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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Ndértimit pér objektin:
Leje ndértimi pér objektin:"Strukturé aparthotel me shérbime dhe parkim néntoké né rrugén
Idriz Alidhima, Sarandé", me vendndodhje bashking Sarandé, dhe subjekt zhvillues shogéring
"S.E.G- ahmeti "sh.p.k
[ 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& Késhillit t& Ministrave “Pé&r Miratimin
e Rregullores sé€ Zhvillimit t€ Territorit” (i ndryshuar).
* Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Sarand& miratuar me Vendim nr.3 daté
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit, zbardhur mé daté 19.03.2018.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Hapésira né té€ cilén do t& ndértohet objekti i ri "Strukturé aparthotel me shérbime dhe parkim
néntoké ", ndodhet né rrugén “ldriz Alidhima”, Sarandé né zonén kadastrale nr.8642, dhe
pérbéhet nga pasurité:

-Pasuria Nr 1/183, me sip.480.0m? ne pronesi te Z.Lulezim Vasili;
-Pasuria Nr 1/393, me sip.607.0m? ne pronesi te Z.Dashamir Demiri;
-Pasuria Nr 1/569, me sip.868.0m? ne pronesi te Z.Lulezim Vasili;

E gjithé hapésira ku parashikohet t& ndértohet objekti ka njé sipérfage totale prej 1955m?,
ndérkohé qé sipérfaqja e z&né nga struktura (kati pérdhe) éshté 902.7 m?, sipérfaqja e z&€né nga
struktura pér total ndértim mbi toké éshté 5128 m? q& pérkon me njé koefigient shfrytézimi prej
46%.

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 té Bashkisé Sarandg, t€ 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 godinés
"Strukturé aparthotel me shérbime dhe parkim néntoké né rrugén Idriz Alidhima, Sarandg",
me vendndodhje bashking Sarandg, dhe subjekt zhvillues shogériné "S.E.G- Ahmeti "sh.p.k,
gjendet né hapésirén e konturuar, né njésiné strukturore SA.UB.5.153.

Plani i Pérgjithshém Vendor
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Fig.2 Fragment i hartés sé Njésive Strukturore té Qytetit Sarandé — pérfshiré Njésiné SA.UB.5.153

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ndodhet né& njé zoné t& zhvilluar prané Varrezave te qytetit, me njé distancé
prej rreth 15 minutash me making nga gendra e qytetit t& Sarandés. Ky shesh ndodhet né njé
ambient q& karakterizohet nga ndértime kryesisht hoteleri dhe banim, duke e béré té lehté
aksesin pér banorét e zoné&s dhe ofron mundési t& shumta pér zhvillimin e projekteve té reja.
Ai ndodhet shumé prané vijés bregdetare dhe pérfaqéson dy parcela gé shtrihet midis rrugés
kryesore qé zbret drejt bregdetit dhe ndértesave ekzistuese pérreth.

Aktualisht sheshi pérbéhet nga tre prona. Njé prej kétyre pronave aktualisht éshté shtépi banimi
dhe dy t& tjerat jané hapésiré e liré ndoshta pjesérisht t& shfrytézuara pér qéllime bujgésore .
S’ka ndértime t& pérhershme mbi to. Ka gjelbérim t& pjesshém, me disa pemé t& uléta dhe
bimési spontane. Pronat jang t& lidhura drejtpérdrejt me rrugén qé zbret drejt bregut dhe me
rrugé dytésore qé€ lidhen me pjesén e sipérme t€ lagjes.



Topografia &shté relativisht e rrafshét, e pozicionuar né njé zoné té ndérmjetme midis kodrés
dhe bregdetit, me akses t€ drejtpérdrejté nga rruga automobilistike ekzistuese. Topografia e
terrenit €shté kodrinore, e orientuar né drejtimin lindje-perendim me kulmin mé t& larté né
pjesén lindore t& sheshit. Kjo ndihmon né krijimin e njé pamje panoramike t& zonés dhe ofron
mundési pér zhvillime q&€ mund t& shfrytézojné kété relief natyror pér té krijuar ambiente t&
hapura dhe t€ integruara me natyrén.

Veri: -Sheshi kufizohet nga nje rruge dytésore e cila na siguron aksesin ne prone.

Jug : Objekt hotel Mucobega dhe kodriné me gjelbérim natyral qé t& ¢on drejt njé varreze
publike , njé element g€ ndikon né pérceptimin e sheshit né até drejtim.

Lindje : ndértesa t& shpérndara njékatéshe dhe dykatéshe — me perdorim banesa private ose
apartamente t€ vogla t& shfrytézuara gjaté sezonit turistik.

Perendim: Deti dhe aksesi ne plazh;

i RILEVIM TOPOGRAFIK )

| Me fragment te hartes ne zonen kadastrale Nr 8642, Sarande. Projektimi ne K.R.GJ.SH. Gjendja ckzistuese.

| Ne pronesi te Z Lulezim Hamit Vasili, me Certifikate Pronesic me Kod Unik Nr 8642026079, Date 23.03.2021.Pesuric Nr 1/183, me ip.480.0m2. Indeks! | Hortes SR; D-5.
| Ne pronesi te Z.Dashamir Bashkim Demiri, me Certifikate Pronesic me Kod Unik Nr 8642016142, Date 19.04.2023. Pasurie Nr 1/383, me sip.607.0m2. Indeks! | Horles SR; D=5,

| Ne pronesi te Z.Lulezim Hamit Vasili, me Certifikate Pronesic me Nr 1456523,Vol.49, Fage 85, Date 04,12.2020, Posuria Nr 1/569, me sip.868.0m2. Indeksi | Horles SR; D-5.
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Fig.6 Rilevimi topografik i gjéndjes ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Koncepti pérdor elementg t& riinterpretuar pér njé kontekst bashkékohor—harge, lozha, oborre,
louvre dhe veranda t€ mbjella, sé bashku me njé ballafagim me materiale dhe detaje moderne.
VEllimet dhe hapésirat intime midis ndértesave ngjallin njé ndjenjé t& ecjes rreth. Oborret,
lozhat dhe vendkalimet krijojné pamje me kornizé t€ detit dhe ofrojné hije dhe privatési né
vend. Ndértesa me tarraca me pergola dhe hapesira ujore, nderojné arkitekturén vendase
shqiptare. Ndértesat jané me shkallé¢ dhe tarraca me sipas pjerresisé sé tokés. Pishinat dhe



peizazhet vendase ndihmojné né ftohjen e hapésirave té jashtme, ndérsa njé séré lozhash
ofrojné strehé, hije dhe 1&évizje. Ndérsa té ftuarit [&vizin népér hapésirat e retreatit, elemente
bashkékohore. Kompleksi ofron 2 ndértesa t& ndara nga njé rruge.
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Fig.7 Plani i vendosjes sé strukturés

Projekti paraget njé strukturé qé pérbéhet nga 2 ndértesa me funksion apartohotel té shpérndara
né 6 dhe 11 nivele.

. Objekti 1 (ng t& majt&): strukturé lineare, me aparthotele t& arganiznara né dy krah# t& njé

korridori gqendror. Aparthotelet jané t& organizuara né ményré modulare dhe simetrike rreth njé
korridori t€ brendshém linear. Cdo njési ka hapésiré ditore, kuzhing&, dhomé gjumi dhe banjo,
me dalje drejt tarracave t& médha. Tarracat gjenden né pjesén e pérparme (nga jug-perendimi)
dhe krijoiné ndé i 5 idori i érben siaks primar

i qarkullimit horizontal, i aksesueshém nga shkallét/ashensorét né mes. Tarracat e pérba{shkéta
dhe hapésirat e jashtme ofrojné qarkullim sekondar, social dhe relaksues.

Objekti 2 (ng t& djathté): njési mé e vogél ne gjurme por me rritje ne lartesi, e orientuar
diagonalisht, me aparthotele , sherbime bar, restorant dhe verande e jashtme.

Ne nivelin -2 ofrohen 37 poste parkimi (pérkatésisht 26 ne objektin 1 dhe 11 poste ne objektin
2) dhe ambjente teknike perfshire dhe ashensorin e makinave qé lidh dy katet. Gjithashtu né
keté nivel kemi 3 njési aparthotel.



Fig.8 Plani i nivelit -2, objekti 1&2

Ne nivelin -1 ofrohen 19 poste parkimi (pérkatésisht 11ne objektin 1 dhe 8 poste ne objektin
2) dhe ambjente teknike pérfshiré dhe ashensorin e makinave gé lidh dy katet. N& kété nivel
kemi 6 njési aparthotel qé aksesohen nga njé korridor gjatésor.
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Fig.9 Plani i nivelit -1, objekti 1&2

Né nivelin e katit pérdhe ofrohen 11 njési aparthotel pér objektin 1 dhe bar-
restorant+recepsion pér objektin 2. Korridori qéndror i objektit 1 shérben si aks primar i
qarkullimit horizontal, i aksesueshém nga shkallét/ashensorét né mes. Gjithashtu Akseset




vertikale jané t& dukshme népérmjet elementeve si shkallét dhe ashensorét (me ngjyré mé té
errét, pran€ bérthamés sé planit). Tarracat e pérbashkéta dhe hapésirat e jashtme ofrojné
garkullim sekondar, social dhe relaksues.

Fig.10 Plani i nivelit 0, objekti 1&2

N&é nivelin e katit té paré objekti 1 ka 9 njési aparthotel 4 prej t& cilave kané tarracinat dhe
hapésirat ujore pérkatése.

Fig.11 Plani i nivelit 1, objekti 1&2




Né nivelin e k'atit' té dyté , té treté dhe té Kkatért objekti 1 ka 5 njési aparthotel me pamje nga
deti. Aksesi pér kéto njési banimi béhet né pjesén e pasme népérmjet njé korridori gjatésor t&
hapur. Apartamentet kané ballkone tip llozhé pér privatési dhe hijézim mé t& miré.
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Fig.13 Plani i nivelit 3, objekti 1&2




Fig.14 Plani i nivelit 4, objekti 1&2

Né objektin 2 niveli 0 pérbéhet nga bar restorant, recepsion dhe hapésira ndihmése ndérsa
nivelet nga 1 deri n& 11 perbehen nga aparthotele ku secili kat ofron pamje t& mrekullueshme

pérballe detit Jon. N total prej 20 aparthotele te tipit 2+1.
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Fig.15 Plani i nivelit 5-11, objekti2



Fig.17 Prerja terthore, objekti |
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Fig.18 Prerja terthore, objekti 2

4.2 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave

Qéllimi Arkitektonik i ketij projekti &shté kryesisht integrimi me natyrén. Tarracat me
gjelbérim dhe strukturat hijézuese tregojné njé qasje ekologjike dhe t& géndrueshme.

Duke géné se ndodhet né njé piké strategjike, objekti trajtohet dinamik né t€ gjithé katet e tij
duke luajtur me elemente arkitektonike tipik t& zonés sé jugut. Véllimet dhe hapésirat intime
midis ndértesave ngjallin nj& ndjenjé t& ecjes rreth njé fshati historik. Oborret, lozhat dhe

vendkalimet krijojn€ pamje me korniz€ t€ detit dhe ofrojné hije dhe privatési né vend. Ballkonet

me mjedisin. Dizajni me tarraca maksimizon hapésirat e jashtme private pa penguar pamjet
apo dritén natyrale pér banesat e tjera. Ndértesa me tarraca té veshura me terrakote me hapje
nderojné arkitekturén vendase shqiptare. Ndértesat jané me shkallé dhe tarraca me konturet e

tokes. Pishinat dhe peizazhet vendase ndihmojne ne Ttohjen € hapesirave te jashtme, ndersa njé
séré lozhash ofrojné strehg, intimitet, hijezim dhe l&vizje.

Ndértesat jané te orientuara né njé ményré qé i lejon ¢do njési té pérfitojé nga drita natyrale—
veganérisht tarracat q€ jané t& ekspozuara drejt jug peréndimit. Ballkonet e thella dhe pergolat
filtrojné dritén direkte, duke reduktuar mbinxehjen gjaté verés, por duke lejuar hyrjen e drités
né dimér. Pérdorimi i pergolave dhe gjelbérimit eshte pérdorur gjerésisht si kontroll diellor.
Keto Struktura horizontale mbi ballkone shérbejné si elementé hijézues pasivé, duke ulur
ndjeshém ngarkesén termike. Gjithashtu gjelbérimi i varur nga pergolat ne tarraca krijon njé
mikroklimé t€ freskét, duke filtruar rrezet dhe duke pérmirésuar cilésing vizuale dhe termike.
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Fig.20 Pamje perspektive té objektit




Fig.22 Pamje perspektive té objektit
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Fig.23 Pamje perspektive té objektit

SIPERFAQE OBJEKTI 1

Kuota -6.48  Siperfage kati nentoke+Sherbime Parkimi 7925 m 2  Siperfage Aparthotel 193.5 m 2
Siperfage Bar = 35 m 2

Kuota -3.24  Siperfage kati nentoke Sherbime Parkimi 369.2 m? Siperfage mbitoke Aparthotel 550.5 m 2
Kuota +0.00 Siperfaqe 727.7 m 2

Kuota +3.24 Siperfaqe 556.8 m 2

Kuota +6.48 Siperfage 296 m 2

Kuota +9.72 Siperfage 296 m 2

Kuota +12.96 Siperfage 296 m ?

Objekti 1 Siperfage nentoke total 1161.7 m?

Objekti 1 Siperfage mbitoke bar ~ 35m *

Objekti I Siperfaqe aparthotel 2951 m*

SIPERFAQE OBJEKTI 2

Kuota -6.48  Siperfaqe kati nentoke+Sherbime Parkimi 422.2 m 2
Kuota -3.24  Siperfaqe kati nentoke+Sherbime Parkimi 333.7 m 2
Kuota +0.00  Siperfage kati mbitoke bar- restorant 175 m 2

Kuota +3.60 - 32.76 Siperfage 1950 m 2

Objekti 2 Siperfage nentoke total 755.9 m?

Objekti 2 Siperfage mbitoke bar restorant 175 m *
Objekti 2 Siperfaqe totale aparthotel 1950 m *

15



TREGUESIT E ZHVILLIMIT:
Sipérfage e pérgjithshme e truallit:
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma):

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké pa ballkone:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké me ballkone:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén tokeé:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit pa ballkone:

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit me ballkone:

Sipérfage e pishinave:

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 sé sistemimit:
Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:
TREGUES TEKNIK:

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES:

Veriu: Rruge Ekzistuese.
Jugu: 3.0 m,3.1 m,3.5m,
Lindja: 55m

Peréndimi: Rruge Ekzistuese.

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

1955 m?
902.7 m?
5111 m?
5308.4 m?
1917.6 m?
7028.6 m?
7226 m?
173 m?
46 %
54 %
2.61
36.00 m
6-11 kat
2 kat

Zona Kadastrale: Z.K. 8642; Nr. pasurie 1/183;1/569; 1/393

Vendi pér "Strukturé aparthotel me shérbime dhe parkim néntoké né rrugén Idriz Alidhima,
Sarandé" €shté vendosur pérgjaté njé terreni pérballé detit Jon. Konteksti pérreth &shté i
populluar nga peizazhe té egra dhe pemé. Sistemimet e jashtme do té realizohen me tarracina
t€ gjelbéruara, me shkallare dhe kalime. N& térésiné e veté, gjithé sipérfaqja e liré trajtohet me
trotuar dhe sipérfage té gjelbéruara si dhe ndrigim t& ulét dhe té larté. Aksesi me ané té
shkallares &shté edhe ményra piktoreske pér té shijuar natyrén e egér, por nuk mungojné edhe
ashensorét dhe shkallét vertikale si piké lidhése me nivelet e tjera té kompleksit.
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Fig.69 Plani i hapsirave té jashtme 1€ objektit & propozuar
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5. Rregullat e Rrjeteve t¢ Godines dhe Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

- Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese pér sa i pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore né
ZOné,

- Objekti do t&€ zhvillohet né truallin e vet, pérgjaté rrugés ekzistuese dhe krijimit t& aksit t&
rrugés sipas planvendosjes se miratuar.

- Nga kjo rrugé do t€ keté akses dhe pér né parkimin néntokésor.

5.2 Analiza e Pérdorimit t& Materialeve

Fasada & Struktura
e Tipologjia: Fasadé ¢ kombinuar me element® modulare t& grilave dhe mbrojtjeve
diellore.
e Struktura mbajtése: Konstruksion i fshehur (profila alumini ose druri).
Grilat dhe Elementét e Mbrojtjes Diellore
e Materiali: Alumini me veshje elektrostatike ose druri i trajtuar pér ambient detar,
¢ Ngjyra: E bardhé€ / off-white, me opsion pér nuanca natyrore druri pér tarracat dhe
lozhat.
e Tipologjia: Grila t¢ [évizshme horizontale dhe vertikale.
e Mekanizmi: Manual (rréshqit€s mbi binaré alumini) ose opsionalisht motorizuar pér
hapésirat e pérbashkéta.

Ballkonet & Elementet Hijézuese
e Korridorét dhe ballkonet: Shkallé me profile metalike vertikale.

e Hapesirat dhe Xhamat: Xham Termik i dyfishté/trifishté, low-E me koeficient
reflektimi t& kontrolluar.
e Korniza: Alumini termik, me sistem rréshqités ose hapje anésore.
e Ngjyra: E bardhé / gri neutrale, e harmonizuar me grilat
e Btrukturat e pergolave do jene shufra metalike ose druri- & trajtuar pér durinm mdaj
klimés dhe korozionit.

Rifiniturat e jashtme dhe Sistemimet

Shkalaret=Gurnatyrorose piaka-gurpérambienerpobitke

e Zonat ujore (pishinat)-Beton i 1émuar ose qeramiké pér géndrueshméri dhe estetiké

¢ Mobilim i jashtém-Dru i géndrueshém ose bambu + tekstile t& lehta rezistente ndaj
uv

e Vegjetacioni: Integrim 1 bimé&sis¢ ngjitése pér hijézim natyral (p.sh. bugenvilja, glicina.
hardhi detare).

Zona sociale Beachfront: Fasadé e hapur me xhama t& médhenj pér transparencé drejt detit.
Material bazé: Kombinim gur natyral lokal dhe dru tropikal (ipe, teak ose termo-dru).

Te g]}thameiaietmettajtkm kundér korrozionit pér klimén bregdetare.

Grilat dhe pergolat t& projektohen me akses t& thjeshté pér pastrim dhe riparim.
Fasadé e ritmuar me module t& barabarta. pergola t& gjelbéruara dhe linja horizontale t& forta.
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