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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté& pércakton kushtet e pergjithshme t& Lejes s&€ Ndértimit pér objektin:
""Rozafa Tower", me vendndodhje né Rrugén "Vilson", Njésia Administrative Shkodér, Bashkia
Shkodér, me subjekt zhvillues shogeriné "Rozafa A" sh.p.k., bazuar né:

= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i
ndryshuar.

= VKM Nr. 408, daté 13.05.2015 "Pér miratimin e rregullores s€ zhvillimit t& territorit", i
ndryshuar.

Plani i Pérgjithshem Vendor i Bashkisé Shkodér, miratuar me Vendim Nr. 5, daté
16.10.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi ku do t& zhvillohet objekti &shté i pozicionuar n& génder t& qytetit t& Shkodrés. Sheshi lidhet
me Rrugén "Vilson".

Fig. 1- Pozicionimi i truallit ne Google Earth




Pronat kané njé siperfage prej 3792 m? e pozicionuar né génder té qytetit té Shkodrés objekti
"Rozafa Tower", me funksion strukturé hoteleri, banim dhe shérbime pérmbush kérkesat e zonés
né kété drejtim.

Né kété shesh ndértimi jané té pérfshira pronat me Nr. Pasurie 4/700, 4/701, 4/835, 4/834
- Pronar té sheshit t& ndertimit: “Rozafa A” & “Rozafat SH”

- Investitor: “Rozafa A”. sh.p.k.
- Vendndodhja: Shkodér
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Fig.2 - Pozicionimi i pronave sipas hartés kadastrale

2. Ekstrakte té& Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé

Zona SHO006.UB sipas Planit t& Pergjithshém Vendor té Bashkisé¢ Shkodér, t& miratuar me
Vendim Nr5, té hyré né fuqi me daté 16.10.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit 1 cili sipas
pasaportés pér kété zoné parashikon qé kjo njési té zhvillohet pér:



Kategori 1 A. Banim 29%
Kategori 2 S. Shérbime 5%
Kategori 3 AR. Aktivitete Sociale dhe Rekreacion 4%

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

Fig.3 - Vendndodhjasipas PPV-
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Fig. 4 - Harta e Planit t¢ Detajuar Vendor, nén-njésia SH006.UB



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sikurse mund t& shihet edhe nga fotot e gjendjes ekzistuese, trualli né fjalé &shté 1éné pas dore dhe
1 patrajtuar. N¢ rrethinat e tij, situata urbane karakterizohet nga objekte 1, 2 dhe 3-katéshe, si dhe
né pjesén veriore ndodhet njé& strukturé hotelerie 8-katéshe, e ndértuar né fillim t& viteve 1990 dhe
né vazhdim.

Gjendja e objekteve ekzistuese ka krijuar njé situaté urbane estetikisht té véshtiré pér qytetin.
Sikurse vérehet edhe nga fotot, objektet ekzistuese njékatéshe jané té& parikonstruktuara dhe nuk
ofrojné asnjé shérbim apo funksion t& vecanté pér zonén. Kéto objekte jané 1éné pas dore, kryesisht
si pasojé e pamundésisé ekonomike t&€ pronaréve té tyre.

Ne¢ kété zoné jané té pakté edhe rezidentét e qytetit t& Shkodrés.

Sikurse pasqyrohet né t& gjitha fotot, objektet ekzistuese nuk krijojné pérshtypjen se ndodhemi né
njé qytet t&€ kulturés dhe me vlera turistike, si¢ &shté Shkodra.

Trualli i 1€né& pas dore, n€ nj& nga zonat mé té frekuentuara té qytetit, e thekson edhe mé tej kété
situaté t& degraduar.

Neé kéto kushte, paragitet kérkesa pér zhvillimin e truallit né fjalé, me géllim pérmbushjen e
nevojave t€ qytetit pér objekte t& reja bashk&kohore, si hotele dhe apartamente hotelerie, té cilat
jané& shumé t& kérkuara nga pushuesit e shumt& gé& vizitojné qytetin gjaté sezonit veror dhe mé tej.

Fig. 5 - Foto e gjendjes ekzistuese t& truallit




Fig. 7- Foto t& gjendjes ekzistuese t& truall



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Lidhur me kété propozim, né katin pérdhe zhvillohen shérbime. Godina ndérkohé& zhvillohet si

strukturé hoteleri, banim dhe shérbime.
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Fig. 8 — Plansistemim

+ OBJEKTI (Hoteleri dhe Apartamente)

*  Kuota -3.30 m, -6.30m dhe -9.30 (me funksion Parkim)

Kéto kate do t& jené me funksion bodrum, parkim dhe ambiente teknike n& shérbim t& objektit.



Kéto kate kané njé sipérfage prej 7,840 m?

Fig.9- Katet e bodrumit ' -
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Kuota +0.00 m, kati pérdhe (me funksion shérbime) \6 L TIREY Y

EKRES
Hyrja né objekt do té realizohet nga ana jugore, lindore dhe peréndimore. Né gendér t& objektit do

té vendosen nyjet vertikale (shkallét dhe ashensorét), té cilat do t& shérbejné pér 1évizjen vertikale
t€ pé€rdoruesve né t€ gjitha katet.



a Hyrja né ambientet e shérbimeve do t&€ b&het nga ana peréndimore e objektit, népérmjet tre dyerve
hyrése.
Ky kat ka njé sipérfage prej 962 m? sipérfaqe t& bréndshme & 33 m? sipérfage té jashtme.
i
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Fig. 10-Kati perdhe, Kuota +0




*  Kuota +3.60 m deri né kuotén +7.20 m, kati i paré-kati i dyté (me funksion komercial)

Bazuar né projektin arkitektonik, kéto dy kate jané parashikuar t€ jen& me hapésira fleksibél, t&
dedikuara pér workshope dhe salla eventesh.

Kéto kate ndryshojné né sipérfage nga njéri-tjetri, ku:

Kati i paré ka njé& sipérfaqe t& brendshme prej 1,048 m? dhe njé& sipérfaqge t& jashtme prej 431
m%

Kati i dyté ka njé sipérfage t& brendshme prej 722 m? dhe njé sipérfaqe té& jashtme prej 752 m2

Fig. 11 — Kati i paré&, kuota +3.60m
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Fig. 12— Kati i dyté, kuota 7.20m

®*  Kuota +10.80 deri né kuotén +84.40 m, kati i trete-kati i njézet e gjashté (me funksion
banim)

Bazuar né projektin arkitektonik, parashikohen tre tipologji katésh q& pérsériten. Tipologjia A
pérbéhet nga 2 njési 1+1, 5 njési 2+1 dhe 1 njési 1+1, duke arritur njé total prej 8 apartamentesh pér
kat.

Tipologjia A zhvillohet né katin e shtaté (n& kuotén +23.60 m), vazhdon né katin e teté (né€ kuotén

+26.80 m), né katin e njémbédhjeté (né kuotén +36.40 m), né katin e tetémbédhjeté (né kuotén
+58.80 m), n& katin e néntémbédhjeté (n€ kuotén +62.00 m), né katin e njézet e treté (n€ kuotén
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+74.80 m) dhe pérfundon né katin e njézet e pesté (né kuotén +81.20 m).

Apartamentet jan€ t€ organizuara me njé ambient ndenj&je, kuzhing, tualet, dhoma gjumi dhe
ballkon. T€ gjitha apartamentet kané akses n€ ballkone.

(Cdo kat i tipologjisé A ka njé sipérfage t& brendshme prej 1,056 m? dhe njé sipérfaqe t&€ jashtme prej
264 m?,

Tipologjia A

Kali:
7 (+23.6)
8(+26.8)
11 (+36.4)
18 (+58.8)
19 (+62.0)
23(+748)
25(+81.2)

APARTAMENTE
1+1 - 2 njésl
241 - 5 njési
3+1 -1 njést

e — @

Fig. 13 — Kati i shtaté, Kati i teté, Kati i njémbédhjeté, Kati 1 tetémbé&dhjeté, Kati i néntémbédhjeté, Kati i njézet e
pesté, kuota +23.60m, +26.80m, +36.40m, +58.80m, +62.00m, +74.80m, +81.20m.

Tipologjia B, ka 2 njési 1+1, 5 nj&si 2+1 & 1 njési 1+1, pra né total 8 apartamente. Tipologjia B &shté
né katin e katért (n&€ kuotén +14.00), dhe vazhdon né katin e pesté (n&€ kuotén +17.20), mé pas né
katin e nénté (né€ kuotén +30.00), vazhdon né katin e dymbédhjeté (né kuotén +39.60), né katin e
trembédhjeté (né kuotén +42.80), né katin e pesémbédhjeté (né€ kuotén +49.20), né katin e
gjashtémbédhjeté (n€ kuotén +52.40), né katin e njézet (né kuotén +65.20), dhe pérfundon né katin
e njézet e katér (né€ kuotén +78.00). Konkretisht apartamentet jané t€ organizuara me njé ambjent
ndenjé, kuzhing, tualet, dhoma gjumi & ballkon. Apartamentet kané& akses né ballkone. Kéto kate
(topologjia B) kané secili njé siperfage t& brendshme prej 1047 m?, dhe njé siperfage té jashtme prej
279 m?



TIPOLOGJIA B
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Fig. 14 —Kati i katért, Kati i pesté, Kati i nénté, Kati i dymbédhjeté, Kati i trembédhjeté, Kati i pesémb&dhjeté, Kati i
gjashtémbédhjeté, Kati i njézet, Kati i njézet e katért, kuota +14.00m, +30.00m, +39.60m, +42.80m, +49.20m,
+52.40m, +65.20m, +78.00m.

Tipologjia C, ka 3 njési 1+1 & 6 njési 2+1, pra né total 9 apartamente. Tipologjia C &shté né katin e
treté (né kuotén +10.80), dhe vazhdon né katin e gjashté (né& kuotén +20.40), mé pas né katin e dhjeté
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shtatémbédhjeté (n€ kuotén +55.60), né katin e njézet e njé (n€ kuotén +68.40), né katin e njézet e
dy (né kuotén +71.60), dhe pérfundon né katin e njézet e gjashté (né kuotén +84.40). Konkretisht
apartamentet jané t€ organizuara me njé ambjent ndenjé, kuzhine, tualet, dhoma gjumi & ballkon.
Apartamentet kané akses né ballkone.

Kéto kate (topologjia C) kané secili njé siperfage t& brendshme prej 1050 m>, dhe siperfage té jashtme
prej 276 m’




TIPOLOGJIAC

| Kati
| 3(+10.8)
| 6 (+20.4)

| 10(+33.2)

14 (+45.0)
| 17 {+55.6)
i 21(+68.4)
L

22(+7185) |
26 (+84.4) |

2+1 -6 njesi

Fig. 15 — Kati i treté, Kati i gjashté, Kati i dhjeté, Kati i katérmbédhjeté, Kati i shtatémbédhjeté, Kati i njézet, Kati i njézet e dy,
Kati i njézet e gjashté, me kuota: +10.80m, +20.40m, +33.20m, +46.00m, +55.60m, +68.40m, +71.60m, +84.40m.

«  Kuota +87.60m, kati i njézet e shtaté (me funksion teknik)

Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat &éshté parashikuar me dhoma teknike, magazinimi &
palestér. Kati ka njé siperfaqe t& brendshme prej 435 m? & njé sipérfaqe té jashtme prej 885 m?
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Fig. 16 — Kati i njézet e shtaté, kuota +87.60m.




«  Kuota +90.80m, kati i njézet e tété (me funksion hotel)

Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat éshté parashikuar me 21 dhoma ku secila ka 1 krevat
dopio dhe tualet.

Kati ka njé sipérfage t& brendshme prej 1058 m? & njé sipérfaqe t& jashtme prej 262 m?

TIPOLOGJIAE

| Kati
28 (+90.8)

'HOTEL

| Tipt | dhomés A - 4 njesi
| Tipi i dhomés B - 8 njesi
Tipl | dhomess C - 4 njesi
| Tipi | thomes D - 2 njési
Tipt i dhomés E - 3 njési

Fig. 17 — Kati i njézet e teté&, kuota +90.80m.

_+  Kuota +94.00 m, kati i njézet e nénte (me funksion hotel)

Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat &shté parashikuar me 18 dhoma ku secila ka 1 krevat
dopio dhe tualet.

Kati ka njé siperfage t& brendshme prej 1067 m* & njé siperfage t& jashtme prej 260 m?




T f"_-'-"“r RS R — i

T

311 =
44|
43
|
y L -
TIPOLOGJIAF .' |
| Kati: 29 (+84.0) 4 '
i Ll
EEE
3| &
|
'HOTEL 11
| Tipi i dhomeés A - 3 njési s ‘
| Tipi i dhomés 8 - 5 njési |
| Tipti dhomés C - 3 njasi 5‘5‘1\ ‘
| Tipi i dhom&s D - 3 njési 8
a vt -

iTipildmmés E - 2 njesi
Jipiidhom&s F - 2 njési

Fig. 18 — Kati i njézet e nénté, kuota +94.00m.

«  Kuota +97.2 m, kati i tridhjeté (me funksion hotel & pishiné)

Bazuar ne projektin arkitektonik, ky kat &shté& parashikuar me 14 dhoma hoteli, restorant &

. 1.
PI1sHIcC.

Kati ka njé siperfaqe t& brendshme prej 825 m? & njé siperfaqe té jashtme prej 501 m?
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Fig. 19 — Kati i tridhjet&, kuota +97.20m.

«  Kuota +100.40 m, kati i tridhjete e njé (me funksion hotel & co-working )

Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat &shté& parashikuar me 14 dhoma hoteli & co-working.
Kati ka njé siperfage té bréndshme prej 797 m? & njé siperfage te jashtme prej 248 m?
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«  Kuota +103.6 m & +106.8, kati i tridhjete e dy & kati i tridhjete e tre (me funksion hotel &
co-working )

Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat éshté parashikuar me 15 dhoma hoteli & co-working.
Kati ka njé siperfage t& brendshme prej 791 m? & njé siperfage té jashtme prej 223 m?

TIPOLOGJIA |

Kati:
32 (+103.6)
33 (+106.8)

HOTEL
Tipi i dhomés A - 3 njési
Tipl i dhomés B - 5 niési
Tipt i dhoméis C - 3 njesi
Tipt i dhomés D - 1 njesi
Tipi i dhomés E - 2 njesi
Tipi | dhombs F - 1 njdsi
Caworking

kT S

Fig. 21 — Kati i tridhjeté e dy dhe Kati i tridhjeté e tre, kuota +103.60m dhe +106.80m.

- Kuota +110.00, kati i tridhjeté e katér (me funksion hotel & bar né tarracén e hotelit)
Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat &sht& parashikuar me 7 dhoma hoteli & bar né tarracén
e hotelit.

Kati ka njé siperfage t& brendshme prej 532 m? & njé siperfage té jashtme prej 477 m?




TIPOLOGJIA J
Lavel:
35 (+110.0
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HOTEL [
Tipii dhomés A - 1 njési
Tipi i dhomés B - 3 njési
Tipi i dhomés C - 1 njési
Tipi i dhomés D - 1 njési
Tipi i dhomés E - 1 njési
Bar & Terrack
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Fig. 22 — Kati i tridhjeté e katér, kuota +110.00m.

«  Kuota +113.2, kati i tridhjete e pesté (me funksion hotel & bar né tarracén e hotelit )

Bazuar né projektin arkitektonik, ky kat &shté parashikuar me 9 dhoma hoteli & bar né tarracén
e hotelit.

Kati ka njé sipérfaqe t&€ bréndshme prej 536 m* & njé siperfage té jashtme prej 158 m?

TIPOLOGJIA K
| Ka:
35(+113.2)

HOTEL

Tipi i chomés A - 1 njési
Tipi i dhomés B - 3 njési
Tipn i chomis C - 1 nydsi
Tipi 1 chomis D - 1 ryési
Tipr 1 chomis E - 1 nyéss
Tipt 1 chomdis F - 2 mpsi
Bar nd tartacd

Fig. 23 — Kati i tridhjeté e pesté, kuota +113.20m.




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

Forma dhe volumetria e ndértesés jané pércaktuar nga kushtet urbane dhe nga orientimi i objektit.
Synimi fillestar ka gen€ vendosja e nj& ndértese brenda kufijve t& lejuar t&€ ndértimit.

Stili arkitektonik 1 pérdorur pér fasadat &shté i tipit bashké&kohor, ku mbizotérojné ngjyrat e hapura.
Materialet e pérdorura né fasadé jané zgjedhur né ményré qé objekti t& pérshtatet me natyrén
pérreth.

Volumi i kullés &shté projektuar bazuar né njé seri sipérfagesh dhe vijash horizontale me tone
ngjyrash t&€ ndryshme, t€ cilat krijojn€ nj€ ndjesi lehtésie dhe e stilizojn€ masén e ndértesés. T&
gjitha planet jané t& veshura me tekstura t& ndryshme druri, duke i dhéné kullés nj& imazh té&
ngroht&, natyror dhe t& kéndshém.

Skajet e pllakave dhe parmakét jané t€ lyera me ngjyra t€ verdha, portokalli dhe ngjyré jeshile t&
lehté, duke plotésuar harmoniné kromatike té fasadés.

Kjo gamé ngjyrash &shté pérdorur né pérputhje me peizazhin natyror pérreth dhe me sfondin e
giellit, duke krijuar nj€ integrim t&€ natyrshém vizual t& objektit n& mjedis.

E Fig. 24 - Render i objekt
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Fig. 25 - Render i objektit

Fig. 26- Render i objektit



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Mbéshtetur né€ zhvillimin e arkitekturés s€ paraqitur mé sipér, objekti i ri “ROZAFA TOWER”
pérfshin gjithashtu katin e paré me funksion shérbimi me sipérfage 962 m?, katin pérdhe, si dhe rrugé
dhe trotuare t& organizuara né formén e pedonaleve.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit 3,192 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma) 962 m?
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké 45,801 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 7,840 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 53,641 m?
Koeficienti i shfryt€zimit té truallit pér ndértim 25%
Intensiteti i ndértimit 12.08
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit 117:5m
Lartésia maksimale e elementit brisole nga niveli i kuotés sé& 119.60 m
sistemimit

Numri i kateve mbi toké 1, 2, 30, 34 dhe 35
Numri i kateve nén toké 3
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Vendparkimet e objektit jané organizuar né tre kate néntoké. N¢ total parashikohen 162 vende parkimi.
Sipérfaqja e ndértimit pér katet -1, -2 dhe -3 do t& jeté 7,840 m*.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Situata urbane né té cilén ndodhet trualli, sikurse éshté pérmendur edhe mé sipér, karakterizohet nga

ndértesa banimi.
Ndeérkoheg, trualli konturohet nga dy rrugé me réndési pér zonén, té vendosura né té dy anét e tij.

Rruga né pjesén lindore té truallit éshté aksi kryesor i qytetit t& Shkodrés, ndérsa rruga qé i bie pingul
késaj té fundit éshté njé nga akset mé té frekuentuara nga turistét dhe banorét e qytetit.

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: "STRUKTURE HOTELERI, BANIM DHE SHERBIME “ROZAFA TOWER" ME 1,2,30,34 DHE 35 KATE MBL TOKE DHE 3

KATE NENTOKE” ,ME VENDNDODHJE NE BASHKINE SHKODER.
Tt ) ' SR ' FAMJE TREDIMENSIONALE
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Fig. 27 - Planvendosje
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