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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit p&r objektin:
"ZIGZAG, OBJEKT BANIMI ME 7 KATE MBI TOKE DHE NJE KAT PARKIM
NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RR.BUTRINTI, BASHKIA SARANDE, ME
ZHVILLUES SHOQERINE "ORION 2021" SH.P.K.”.

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

e Vendimin Nr. 408, dat& 13.05.2015 t& Késhillit t¢ Ministrave, “Pér miratimin e rregullores
s& zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Planin e Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Sarandé, miratuar me Vendimin Nr. 6, daté
28.12.2020 t& KKT, i rishikuar.

1.2. Pérshkrim i zon#és sé studiuar

Saranda €shté njé qytet bregdetar né jug té Shqipérisé, i pozicionuar né Rivierén Joniane. Qyteti
karakterizohet nga relievi kodrinor qé ulet gradualisht drejt detit, duke krijuar tarraca té favorshme
pér ndértime hotelerie, banimi dhe turizmi elitar. Infrastruktura rrugore ndjek vijén kodrinore dhe
ofron pamje panoramike dominuese nga Deti Jon dhe ishulli i Korfuzit.

Saranda &shté ndér destinacionet turistike mé t& réndésishme t& vendit, me zhvillim té larté hotelerik.

vila turistike, resorte dhe struktura me pérdorim miks. Zona ku ndodhet trualli i studivar gshté njé

ndér segmentet mé t€ valorizuara t€ qytetit: Rruga "Butrinti”, e cila ka densitet t€ lartg shérbimesh
-turistike-dhe akomoduese:

Infrastruktura publike &shté né rritje: rrjeti i energjisé elektrike, furnizimi me ujé dhe rrugét lokale
jané pérmirésuar ndjeshém vitet e fundit pér shkak té rritjes sé& turizmit. Nga ana vizuale, pika ku

ndodhet trualli ofron pamje t€ hapura drejt detit Jon, ndérkohé qé lariésité-¢ kodrave né-sfond krijojné——

njé mjedis me harmoni natyré-ndértesé.

Zona vler&sohet pé&r klimén e buté mesdhetare, qetésing, dhe potencialin e larté turistik, duke e béré
njé& nga destinacionet me t€ kérkuara t& Rivierés Shqiptare pér akomodim dhe investime me karakter
rekreativ.




Fig. I Zona e marré né shqyriim

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Plani-i Pérgjithshém Vendor-i-Bashkisé Sarandé, miratuar me Vendimin Nr. 6, daté 28.12.2020 t&
Késhillit Kombétar t& Territorit; nenet pérkatése t& Rregullores sé Planit té Pérgjithshém Vendor té
Bashkisé Sarand€, miratuar s€ bashku me vendimin e KKT-s&; si dhe i mbéshtetur né Aktin e
Pérputhshmérisé t& léshuar nga Agjencia Kombétare e Planifikimit t& Territorit (AKPT) per
instrumentet ¢ planifikimit vendor né fuqi pér Bashkiné Sarandé. - —

Prona bén pjesé né Njésineé Strukturore SA.UB.8.204, sipas PPV-s¢ s¢ Bashkisé Sarand&, nga ku
buron edhe funksioni i propozuar i zhvillimit. Sipas rregullores sé& zhvillimit dhe hartés rregulluese
t& késaj njésie strukturore, jané t€ pércaktuara funksionet e lejuara dhe orientuese si mé poshté:

1. Zona me shtépi t&€ dyta (A.5), si pjesé e tipologjisé s& banimit me karakter turistik;
2. Zona hotelerie dhe shérbime turistike (S.2), né pérputhje me karakterin turistik t& qytetit dhe
zhvillimin funksional t& brezit verior t& Sarandés.

Né kété kuadér, projekti i propozuar éshté i pérshtatur plotésisht me funksionet e lejuara dhe t&
rekomanduara brenda Njésis€ Strukturore SA.UB.8.204, n€ pérputhje me treguesit urbanistiké& t&
pércaktuar nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Sarand¢ dhe Rregullorja e Zhvillimit t&é
Territorit.



Fig. 2 Zona e marvé ng shgyrtim SA. UB.8.204

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Saranda Eshté njé zoné bregdetare me peizazh (&€ veganté natyror dhe vlera t€ larta panoramike, ¢
cila ¢do vit térheq njé fluks né rritje té turistéve vendas dhe té huaj. Pavarésisht kétij zhvillimi t&é
géndrueshém turistik, zona vijon t& ket€ potencial t& pashfrytézuar plotésisht pér oftrimin e
shérbimeve cilésore, t€ diversifikuara dhe té strukturave té standardeve bashkékohore. Njésia
Strukturore SA.UB.8.204 ndodhet n& segmentin verior t& qytetit t€ Sarandés, né njé zoné me karakter
té qart€ urban dhe turistik, prang aksit kryesor rrugor dhe zonave té shérbimeve ekzistuese. Me

qéllim krijimin e njé baze t€ azhornuar-hartografike mbi t&é cilén-t& mbéshteten-analizat dhe

propozimet ¢ zhvillimit, &shté kryer verifikimi dhe azhornimi né terren i té dhénave ekzistuese
brenda kufijve & késaj njésie strukturore. SRS T o= :

Prona ndodhet né njé pozité mjaft t&¢ favorshme, né aférsi t& vijés bregdetare dhe né njé zoné &
zhvilluar me hotele, apartamente turistike dhe struktura shérbimi. Ajo kufizohet né pjesén veriore
dhe lindore me prona te pazhvilluara, n€ anén jugore me njé rrugé lokale, ng anén e tij peréndimore
me rrugén Butrinti, e cila shérben si aks hyrés kryesor dhe garanton akses t& drejtpérdrejté drejt
gendrés sé Sarandés dhe drejt zonés turistike t& Santa Quaranta.

Terreni i njésis€ paragitet i pjerrét, me njé diferencé t&€ dukshme nivelimesh ndérmjet skajit mé té
ulét dhe atij mé té larté, ¢ka ndikon drejtpérdrejt né ményrén e aksesimit, skemén funksionale dhe
zhvillimin volumetrik. Ky konfigurim kérkon njé trajtim t& kujdesshém (& projektimit, veganérisht
né raport me terrenimin, stabilitetin struktural. organizimin e platformave ndértimore dhe




Fig. 3 Lidhja me qendrén e Sare
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Fie 3 Fotografi t¢ zonés né studim.

4. Rregullat e Zhvillimit

4.1. Funksionet dhe akfivitetet e propozuara

Funksioni i propozuar:

logjise studio

Prona ka njé sipérfaqe totale prej 537 m? dhe karakterizohet nga njé orientim i favorshém panoramik
drejt detit, i cili shfrytézohet né ményré té ploté nga zhvillimi i propozuar. Pozicioni dominues i
parcelés krijon kushte optimale pér pérfitimin maksimal t¢ pamjeve drejt bregdetit, duke e béré
truallin veganérisht t& pérshtatshém pér zhvillim rezidencial me standard té larté. Ky pozicionim
ofron potencial pér realizimin ¢ njé projekti q& kontribuon né rritjen e cilésisé sé jetesés dhe ng
pasurimin ¢ ofertés rezidenciale (& zonés.

Objekti i propozuar &shté konceptuar né raport t& drejtpérdrejté me strukturén urbane dhe
karakteristikat morfologjike t& zoné&s pérreth. Volumetria e rregullt, zhvillimi né lartési dhe orientimi
linear i ndértesés sigurojné njé& integrim harmonik me kontekstin ekzistues, pa krijuar konflikte
vizuale apo funksionale me ndértimet pérreth. Projekti respekton shkallén urbane t& zonés dhe ruan
koherenc&n me tipologjiné rezidenciale té€ mjedisit, duke kontribuar né pérmirésimin e imazhit urban
dhe né konsolidimin e zhvillimit t& géndruesh&m t& territorit.




Zgjidhja arkitektonike i kushton vEmendje pérdorimit racional t&€ hapésirés dhe parimeve t&
géndrueshméris€, pérmes njé organizimi funksional dhe efikas t€ planimetrive. Optimizimi i
orientimit drejt detit, shfrytézimi i ndrigimit dhe ventilimit natyror, si dhe vendosja e funksioneve
ndihmése né katin e néntokés, kontribuojné né uljen e konsumit energjetik dhe né rritjen e komfortit
té brendshém. Ky organizim mundéson njé pérdorim optimal t€ truallit dhe krijon kushte pér nj&
funksionim t€ balancuar dhe t& qéndrueshém té objektit né kohé.

Objekti I propozuar do t& jeté rezidencial bashké&kohor, i konceptuar pér t&¢ maksimizuar kontaktin
vizual me detin dhe pé&r t& ofruar njési banimi funksionale, komode dhe t& organizuara né ményré
efikase. Projekti synon krijimin e njé ndértese me karakter t& qarté rezidencial, ku cilésia e banimit
dhe pérvoja hapésinore pérb&jné elementét kryesoré t& konceptit arkitektonik. N& total parashikohen
njési banimi t&€ tipologjive 1+1, 2+1, si dhe njési studio, t&€ konceptuara pér t’iu pérgjigjur nevojave
aktuale t& tregut t€ banesave dhe profileve t& ndryshme t& pérdoruesve.
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Godina e propozuar &shté projektuar si njé strukturé 7-katé€she mbi nivelin e tokés, me njé& planimetri té
rregullt dhe t& analizuar me kujdes. Organizimi linear i objektit dhe hapja e kontrolluar e fasadés mundésojné
qé ¢do kat t& pérfitojé pamje té drejtpérdrejté drejt detit. Tipologjité e ndryshme té apartamenteve
karakterizohen nga raporte t& ndryshme hapésinore, por secila njési siguron hapésira funksionale, t& ndriguara
dhe lehtésisht t& shfrytézueshme, té pérshtatshme pér njé jetesé komode dhe cilésore.

Fig.7 Plani i katit pérdhe
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Fig 13 Fasada veriore




Fig 15 Fasada lindore

Fig 16 Fasada peréndinore




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

Koncepti arkitektonik i objektit bazohet né krijimin e nj& volumetrie dinamike, e cila shmang
trajtimin linear dhe monoton t& fasadés pérmes artikulimit horizontal t& ballkoneve. Emértimi i
projektit “ZIG ZAG” rrjedh nga zhvillimi i kétyre ballkoneve n& forma té alternuara, té cilat krijojné
nj¢ kompozim (& vazhdueshém né formé zig-zagu pérgjaté fasadave kryesore t& ndértesés.Ky
koncept synon t€ krijojé identitet arkitektonik t& dalluesh&ém, duke kombinuar qartésiné formale me
funksionalitetin hapé&sinor.

Objekti Eshté konceptuar si njé volum kompakt, i fragmentuar horizontalisht nga dalje dhe térhegje
t€ kontrolluara t€ ballkoneve. Alternimi i tyre nga kati n& kat krijon njé ritém té rregullt fasade, i cili:

e redukton masivitetin vizual t& ndértesés,
e pérmiréson perceptimin e shkallés njerézore,
« dhe krijon thellési arkitektonike.




Volumetria mbetet e lexueshme dhe e pastér, ndérsa fragmentimi shérben si element organizues i
fasadés dhe jo si ndérhyrje e rastésishme formale.

Fasada

Objekti €shté i organizuar n& 7 kate mbi tok& dhe njé kat i zhytyr nén toké. Lart&sia e kateve i
pérshtatet funksionit dhe kérkesave 1€ tipologjisé sé objektit dhe lartésia maksimale e objektit shkon
né kuotén +25.71 m.

Fasadat trajtohen p&rmes njé raporti t€ qarté€ mes masés solide dhe hapésirave t& thelluara t&
ballkoneve. Pérdorimi i toneve neutrale pér volumin kryesor shérben pér té theksuar pastérting e
formé&s, ndérsa elementét linearé horizontalé dhe ngjyrat né brendési té ballkoneve evidentojné
kompozimin zig-zag. Ky trajtim rrit lexueshmériné e ndértesés dhe thekson strukturén horizontale
t¢ saj. Ballkonet pérbéjné elementin kryesor kompozicional t& projektit. Ato jané té projektuara né
ményré (€ alternuar horizontalisht, duke krijuar njé vijé té thyer (zig-zag) qé zhvillohet né gjithé
lartésin€ e objektit. Ky organizim siguron privatési mé¢ t€ madhe ndérmjet njésive t€ banimit, lejon
ndrigim dhe ventilim natyror optimal dhe krijon zona tranzitore mes hapésirés s¢ brendshme dhe
asaj t€ jashtme.

Thellimi dhe alternimi i ballkoneve krijon hijézim natyror mbi hapjet e fasadés, duke kontribuar né
pérmirésimin e mikroklimés sé brendshme. Ky konfigurim redukton ekspozimin e drejtpérdrejté
ndaj rrezatimit diellor dhe pérmiréson komfortin termik t& njésive. Objekti éshté konceptuar né
dialog me peizazhin pérreth. Elementét vertikalé t& gjelbérimit theksojné zhvillimin né lartési t&
ndértesés, ndérsa ballkonet dhe hapjet horizontale krijojné njé marrédhénie vizuale t& vazhdueshme
me mjedisin natyror. Arkitektura synon té integrohet né kontekst pa e dominuar até&, duke ruajtur
ekuilibrin mes ndértimit dhe natyrés.

Fig. 18, Pamye tre-dimensionale e gip,
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit e zéné& nga struktura (gjurma):

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké:
Sipérfage e pishinés:

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit:
Numri i kateve mbi tokg:

Numri i kateve nén tokg:

537m?
152.3 m?
1502.3m?
1872.3m?
37.5m?
28.3%
71.7%
2.79
25.7Im
7 kat

1 kat

frig. 20 Plaivendosje




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / né situatén urbane

Pavarésisht se trualli karakterizohet nga njé sipérfaqe relativisht e kufizuar dhe nga njé konfigurim
terreni i pjerrét, projekti synon té integrojé né ményré funksionale dhe té kontrolluar hapésira té lira
dhe elementé gjelbérimi, t& cilét kontribuojné né pérmirésimin ¢ komoditetit & banoréve dhe né
harmonizimin e objektit me kontekstin urban dhe mjedisin bregdetar & qytetit t& Sarandés.

1. Organizimi i hapésirave té lira

Hapésirat e lira jan€ konceptuar si zona funksionale qé sigurojné qarkullim té rregullt dhe akses t&
sigurt si pér kémbésorét ashtu edhe pér mjetet. Organizimi i tyre ndihmon né orientimin e
pérdoruesve drejt hyrjes kryesore t& objektit, zonés sé pishinés dhe hapésirave t& pérbashkéta, duke
Krijuar njé sistem t& lexuesh&m dhe t& qarté [évizjeje. Pérkundér kufizimeve té terrenit, kéto hapésira
jané shfrytézuar n€ ményré racionale pér t& krijuar njé mikro-mjedis t& sistemuar dhe funksional
rreth ndértesés.

2. Gjelbérimi i integruar né terren

Duke marré parasysh mungesén e hapésirave té gjera t€ gjelbérta dhe zhvillimin e néntokés pér
parkim dhe struktura mbajtése, projekti aplikon njé qasje bashkékohore té gjelb&rimit té integruar.
NE& zonat ku disniveli i terrenit ¢ lejon, jané parashikuar vazo dekorative me pérmasa té médha, t&
mbjella me bimé&si mesdhetare t& qéndrueshme. Ky gjelbérim ndihmon né& zbutjen e diferencave té
terrenit dhe né krijimin e njé vije & gjelbér pérgjaté hyrjes né objekt. Zgjedhja e gjelbérimit né vazo
siguron fleksibilitet né mirémbajtje dhe pérshtatje me kushtet strukturore té parcelés.

3. Hapésira e socializimit pér banorét

NE pjesén jugore t¢ sheshit €shté parashikuar zona e pishinés, e konceptuar si hapégsiré rekreative né
shérbim té& banoréve té rezidencés. Kjo zoné funksionon si element gendror i jetés sé jashtme té
objektit, duke ofruar mundé&si pér pushim dhe relaks né njé ambient t&€ hapur dhe t€ kontrolluar.
Pishina shoqérohet nga hapésira pérreth t€ destinuara pér qéndrim dhe pérdorim sezonal, té
organizuara né ményré q¢ (€ sigurojné qarkullim € liré, komoditet vizual dhe njé marrédhénie t&
drejtpérdrejté me ambientet e brendshme té katit pérdhe.

4. Qasja e pérgjithshme

Qasja e pérgjithshme e projektit ndaj hapésirave té lira dhe gjelbérimit synon njé balancim (&
kujdesshém ndérmjet kufizimeve fizike té parcelés dhe nevojés pér krijimin ¢ ambienteve (€ jashtme
funksionale dhe cilésore. Pérmes njé organizimi racional t€ qarkullimit, integrimit & gjelbérimit né
ményré t€ kontrolluar dhe vendosjes sé funksioneve rekreative né pozicione strategjike, projekti
arrin t€ krijojé njé sistem té qarté dhe té lexueshém hapésinor. Kjo gasje kontribuon né pérmirésimin
¢ mikroklimés, rritjen e komoditetit pér pérdoruesit dhe né integrimin harmonik té objektit me
kontekstin urban dhe bregdetar t& Sarandés, duke garantuar njé pérdorim efikas dhe t& qéndrueshém
t¢ hapésirgés né térési.




5 Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1

Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Objekti éshté projektuar me njé hyrje té strukturuar qarté, té organizuar né ményré funksionale,
e cila krijon njé lidhje t&€ natyrshme ndérmjet nivelit t& rrugés ekzistuese dhe platformés sé
ndértesés.

Aksesi pér automjetet &shté zgjidhur pérmes njé hyrjeje t& drejtpérdrejté drejt parkimit
néntokésor, i lidhur me rrugén peréndimore g€ kufizon parcelén. Kjo zgjidhje garanton hyrje-
dalje t& kontrolluar té€ mjeteve, duke shmangur ndérhyrjet né qarkullimin e brendshém t€ sheshit
dhe duke siguruar funksionim efikas t& parkimit.

Aksesi kryesor pér kémbésorét €shté realizuar pérmes njé sistemi kémbéshkallgsh té rregullta, t&
cilat rrisin gradualisht platformén e objektit mbi nivelin e rrugés, duke krijuar njé tranzicion t&
qeté dhe t& kontrolluar nga hapésira publike drejt asaj private. Ky trajtim jo vetém q& forcon
perceptimin pérfaqésues t& hyrjes, por njékohésisht kontribuon né menaxhimin e pjerrésisé sé
terrenit dhe n€ integrimin volumetrik t& ndértesés me konfigurimin natyror té parcelés.

Nég aspektin funksional, objekti &shté konceptuar ekskluzivisht pér banim. Edhe kati pérdhe, i
cili né ndértesa me karakter urban shpesh i dedikohet funksioneve shé&rbyese apo tregtare, né
kété projekt ruan plotésisht destinacionin rezidencial. Kjo zgjedhje siguron privatési, vazhdimési
funksionale dhe njé ambient t€ qeté pér banorét, né pérputhje me karakterin € zonés dhe
tipologjing e parcelés. Mungesa e funksioneve publike né katin pérdhe shmang qarkullimin e
panevojshém dhe orienton objektin drejt njé standardi mé té larté jetese.

Sa i pérket infrastrukturés inxhinierike, rrjetet € ujérave t€ zeza, furnizimit me ujé, energjisé
elektrike, telekomunikacionit dhe ndri¢imit rrugor jané ¢ pranishme né zoné dhe parashikohet
pérmirésimi i tyre né kuadér t€ zhvillimit t&é infrastrukturés ekzistuese. Té gjitha sistemet
infrastrukturore do té vendosen nén sipérfagen ¢ tokés dhe do té organizohen pérgjaté njé
korridori gendror infrastrukture, duke garantuar funksionim (& qcndrueshcm cf'kasutet tckmk

dhelehtésinmr té- mirémbajtjes-dhendérhyrjeve té-ardhshme———— i ——————
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