REPUBLIKA E SHQIPERISE
_ KESHILLI 1 MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES S VECANTI
“PER MIRATIMIN E LEJES SE ZHVILLIMIT PER OBJEKTIN GODINE BANIMI DHE
HOTEL 1, 11, 12, 13 DHE 14 KATE ME 2 DHE 3 KATE PARKIM NENTOKE, ME
VENDNDODHIE NE RRUGEN "SELITA E VIETER", BASHKIA TIRANE, ME SUBJEKT
ZHVILLUES SHOQERINE “ERE ARCHITECTURE & CONSTRUCTION” SH.P.K”

M[RA'I OHET

Miratuar me Vendim té Késhillit Kombétar té Territorit Nr. 12, Daté 05. 04. 2024

Projektues:

“ERE Architecture & Construction’ sh.p.k

g rchitecture
& construction

Ls2027186M




TABELA E PERMBAJTJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim 1 zonés sé studiuar

2. Ekstrakte té Planit t€ Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé
2.2 Seti i fragmenteve t€ hartave t€ PPV pér zonén né zhvillim

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

5. Rregullat e Rrijeteve t€ Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

rchitecture
% construction

L52027186M




1.1 Baza Ligjore

1. Dispozita té Pérgjithshme

Ky relacion pércakton kushtet e pérgjithshme té€ Lejes s€ Zhvillimit pér objektin :
“Godiné banimi dhe hotel 1, 11, 12, 13 dhe 14 kate me 2 dhe 3 kate parkim néntoké,
me vendndodhje né rrugén "Selita e Vjetér", Tirané, me subjekt zhvillues shogériné
ERE Architecture & Construction sh.p.k”

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté
31.07. 2014 (1 ndryshuar).

Vendimi i Késhillit t&¢ Ministrave nr. 408, daté 13. 03, 2015 &shté miratuar

“Rregullorja e zhvillimit t€ territorit”, (e ndryshuar).

“Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang&” miratuar me vendim t&€ KK T-sé
nr.l, daté 14. 04. 2017, (i ndryshuar).

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona e marré né studim ndodhet né rrugén “Selité e Vjetér”, midis “Unazés sé

Madhe” dhe “Kopshtit Botanik™, Tirané. Sipérfagja e truallit g€ do t€ pérdoret pér
zhvillim &shté 2000 m?, dhe kufizohet né pjesén jug-peréndimore me rrugén “Selité e

Vietér”, né pjesén lindore me rrugén “Pinari” dhe nga anét e tjera zona e
projektimit éshté e rrethuar me pallate (banimi).

Fig. 1. Pozicionimi i zonés né studim
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Njésia Strukiurore: FA/130

Beshks Tirang

Nigsis FA/130
Sistemi US_Urban
Kat=gori 1 A. Banim 100%
Kstegon 2

Kategori 3

Kategon 4

Lart€sie ne Kate
LartEsia né Meta
PBV

Intesitet

KSHT

KSHR

KSHP

Kufizime Ligjors
Siperfaqe (ha)
Nenkstegon 1

Nenkategorn 2

(¥4 ]

Nenkategori
MNenkategori 4

Parcele_Minimele

Perdonme t& Lejuara

5

17
FO
1.6
45%

Referuar nenit pérkatés té Rregullores s€ PPV

Referuar nenit perkatds t€ Rregullores s& PPV
Nuk &sht& Zoné e mbrojur Natyrare
1.15

Pardormez 18 Ndaluara Referuar nenit pérkatss t2 Rregullores s PPV

Kushte =& Tjera

Rregullors

More info

Fig. 2. Foto e marré nga akpt.gov.al
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Fig3 F ..
1g.3. Foto e marr€ nga akpt.gov.al
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3. Analiza e gjendjes ckzistuese

Zona pérreth éshté e formuar kryesisht nga objekte banimi, disa prej té cilave
jané rindértuar dhe riformuluar sipas standardeve té reja té banimit, Né kété
kuadér dhe studimi i truallit né fjalé éshté béré pér godiné banimi, né bazé té
kondicioneve dhe normativave té pércaktuara.
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Fig. 5. Fragment nga harta kadastrale ekzistuese, rrjeti rrugor ekzistues, vendndodhja e sheshit




4. Rregullat ¢ Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Té gjitha zhvillimet né territor do té jené né pérputhje me kategorité e lejuara t& pérdorimit t&
tokés, sipas pércaktimeve t€ Planit t€ Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirané, duke i
kushtuar réndési posacérisht organizimit dhe vendosjes s€ objektit né shesh pér t& plotésuar
kushtet e mbrojtjes kundra zjarrit dhe té miréfunksionimit té hapésirave pér kémbgsorét.

Interesi pér zhvillimin e gytetit dhe kuartieréve t€ reja té banimit, q& ndodhen né zonén
prané rrugés “Selité e Vjetér”, ka nxitur nevojén pér njé kualitet mé t& larté pérsa i pérket
aspekteve arkitektonike si: zgjidhja funksionale, volumi, raporti me ndértesat pérreth,
rifiniturat e pérdorura, “stili” arkitektonik, shérbimet, etj., por edhe riformulimi i
hapésirave urbane ekzistuese.

Godina g&€ do t€ ndértohet né kété zoné éshté studiuvar duke iu pérshtatur géllimit té
shfrytézimit t€ saj kryesisht pér ambjente banimi dhe hoteleri. Arkitektura e pérdorur
éshté njé arkitekturé qytetare g€ shihet né eksterieret e pérbérésve té ndértesés. Objekti
ka 2 volume, t€ cilat pasqyrojné pjerrésing e terrenit, mbi té cilin &shté projektuar. Kéto
dy volume kané hyrje dhe lévizje té ndryshme, duke béré njé ndarje t& gjithé objektit né
térési.

Hapésira banimi Hapésira hoteli

Fig.7. Ndarja e funksioneve brenda planimetrisé sé katit tip

Zgjidhjet funksionale, né pjesén mé té madhe t€ tyre pércaktohen nga kondicionet urbane té zonés
dhe né pjesén tjetér nga normativat arkitektonike dhe teknologjike pérsa i pérket zonave té
gjelbérta, hijézimit dhe diellézimit t& banesave.
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Seksioni i paré i objektit ka funksionin banim me njé sipérfage prej 7215 m* . Ky seksion nis me
katin e dyganeve né kuotén -0.90 dhe zhvillohet né katet ¢ mésipérme me 64 apartamente té
tipologjive (& ndryshme: 1+1, 2+1 dhe 3+1. T& gjitha tipologjité e apartamenteve ofrojné hapésira
kontemporane, ku secili prej tyre ka: njé ose mé shumé dhoma gjumi, tualet, kuzhiné me hapésiré
optimale, sallon dhe drité natyrale.

Hoteleria z& seksionin e dyté té objektit me njé sipérfage prej 4618 m* . Ky seksion zhvillohet né
14 kate , duke nisur nga kati pérdhe me hollin recepsionin, barin, restorantin, duke vazhduar me
katet e dhomave , e duke u mbyllur me njé tjetér bar e restorant né katin e fundit, i cili pér shkak
t& lart&sis€ pérfiton pamjen piktoreske t€ zonés. Seksioni i hotelerisé pérbéhet nga 80 dhoma dhe
apartamente pér tu dhéné me afat t& shkurtér kohor.

Fig. 8. Planvendosje e objektit




NE planin e katit pérdhe, ku ofrohet dhe shérbimi i dyqaneve pér banorét, i pozicionuar né pjesén
lindore té objektit, l€vizja béhet nga kuota 0.00 m. Né kété plan éshté béré dhe sistemimi i pjesés
sé jashtme t€ godinés, gé lehtéson lévizjen e kémbésoréve. Hyrja né banesé pér banorét zhvillohet
nga ana juglindore.

Hyrja pér klientét e hotelerisé éshté e dedikuar dhe béhet né kuotén +4.86.
Hyrja né parkim zhvillohet nga pjesa jugperéndimore, konkretisht pjesa e pasme e ndértesés.

NE projekt jané marré parasysh dhe lloji i shtrimit té pllakave pér trotuaret, si dhe lloji i
gjelbérimit. Né fasadé dritaret do té kené njé trajtim mé té vecanté me grila , etj...
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Fig. 9. Plansistemim i objektit




4.2 Pamja e jashtme e godinés/ Trajtimi i fasadave/ Rifiniturave

Ekziston njé larmi fasadash qé jané ndértuar né kohé té ndryshme, té cilat dominohen pérgjaté
zonés. Sfida mé e madhe e njé projekti té till€ &shté gjetja e njé gjuhe lidhése brenda njé konteksti
kulturor té ri q€ do t€ shérbente si njé sfond pér shfagjet e potencialit té ploté arkitektonik.

Punimet e fasadés:

Fasada e ventiluar éshté zgjedhur né trajtimin e jashtém té objektit si njé opsion i miré pér
performancén e mrekullueshme termike, cilésiné e ajrit, reduktimin e zhurmave dhe pér njé pamje
t& bukur t& ndertesés. Ndaj fasadat do € trajtohen me materiale bashkékohore pér t& siguruar
efikasitetin dhe géndrueshmériné e fasadés ventiluese.

>
()
i)

Fig.10. Fasada verilindore
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Fig.12. Fasada juglindore
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Planimetrité e godinés/ Organizimi i hapésirés

Planimetria e katit -2, kuota -7.02



e R A

L ]]

Planimetria e katit -1, kuota -3.96

=
o
=
-

a
[ #59
=
—
L)
a
e

% construc
L52027186M

i o=t
[w)
s

® © O O

©
Fig.16. Plani né kuotén -0.90

Fig.15. Plani n€ kuotén -3.96
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Planimtria e katit t€ dyqaneve, kuota -0.90



NEg kuotén -0.90 zhvillohen hapsirat e dyganeve. Aksesi i tyre éshté né anén verilindore dhe
trajtohet né ményré t€ ndryshme né raport me katet e mésipérme pér shkak edhe té funksionit té
ndryshém qé ka. Sistemimet e projektuara pér kété zoné por edhe pér té gjitha hapésirat e tjera té
objektit jané né pérputhje me kushtet optimale t€ pérdorimit nga njeréz me aftési té kufizuara.

Planimetria e katit té paré, kuota +4.86
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Fig.17. Plani n€ kuotén +4.86

Hyrjet né kété nivel jané t€ dedikuara, pér banorét dhe pér klientét e hotelerisé. Né hyrjen e

seksionit t& hotelit, gjejmé hapésirat si : recepsion, hapésira pritje, restorant, bar dhe tualete. Kjo
hapésiré siguron komoditetin e nevojshém pér té gjithé klientét qé do ta frekuentojné. Gjithashtu
sistemimet e pjesés s€ jashtme krijojné njé oaz mikprités dhe t€ gjelbéruar.
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Planimetria e katit tip
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Fig. 18. Plani i katit tip

Planimetria e katit tip ka njé organizim optimal té hapsirés, si pér pjesén e apartamenteve, ashtu
edhe pér pjesén e hotelit. Plani tip pérmban 6 apartamente ng seksionin e banimit dhe 8
apartamente dhe dhoma né seksionin e hotelit. I gjithé objekti p€rmban 64 apartamente né seksionin
¢ banimit dhe 80 dhoma ose apartamente né seksionin e hotelerisé. Né total pér (€ gjithé objektin
kemi t& béjmé me 7215 m? sipérfage banimi dhe 4618 m?sipérfaqe hotelerie.
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Planimetria e katit 11 , kuota +37.62
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Fig.19. Plani né kuotén +37.62

Planimetria e katit 12, kuota +40.86

Fig. 20. Plani n€ kuotén +40.86



Plani né nivelin 12, pér seksionin e hotelerisé siguron njé hapsiré mjaft interesante bari, me
gjelberim dhe me njé pamje piktoreske té kopshtit Botanik té Tirangés.

Planimetria e tarracés
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Fig.21. Plani né kuotén +44.28

Né kété nivel kemi té béjmé me vazhdimin e barit té nivelit t& méposhtém pér seksionin e
hotelerisé dhe kemi t€ béjmé me njé tarrace t€ shfrytézueshme pér seksionin e banimit. Pra, né
kété ményré kemi arritur t€ shfrytézojmeé sa mé mirg hapésirén e tarracés duke i dhéné asaj
funksion rekreativ.




Shérbime né funksion té turizmit

Ofrimi 1 shérbimeve né funksion t& pérmirésimit dhe krijimit t& kushteve pér
pérmirésimin ¢ jetesés sé turistéve éshté objektivi yné kryesor duke mbajtur né
konsideraté kriteret europiane né projektim.

Pérveg njé destinacioni turistik, dhoma dhe apartamente me standarde europiane, objekti
gjithashtu ofron edhe shérbime.

Pérvec shkalléve, godina ofron ashensoré té dedikuar pér banorét e apartamenteve si dhe
do t€ ofroj& vende parkimi pér secilin apartament. Apartamentet do t€ ofrojné pér mysafirét
shérbimet e méposhtme:

* Recepsion i hapur 24 oré, né té cilin do t& shérbehet nga staf multilingual,

*  Ashensoré té dedikuar me shpejtési (€ larté — pér pasagjeré dhe mallra,

*  Pastrim apartamenti, pastrim kimik, lavanderi, shérbim hekurosje dhe pastrim képucésh,

*  Ndértesa do té pérfshijé shérbime si shérbimi né dhomé, restorant, bar/lounge, etj..

+ Njésité do té jené té mobiluara me mobilje cilésore dhe shije té larté,

* Hapésira té médha recepsioni me ambiente qéndrimi dhe shérbimi,

*+ Miréseardhje e personalizuar pér ¢gdo mysafir, me lule té freskéta ose dhuraté né dhomé,

*  Dhomat do té jeté t€ pajisura me shtretér t€ médhenj (madhésia queen ose king),
dysheké dhe jastéké t€ njé cilésie té larté, mini-bar dhe produkte marke pér banjé,
tualete mermeri ose graniti, dhe lule té freskéta,

+ Internet né dhomé.

+ Kasaforté né dhomé,

+ Sistem informatik i integruar pér prenotime,

* 24 oré shérbim né dhomé pér t€ ofruar pije dhe ushqime,

Holli i hotelit do t€ jeté i zbukuruar me lule té freskéta, mobilje cilésore dhe vepra arti
origjinale né ményré qé té shtohet cilésia e sherbimit qé do t'i ofrohet mysafiréve,

NE sajé t€ njé stili interaktiv té té jetuarit né kéto apartamente, mysafiréve do t'u krijohen
kushte optimale pér t& pushuar, duke mos u ndjeré kurré vetém brenda hapsirave
rezidenciale, Kéto njési banimi do té ofrojné kualitet té larté, ku rehatia dhe komforti do
t€ jené né€ gendér té vémendjes sé zhvilluesit dhe investitorit.




4.3. Pércaktimi i tregueséve pér zhvillim té projekt- propozimit

Treguesit e zhvillimit:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2000 m?

Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 995 m?

Sipérfage hoteli; 4618 m?

Sipérfage banimi: 7215 m*

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 11833 m*

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 14887 m?
Koeficienti 1 shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 49 %

Koeficienti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 51 %
Intensiteti 1 ndértimit: 5.91

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 47.52 m
Numri i kateve mbi toké: 1, 11, 12, 13 dhe 14 kate

Numti i kateve nén toké: 2 dhe 3 kate

Treguesit tekniké:
Zona Kadastrale: Z K. 3292 ;
Nr. pasurie 118/33 né emér t&: Artur Xhevdet Pinari

Kufizimet:
Veri: Rruga Pinari, Nr pasurie 350
Jug: Rruga Selita e Vjeter, Nr pasurie 350

Lindje:  Rruga Selita e Vjeter, Nr pasurie 35
Peréndim: Objekt 6K

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu 5.5m, 6.9m

Lindja  6m

Jugu 18.1m, 7.7m
Peréndimi 7.7m

Distancat nga aksi i rrugés:
Veriu 9.4 m

Lindja 9.4m, 12.4m
Jugu 12.9m

Peréndimi 7m, 7.3m
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4.4 Hapésirat e lira dhe (€ gjelbérta/ vendparkimet

Kompozimi i gjithé projektit zhvillon njé sekuencé t€ lehté shpérndarjeje, € vepron né ményré
efikase me funksionalitetin qé mbart. Objekti &shté i vendosur né ményré té tillé qé krijon njé
kénd t€ gjelbér né pjesén e hyrjes. Kjo hapésiré organizohet me gjelbérim té llojeve t€ ndryshme,
me pasazhe kalimi dhe kénde e stola pér tu ulur.

Fig. 23. Plansistemim i projekt propozimit e
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5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Infrastruktura rrugore ekzistuese &shté e mjaftueshme pér qarkullimin e miré t€ makinave dhe
kémbésoréve né € gjitha anét e parcelés pér miréfunksionimin e zonés.

Fig. 24, Genplani i azhornimit te pronés

Pérsa i pérket rjetit inxhinierik t€ sistemimit té ujérave L€ zeza, rrjetit t€ furnizimit me ujé,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij té ndricimit 1€ rrugés, jané ekzistuese né zoné
dhe lidhjet e reja me to, do t€ parashikohen té ndértohen nén zonén e trotuareve, sipas
projekteve té detajuara teknike t& miratuara nga institucionet pérkatése. Né trotuare duhet té
parashikohet edhe mbjellja e peméve dhe sistemimi i parkimeve té pérkohshme.

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe telekomunikacion), duhet
té vendosen nén sipérfagen e tokés dhe do té jené té sistemuara nén njé korridor gendror
infrastrukture. Kjo duhet t€ sigurojé funksionim t&é miré dhe efikas i€ sistemit dhe do (&
lehtésojé mirémbajtien dhe punimet riparuese.

Tt
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Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit duhet té pérmbajé sistemet ¢ hidranteve, sensoréve té
tymit. sprinklera gjithashtu edhe shkallét e emergjencés.

Pérforcimet e terrenit

Pérforcimet e terrenit mund i€ kryhen pér pjesé t€ caktuara (sipas vlerésimit 1& grupit &
inxhinieréve) edhe jashté kufirit t& pronés pérgjaté rrugéve qé e kufizojn€, né bazé té

marréveshjeve pérkatése.

Fig.25. Planvendosje e projekt-propozimit
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