri pér tarracat dhe
lozhat.

e Tipologjia: Grila t€ lévizshme horizontale dhe vertikale.

Ballkonet & Elementet Hijézuese

e Ballkonet: Profile xhami i temperuar.

e Xhamat: Xham Termik i dyfisht&/trifishté. low-E me koeficient reflektimi té
kontrolluar.

e Korniza: Alumini termik, me sistem rréshqités ose hapje anésore.

e Ngjyra: E bardhé / gri neutrale, ¢ harmonizuar me grilat

e Strukturat e pergolave do t€ jené prej druri t€ trajtuar pér durim ndaj klimés dhe
korozionit.

Rifiniturat e jashtme dhe Sistemimet

e Shkallaret-Gur natyror ose pllaka guri pér ambientet publike
e Zonat ujore (pishinat)-Beton i [émuar ose geramiké pér géndrueshméri dhe estetiké
e Mobilim i jashtém-Dru i géndrueshém ose bambu + tekstile t€ lehta rezistente ndaj
uv
e Vegjetacioni: Integrim i bimésis€ ngjité€se pér hijézim natyral (p.sh. bugenvilja, glicina,
hardhi detare).
Zona sociale Beach Bar: Fasadé e hapur me xhama t& médhenj pér transparencé drejt detit.
Material bazé: Kombinim gur dhe dru natyral lokal.

»
#

< 1%
4, N

T LW A
Oz 3R



