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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi pér objektin: “Poli i
zhvillimit turistik n€ Sarandg, loti 3”, Bashkia Sarandg, me subjekt zhvillues Bashkin& Sarandg,
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 t& Ké&shillit t&8 Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s& zhvillimit t& territorit™, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor Sarandé, Bashkia Sarandé, t&¢ Miratuar me nr.3, né datén
16.10.2017.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t€ cilén paraqitet ky studim pozicionohet n€ Sarandé, pérkatésisht né zonén kadastrale
nr. 8642. Kjo hapgsiré ndodhet n& jug t€ qytetit, né zonén e quajtur Kodra e Gjashtés. Zona
aksesohet Ichtésisht nga rruga automobilistike dhe ndodhet né& njé terren piktoresk me shumé
gjelbérim. Ajo kufizohet né Veri nga Varrezat ¢ Déshmoréve, Lindje nga Rruga “Sarandé —
Kanali i Cukés™ dhe n& Peréndim nga Rruga “Butrinti”. N& brendési t& sheshit ndodhen dy
objekte ekzistues, njé ish-vilé qeveritare dhe njé objekt arsimor. Sheshi i ndértimit ka njé
sipérfaqe prej 33475.27 m2.

Fig. | Vendndodhja e pronés.




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
Zona bén pjes& n& dokumentin e Planit t&€ pérgjithsh&m vendor t& Bashkisé Sarandg. Studimi

gshté komform rregullores dhe kritereve t& Planit t& Pérgjithshém Vendor, Nr.3, daté
16.10.2017.

SAUBT.H

Njésia Strukturore: SA.UB.7.41

Bashkia Sarandé

Njésia SA.UB.7.41

Sistemi UB_Urban

Katagori 1 AR. Aktivitete Sociale
dhe Rekreacion

Kategori 2

Kategori 3 -

Kategori 4 -

Fig. 2 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit 18 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 Sarandé, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me Nr. Vendimi 3, daté 16.10.2017, “Pér Miratimin e
Planit t& Pérgjithshém Vendor, Bashkia Sarand&”, pér zonén e interesit, jané vlerésuar dhe
respektuar kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon plani.

ME& poshté paraqiten t€ gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Sarandé, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit: “Poli i zhvillimit turistik né Sarandg, loti 37, me
vendndodhje né Bashking Sarand&”, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté
funksional dhe né& p&rputhje me kérkesat e zhvillimit t& zoné&s né t& ardhmen. Sheshi n& studim
i pérket njésisé strukturore SA.UB.7.41.
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Fig. 3 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Sarandé.

Fig. 4 Harta e nénkategorive té pérdorimit té tokés té propozuara, ekstrakt i PPV Bashkia Sarandé
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Fig. 5 Rrjeti rrugor i propozuar, ekstraktuar nga PPV Bashkia Sarandé.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona e quajtur "Kodra e Gjashtés", né t& cilén fokusohet ndérhyrja ndodhet né brendési t&
qytetit dhe identifikohet lehtésisht, nisur nga sasia e konsiderueshme ¢ gjelbérimit qé e
karakterizon. Ajo ka njé sipérfaqe rreth 3 Ha dhe &shté e njohur pér peizazhin e saj t& bukur
dhe ambientin e qeté. Zona kufizohet né Veri nga Varrezat e Déshmoréve, Lindje nga Rruga
“Sarand& — Kanali i Cuké&s” dhe né& Peréndim nga Rruga “Butrinti”.

NE& kété zon& ndodhet njé vilé, e cila kishte pérdorim gjate periudhes komuniste.Vila geveritare
e ndodhur né& “Kodrén e Gjasht&s” pérfaqéson njé nga ndértimet mé té réndésishme té periudhés
socialiste n€ Shqipéri. E vendosur né njé nga pikat mé strategjike dhe panoramike t& qytetit,
kjo vilé pErbén njé déshmi (€ gjallé t€ arkitekturés dhe estetikés q& karakterizonte ndértimet e
asaj periudhe. Kombinimi i tipareve moderniste me funksionalitetin praktik tregon pér
ndikimin e ideologjisé socialiste né urbanistikén e kohés.

N& aférsi t& vilés, sot ndodhet njé objekt qé& pritet t& shérbejé si shkollé 9-vjecare, duke e
transformuar zon&n nga njé hapésiré e lidhur me simbolikén e pushtetit té kaluar né njé gendér
t& zhvillimit dhe edukimit bashk&kohor. Kjo ndryshim pasqyron kalimin nga njé epoké ¢
ndértimit t&€ monumenteve (&€ pushtetit n&€ njé epoké t& fokusuar né nevojat dhe miréqenien e
komunitetit lokal.

Sipérfagja e pronés éshté 33475.27m>.




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Krijimi i Polit Turistik t& Sarandgs, si nj& kampus Eco-Smart, ka si qéllim t& transformojgé zonén
né& njé qendér té integruar kulturore dhe ekonomike qé ndérthur akomodimin, turizmin, artin,
edukimin, kulturén dhe jetén e komunitetit. Projekti synon (& rigjallérojé asetet e degraduara
pérmes ndérhyrjeve t€ géndrueshme, duke ofruar njé platformé pér zhvillimin e ekonomisé
lokale dhe promovimin e vlerave unike t& rajonit.

NE thelb t€ kétij objektivi géndron krijimi i njé modeli ekonomik inovativ gé lidh turizmin me
edukimin, duke mundg&suar uljen e papunésisé, rritjen e aftésive t€ specializuara dhe
pérmirésimin e cilésisé s¢ jetés pér komunitetin lokal. Pérmes kétij projekti, Saranda synon t&
kthehet né njé destinacion turistik térheqés dhe njé gendér zhvillimi q& pasqyron harmoning
mes natyrés, kulturés dhe zhvillimit t& qéndrueshém.

Objektet mund t'i ndajmé né dy kategori: objekte ekzistuese g& restaurohen dhe objekte t& reja.
Objektet ekzistuese jan€ vila qeveritare, q¢ popozohet té restaurohet dhe t€ kthehet ng njé
boutique hotel t& vogél, dhe shkolla, ¢ gjithashtu do t& vendoset né puné dhe do t'i shérbejé
qytetit si nj& shkollg 9-vjegare. Ndérsa objektet e reja q& do t€ shtohen jané: palestra né funksion
t& shkollés, hapésira e eventeve, restoranti dhe struktura e hotelerisé.

Fig. 6 Programi funksional.




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

Gjuha arkitektonike e propozuar né kété projekt pérpiqet té krijojé njé dialog mes té resé dhe
t€ vjetrés, por edhe mes natyrés dhe ndértesave. Duke gené qé ndértimet do t& pozicionohen ng
nj€ terren t€ pjerrét kodrinor dhe t&¢ mbushur me gjelbérim, propozohet inkastrimi i tyre né
terren, n& ményré q& impakti vizual i tyre t€ jeté sa mé i vogél.

Fig. 7 Vizualizim.

Volumetria

Koncepti volumor i kétij projekti pérfshin njé organizim modular dhe funksional t& hapésirave.
Zona e ndértimit dhe terreni natyror béhen pjesé e projektit, pasi pérdorimi i strehave t& dala
krijon hapésira gjysém brenda e gjysém jashté. Drita e bollshme natyrale sfumon kufirin mes
hapé&sirés s€ brendshme dhe asaj t& jashtme duke krijuar hap&sirén e ndérmjetme.

Objektet zhvillohen pjesérisht mbi toké dhe pjesérisht nén toké. Inkastrimi me terrenin "fsheh"
objektet dhe i bén ata mé& pak t& dukshém, duke ia 1&né fokusin natyrés. Elementi i brisoleve
&shté nj€ element qé pérséritet te t& gjithé objektet duke krijuar nje lidhje vizuale me tyre.

Kocepti i kétij projekti synon t€ ofrojé njé mjedis funksional dhe t& hapur, me lidhje & forta

mes hap&sirave 1€ brendshme dhe atyre t€ jashtme. Zonat e pushimit, t& konceptuara si hapésira
t€ geta dhe t& hijézuara, jané t&€ rrethuara nga gjelbérim i dendur dhe elemente dekorative

ambient ideal pér banorét dhe vizitorét qé duan té kalojné& kohé né natyré. AR .f*_;ﬁ'?é‘h




Fig. 8 Vizualizim i objekteve.

Fasada

Edhe pse me funksione té ndryshme, objektet e reja q& propozohen, ata jané menduar té
trajtohen me t& nj&jtat materiale. Elementi i brisolesg, vetratat e xhamit dhe veshja me guré si
t€ vilés qeveritare, do t& pérsériten te fasadat e t& gjithé objekteve.

Elementet arkitekturore si brisolet do t& pérdoren pér t& siguruar mbrojtje nga dielli né zonat
mé (€ ekspozuara. K&éto struktura jo vetém q& pérmirgsojné komoditetin termik né hapésirat e
brendshme dhe t€ jashtme, por gjithashtu kontribuojné né kursimin e energjisé dhe estetikén e
pérgjithshme.

Vetratat e xhamit sh&rbejné pér té€ krijuar njé lidhje mé t€ forté t€ hapésirave té brendshme me
mjedisin e jasht&ém. Ndérsa elementi i veshjes me guré i vilés qeveritare pérséritet edhe tek
objektet e reja, né ményré q& t€ béhet lidhja mes t& résé dhe t& vjetrés.
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Fig. 9 Vizualizim | obfekteve.
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TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie: 15/609, 15/610, 15/209, 15/445, 15/447, 15/449/1, 15/451, 18/451, 15/159.
Zona Kadastrale: §642
* Pé&r pronat té cilat jané pa informacion/ numér pasurie/ pronaré t& pavértetuar apo
né€ proces legalizimi, si dhe p&r ¢do pasuri né rast se do té keté regjistrime té reja,
Zhvilluesi ka detyrimin pér té proceduar me nxjerrjen e VKM-sé s& Shproné&simit.

Distancat nga kufiri i pronés:
Verilindje: 32.7m dhe 46.4m
Veriperéndim: 9.7m dhe 47.6m
Jugperéndim:  23.8m dhe 61.1m
Juglindje: 6m dhe 40.4m

Distancat nga trupi i rrugés:

Verilindje: 30.5m  pér objektin nga trupi i rrugés
Veriperéndim: 38.3m  pér objektin nga trupi i rrugés
Jugperéndim:  23.8m  pér objektin nga trupi i rrugés

Juglindje: 3.8m  pér objektin nga trupi i rrugés
Distancat nga objektet ekzistuese:

Verilindje: 36.6m nga objekti ekzistues
Veriperéndim: 33.2m  nga objekti ekzistues
Juglindje: 21m nga objekti ekzistues

PLANI I SISTEMIMIT

Aksesi né shesh mundé&sohet nga rrugét né anén veriperéndimore dhe juglindore t& tij. Rrugét,
kalimet, shkallaret dhe rampat né brendési t& sheshit b&jn& t& mundur aksesimin e objekteve t&
ndryshme.




zualizim i objekteve,




OBJEKTET EKZISTUESE

SHKOLLA
Objekti arsimor ekzistues propozohet t&€ vendoset né funksion si shkollg 9-vjegare. Ai do t&
funksionojé si njé institucion arsimor i miréfillté, me hapésira t& pajisura pér zhvillimin e
procesit mésimor né pérputhje me standardet bashkékohore. Shkolla do € ofrojé mjedise
moderne dhe t€ pérshtatura pér mésimdhénie, duke pérfshiré klasa, laboratoré dhe zona pér
aktivitete jashtéshkollore. Asaj do t'i shtohet njé palestér, pasi ky funksion nuk ofrohet né
ambientet e saj ckzistuese.

Gjithashtu &shté menduar krijimi i njé hapésire komunitare p&r nxén&sit e shkollés, qé
promovon ndérveprimin dhe aktivitetet jasht€ mésimit, si klube, projekte kreative dhe lojéra
edukative. Kjo hapésiré do t& jeté e disponueshme pér zhvillimin personal dhe shoqéror t&
fémijéve né njé mjedis té sigurt dhe frymézues.

Edhe parkimi néntokésor do t& ofrojé lehtési pér stafin e shkollés, prindérit dhe vizitorét. Kjo
infrastrukturé do t& ndihmojé né reduktimin e trafikut né sipérfaget e jashtme, duke ¢liruar mé
shumé hapésira pér aktivitete rekreative dhe arsimore.
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Fig. 15 Planimetrité e shkollés.




VILA QEVERITARE
Vila qeveritare pérfaqéson njé nga ndértimet e periudhés socialiste né Shqipéri. Kjo vilg p&rbén
njé déshmi t& gjallé t& arkitekturés dhe estetikés q& karakterizonte ndértimet e asaj periudhe.
Kombinimi i tipareve moderniste me funksionalitetin praktik tregon pér ndikimin e ideologjisé
socialiste né arkitekturén e kohés.

Zona ku ndodhet vila ka pasur njé réndési t& vecanté gjaté regjimit komunist. Si njé nga vendet
mé t€ larta n€ Sarandg, ajo jo vetém qg ofronte pamje t€ mrekullueshme t& detit Jon dhe qytetit,
por gjithashtu shérbente si njé piké simbolike pér autoritetet e koh&s. Ndértesa pérdorej
kryesisht pér pushime dhe takime té niveleve t& larta geveritare, duke reflektuar privilegjet dhe
réndésiné strategjike t€ qytetit t& Sarandés né até periudhé.

Synimi i kétij projekti &shté vénia né funksion e késaj vile. Ajo do t& restaurohet duke ruajtur
identitetin e saj historik, ndérsa transformohet pér t& pérmbushur funksione bashkékohore. T&
gjitha dhomat e vilés propozohen té kthehen né gjendjen origjinale duke pérdorur mobilje dhe
elemete dekorative t€ kohé&s. Vila propozohet té pérdoret si boutique hotel g€ i lejon pérdoruesit
e saj € "kthen né kohé&". Ky objekt do t& shérbejé si njé piké referimi dhe njé komponent kryesor
pér ndérthurjen e tradités me modernitetin.

Fig. 16 Planimetrité e vilés.




OBJEKTET E REJA

OBJEKTI POLIFUNKSIONAL
Njé€ hapésir€ e re pér artistét dhe pér promovimin e eventeve popozohet t& nd&rtohet si
vazhdimési e shkoll&s dhe palestrés. Njé zoné e dedikuar pér artistét do t€ integrohet né kété
nivel, duke ofruar studio krijimi dhe ambiente pune g€ mbéshtesin artin dhe frymézimin. Kjo
hapésiré do t€ inkurajojé bashk&épunimin mes artistéve dhe nx&nésve, duke sjellé kulturén mé
prané komunitetit.

Objekti €shté konceptuar si njé zoné multifunksionale. Ai &shté dizajnuar pér t& pritur evente
t€ ndryshme promovuese, si ekspozita, konferenca dhe aktivitete komunitare. Kjo hapésiré do
t€ funksionojé si nj& pike takimi pér njerézit e interesuar né kulturé, edukim dhe zhvillim
komunitar.
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Fig. 17 Planimetrité e objektit polifunksional.



RESTORANTI
Objekti i restorantit Eshté njé tjetér objekt qé i shtohet kétij projekti né ményré qé té pérmbushé
t€ gjitha kérkesat dhe nevojat e k&étij poli t€ ri n& qytetin e Sarandés. Restoranti do té vendoset
né nivelin e vilés qeveritare. Ai do (& jet& njé objekt 2 katé&sh i inkastruar pjesérisht né terren.
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Fig. 18 Planimetrité e restorantit.




Fig. 20 Vizualizime.
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Fig. 21 Vizualizime.
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Fig. 22 Vizualizime.




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 33475.27 m?
Sipérfaqe e truallit g€ pérdoret pér zhvillim: 3347527 m?
Sipérfaqe e truallit e zéné€ nga struktura (gjurma): 6225.70 m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 12792.30 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi tokg: 11412.30 m?
¢ Objektet ekzistuese 5112.00 m?
e Objektet e reja 6300.30 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 1380.00 m?
¢ Objektet ekzistuese 1380.00 m?
e Objcktet ¢ reja 0.00 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 18.6%
Intensiteti i ndértimit: 0.34
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sg sistemimit: 19.00 m
Numri i kateve mbi toké: 5 kate
Numri i kateve nén toké: 1 kat

4.4. Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jan& brenda normave pér garantimin e nj& qarkullimi
normal t€ kémb&soréve dhe pér t& siguruar akses né raste emergjencash.

Eshté parashikuar krijimi i nj& hapésire t& gjallé dhe t& aksesueshme pér komunitetin, duke u
fokusuar n& zhvillimin e zonave rekreative qé nxisin relaksimin, argétimin dhe ndérveprimin
social. Zonat e pushimit jan& konceptuar si hapésira t€ geta dhe t& hijézuara, t&€ rrethuara nga
gjelbérimi dhe elemente dekorative natyrore. Ké&to zona ofrojné stola dhe mobilje urbane t&
pérshtatshme pér qéndrim, duke krijuar njé ambient ideal pér vizitorét dhe artistét q& duan t&
kalojn& kohé& né& natyrg, por edhe té socializohen mes tyre.




Fig. 23 Aksonometri zona dhe kalimet.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Aksesueshméria né proné me infrastrukturén rrugore do t& arrihet nga rrugét né anén
veriperéndimore dhe juglindore t& tij. Aksesi i objekteve t& ndryshme t€ kétij projekti realizohet
nepérmjet rrugéve € brendshme t& propozuara.

Sigurisht q& pérveg rrugéve té reja brenda sheshit, objekteve gé propozohen nga ky projket dhe
atyre ekzistuese i shtohet dhe infrastruktura e nevojshme qé plotéson t& gjitha kushtet optimale
t€ pérdorimit dhe funksionimit normal. Rrjetet ¢ KUZ, KUB, ndrigimit, internetit etj jané ng
komfort t€ normave dhe standarteve né fuqi.
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Fig. 35 Planvendosje.




