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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme & Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
“Shtesé kati dhe shtesé anésore né godiné hotelerie I, 2, 4, 6 dhe 7 kate mbitoké me 1 kat
néntoké”, me vendndodhje né Bashking Berat, me zhvillues shoqéring “Tomori” sh.p.k, bazuar
ne:

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

®  Vendimin Nr. 408, datéd 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit t€ territorit”, 1 ndryshuar;

»  Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Berat, miratuar me Vendim Nr. 3, daté
29.12.2016 t&é Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti i propozuar ndodhet né njé ndér pikat kyge t& qytetit t€ Beratit. Kjo zoné &shté gendra
e qytetit t& Beratit, e cila pérfshin afér saj pedonalen dhe gendrén e gytetit. Konkretisht
zhvillimi i projektit né fjalé &shté objekti ku shtrihet Hotel Tomorri, i njohur si ish-turizmi. Njé
piké mjaft me réndési e gytetit e cila n€ Beratin g€ po ndryshon dhe pérmiréson pamjen e tij,
kérkon t& shtojé dhe njé objekt t€ ri e modern me disa ndryshime t& objektit t& vjetér ekzistues.
Fluksi kryesor pér né objektin e hotelit &shté Rr. "Shétitorja Osumi", e cila merr emrin pér
shkak té shtrirjes s& saj afér lumit t& Osumit, njé ndér arteriet kryesore t€ qytetit nga ana
gjeografike dhe e zhvillimit t& saj. Kjo rruge pérmirésohet né plansistemim me sistemimin e
objektit t& Hotelit pér aksesin drejt géndrés si dhe veté objektit t& rikonstruktuar.

Objekti respekton natyren dhe gjeografing e gytetit duke tentuar t& rikonceptohet né fasadé si
njé objekt gé té rikujton elementét kryesoré q€ pérbéjne gytetin mijéravjecaré & Beratit.

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen veriore me rrugén “Bulevardi Republika”; né
pjesén lindore sheshi kufizohet nga njé park publik. N& pjesén peréndimore kufizohet nga
sheshi “Teodor Muzaka”, ndérsa né pjesen jugore kufizohet nga rruga “Shetitorja Osumi”.

Hotel Tomorri, ose "Turizmi" ishte i vetmi hotel né qytet i ndértuar para viteve ‘90, i cili
pérdorej nga ata pak turisté t€ huaj apo geveritaré q€ vinin pér takime pune né gqytetin muze.
Arkitektura e objektit, e ndértuar ne vitin 1975, e bén kété hotel me njé eksperiencé 45 vjecare
né shérbimin e hotelerisé. Ne fillim u rikonstrukturuan dhomat ndérsa né verén e vitit 2006 u
rikonstruktuan totalisht, recepsioni, bari dhe restoranti. Pamja e lagjeve t€ Mangalemit dhe
Gorricés nga tarraca né katin e fundit €sht& e mrekullueshme.



Fig. 1. Vendndodhja e pronés

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né regulloren e Planin e pérgjithshém vendor t€ bashkisé Berat 2030, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar té Territorit, me Vendimi Nr. 3, dat€ 29.12.2016, "Pér
miratimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor Bashkia Berat”, objekti i propozuar ndodhet né
njésiné strukturore 1/85 né té cilén, pérdorime té lejuara jané dhe sherbime dhe infrastruktura
dhe infrastruktura ne funksion te perdorimit te propozuar si dhe Sherbime me I=2.5,
KSHT=70%, Hmax=17m, 5 kate.

Objekti né shqyrtim kalon pér leje ndértimi né Késhillin Kombétar t€ Territorit sepse €shté
objekt i réndésisé sé vecanté dhe mbart vlera arkitekturore dhe historike t€ vecanta.



2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paragiten té gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Berat, né t€
cilat mendohet se propozimi i projektit “Shtesé kati dhe shtesé anésore né godiné hotelerie 1,
2, 4, 6 dhe 7 kate mbitoké me 1 kat néntoké”, me vendndodhje né Bashkiné Berat, prezantuar
né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e
zhvillimit t& zones né t& ardhmen.
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4. Harta e vizionit strategjik
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen veriore me rrugén “Bulevardi Republika”, né
pjesén lindore sheshi kufizohet nga njé park publik. N& pjesén peréndimore kufizohet nga
sheshi “Teodor Muzaka”, ndérsa né pjesen jugore kufizohet nga rruga “Shetitorja Osumi”.

Sipérfaga e pronés né zhvillim &shté 3618.4 m?, nga té cilat 2353.7 m? jané proné private me
nr. Pasurie 11/200. Pjesa tjetér e sipérfages jané marré pérkatésisht:

- 235.7 m? nga prona me Nr. pasurie 11/407, ZK 8190 né pronési shtet
- 285.0 m* nga prona me Nr. pasurie 12/268, ZK 8190 né pronési shtet
- 533.4 m® nga prona me Nr. pasurie 11/408, ZK 8190 né pronési shtet

- 200.0 m? nga prona me Nr. pasurie 3/403, ZK 8190 né pronési shtet

- 7.0 m? nga prona me Nr. pasurie 112/193, ZK 8190 né pronési shtet



4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Hotel Tomorri, ose ish- "Turizmi" ka géné i vetmi hotel né qytet gjaté periudhés sé para viteve
90. I ndértuar ne 1975, arkitektura e tij karakterizohej nga fasada tipike e viteve t€ regjimit
komunist kur &shté ndértuar. Hoteli u privatizua ne 1995 duke u rikonstruktuar dhe duke rritur
kapcaitetin mbajtés. Ne fillim u rikonstrukturuan dhomat ndérsa né verén e vitit 2006 u
rikonstruktuan totalisht, recepsioni, bari dhe restoranti.

Objekti i ri propozon njé kat néntoké ekzistues me funksion spa dhe casino.

Aksesi i objektit béhet népérmjet rrugés “Shétitorja Osumi”. Kétu sigurohet aksesi pér pjesén
e hotelerisé. Objekti mund t€ aksesohet edhe ne pjesén veriore nga rruga “Bulevardi
Republika”.

Objekti ka 7 kate mbitoké ku:

- Kati pérdhe e zhvillon zonén e recepsionit, barit, restorantit, kuzhings, sallg
konferencash etj.

- Kati i parg, zhvillon né njé pjesé restorantin dhe pishinén e hapur dhe né pjesén tjetér
dhomat e hotelit.

- Kati i dyt&, zhvillon njé sallé eventesh dhe dhoma per hotelin.

- Kati i tretg, zhvillon njé sallé konferencash dhe dhoma per hotelin.

- Kati i katért, zhvillon dhoma per hotelin.

- Kati i pest&, zhvillon dhoma per hotelin.

- Kati i gjashtg, zhvillon dhoma per hotelin.

Godina zhvillohet me tre kafaze kryesore shkallé dhe ashensor. Dy nga kafazét i perkasin
volumit ekzistues dhe njé i pérket shtes&s anésore t€ hotelit. Ato shkojné deri né katin e gjashté.

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

Volumetria

Volumetria e objektit ndahet né dy pjesé: volumi i paré &shté hoteli ekzistues né (€ cilin
projektohet njé shtesé anésore duke i dhéné objektit formé L dhe njé shtesé vertikale njé kat
dhe késhtu shkon né shtaté kate dhe volumi i dyté &shté shtesa angsore me 4 kate. Shtesa
anésore e objektit ndahet tre volume ku i pari qéndron ai i katit perdhe i cili ka njé shtrirje mé
t€ madhe né sipérfagen e truallit. Volumi i dyté &sht& ai cilindrik i cili akomodon sallat e
eventeve dhe konferencave. Ndérsa volumi i treté i cili ndérthuret me t€ dytin &shté njé kuboid
i pastér i cili funksionalisht mban ambjentet teknike dhe t€ l&vizshméris€ vertikale pér shtesén
anésore t& hotelit. Objekti né térési luan me ritmin e hapjeve n¢ fasadé dhe me element€ bazike
si carjet drejkéndore te objekti ekzistues dhe ato trapezoidale né shtesén anésore. Fasada pérveg
se me elementét ¢ carjeve té saj konkludohet me rifinitura si beton i pigmentuar me ngjyré
jeshile né volumin e shtuar dhe me pllaka travertine ngjyré rozé€ né volumin ekzistues. Kjo
zgjidhje jep nje efekt te forté arkitektonik si dhe ¢ perafron me shembujt pozitive te trendit te
sotem arkitekturor g¢ po zhvillohen né térési né& Shqipéri.



Fasada

Kombinimi i kujdesshém i materialeve veshése shogéruar me kompozimin e kujdesshém né
trajtimin e fasadave, krijon njé imazh pozitiv dhe me t€ perceptueshém t€ godinés né& kontekstin
e gjeré urban (€ kétij territori. Cilésia e materialeve t& pérdorura éshté e larté (fasad€ e veshur
me pllaka travertine ngjyré rozé, si dhe beton i pigmentuar ngjyré jeshile), po késhtu edhe

kualiteti i sistemeve elektrike, hidraulike apo elektronike.

Inkuadrimi né situatén urbane

Paré né kéndvéshtrimin e gjeré urban té késaj zone té Beratit, kjo ndértesé né hapésirén ku
shtrihet shérben si njé element i forté definues arkitektonik. Kjo pér t€ treguar rritjen e cilésisé
s¢ ndértimit né kété pjesé t& qytetit té Beratit, zoné kjo e cila né trajtimin e fasadave nuk ka

ndonje objekt me elementé te forté arkitektonik né zhvillimin saj.
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Fig. 8 Pamje e objektit té propozuar

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit e z&n€ nga struktura (gjurma):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké ekzistuese:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké e propozuar:
Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:

Intensiteti i ndértimit:

Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:
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Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit:

3618.4 m?
2934 m?
5680 m?
10361 m?
81 %
2.86
26.96 m

7 kat

1 kat



TREGUES TEKNIK:
- Zona Kadastrale: Z.K. 8502;

Nr. pasurie 11/200 né emér t&: “TOMORI” SHPK, Z.Erion Hiqmet Reovica, Z.Tajar Ramadan
Reovica dhe Z.Tomor Zalo Reovica.

- Zona Kadastrale: Z.K. 8190;
Nr. pasurie 11/407, 12/268, 11/408; 3/403; 112/193 né pronési shtet.

Kufizimet:

Veri: Rrugé ekzistuese “Bulevardi Republika”
Jug: Rrugg ekzistuese “Shétitorja Osumi”
Lindje: Prong shtetérore, park publik

Peréndim: Sheshi publik “Teodor Muzaka”
Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu Om — 9.5m, Lindja Om — 3.9m, Jugu 0 m, Peréndimi Om -17m.

Pronar trualli: “Tomori” sh.p.k, Z.Erion Higmet Reovica, Z.Tajar Ramadan Reovica
dhe Z.Tomor Zalo Reovica.
Zhvillues: “Tomori” sh.p.k

Subjekt Ndértues: “Tomori” sh.p.k

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Hapésirat rreth e pérgark objektit, jané brenda normave pér garantimin e njé garkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér té siguruar akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jané menduar
qé t& jené njekohésisht dhe & gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastruktures
5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt pér t& mritur aksesibilitetin né hotel mer 200 m? nga prona shtet 3/403 duke mos
prekur rrjetin infrastrukturor ekzistues.
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Fig. 2. Planvendosja e strukturés qé propozohet



