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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Ky relacion pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit 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", né Bashkiné Tiran&, me subjekt zhvillues shoqéring “ERE Architecture &
Construction” sh.p.k”

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté 31. 07. 2014
ndryshuar).

Vendimi i K&shillit t€ Ministrave nr. 408, daté& 13. 05. 2015 &shté miratuar “Rregullotja e zhvillimit
t& territorit”, (e ndryshuar).

“Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiran&” miratuar me vendim t& KK T-sé nr.1. daté 14. 04.
2017, (i ndryshuar).

1.2 Pérshkrim izonés sé studiuar

Zona e marr€ né studim ndodhet né& rrugén “Selité e Vjetér”, midis “Unazés s& Madhe” dhe
“Kopshtit Botanik™, Tirané. Sipérfaqja e truallit q& do t& pérdoret pér zhvillim &shté 2000 m2, dhe
kufizohet né pjesén jug-peréndimore me rrugén “Selité e Vjetér”, né pjesén lindore me rrugén
“Pinari” dhe nga anét e tjera zona e projektimit &shté ¢ rrethuar me pallate (banimi).
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2. Ekstrakte t€ Planit t&é Pérgjithshém Vendor

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

Njésia Strukturore: FA/130

Beshkia Tirané

Njgsia FAF120

Sistem: UZ3_Urban
Ket=gori 1 A Banim 100%
Kategor: 2

Kategor: 3

Katsgor 4

Lertésia né Kate
LartEsia né Metra
FDV

Intesitet

KSHT

KSHR

KSHP

Kufizime Ligjore
Sipérfaqe (hs)
Nenksieaor 1

5

17

PO

1.6

45%

Referuar nenit pérkatés 1& Rreguliores s& PPV
Referuar nenit perkatés 1€ Rregullores s&é PPV
Nuk &shté Zon& e mbrojiur Natyrare

113

Nenketegori 2
Nenkstegori 3

MNenketegor 4

Parcels_Minimsle

Perdonme te Lejuara

Pérdorime t& Ndaluara

Kushte 18 Tjera

Rregullore

Referuar nenit pérkatés 12 Rreguliores s& PPV

More info

Fig. 2. Foto e marré nga akpt.gov.al
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2.2 Seti i fragmenteve t€ hartave té€ PPV-sé pér zonén né zhvillim

FA/M30

L1

Fig.3. Foto e marré Aokyakphgov.al

rchitecture

& constructidn
L52027186M




3.  Analiza e gjendjes ekzistuese

Zona pérreth €shté e formuar kryesisht nga objekte banimi, disa prej t& cilave jané rindértuar dhe
riformuluar sipas standardeve té reja t& banimit. Né kété kuadér dhe studimi i truallit né fjalé éshté
béré pér godin€ banimi, n& bazé t&€ kondicioneve dhe normativave té pércaktuara.

Fig.4. Foto t€ gjendjes ekzistuese t& zonés
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Fig. 5. Fragment nga harta kadastrale ekzistuese, rrjeti rrugor ekzistues, vendndodhja e sheshit
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

T& gjitha zhvillimet n& territor do t€ jen& né pérputhje me kategorité e lejuara t& pérdorimit t& tokés,
sipas pércaktimeve t& Planit t€ Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang, duke i kushtuar réndési
posagérisht organizimit dhe vendosjes sé objektit né shesh pér t€ plotésuar kushtet e mbrojtjes
kundra zjarrit dhe t€ miréfunksionimit t€ hapésirave pér kémbésorét.

Interesi pér zhvillimin e gytetit dhe kuartieréve t& reja t€ banimit, q¢ ndodhen né€ zonén prané
rrugés “Selité e Vjetér”, ka nxitur nevojén pér njé kualitet mé t€ lart€ 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 q& do t&€ ndértohet né kété zoné éshté studiuvar duke iu pérshtatur qéllimit t& shfrytézimit
té saj kryesisht pér ambjente banimi dhe hoteleri. Arkitektura e pérdorur &shté njé arkitekturg
qytetare q& shihet né eksterieret e pérbérésve té ndértesés. Objekti ka 2 volume, té cilat pasqyrojné
pjerrésing e terrenit, mbi t€ cilin &shté projektuar. Kéto dy volume kané hyrje dhe lévizje t&
ndryshme, duke béré njé ndarje té gjithé objektit né térési.
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Fig.7. Ndarja e funksioneve brenda planimetrisé sé katit tip
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Zgjidhjet funksionale, né& pjesén mé t&€ madhe t& tyre pércaktohen nga kondicionet urbane t& zonés
dhe né pjesén tjetér nga normativat arkitektonike dhe teknologjike pérsa i pérket zonave t€ gjelbérta,
hijézimit dhe diellézimit t& banesave.

Seksioni i paré i objektit, né anén veriore, ka funksionin banim dhe ka njé sipérfaqe prej 7525.6 m*
. Ky seksion nis me katin e dyqaneve né€ kuotén -0.90 dhe zhvillohet né 13 katet e mésipé&rme me
64 apartamente t€ tipologjive t€ ndryshme: 1+1, 2+1, 3+1 dhe dublex. T¢ gjitha tipologjité e
apartamenteve ofrojn€ hapésira kontemporane, ku secili prej tyre ka: njé ose mé shumé dhoma
gjumi, tualet, kuzhing€ me hapésiré optimale, sallon dhe drit& natyrale.

Hoteleria z& seksionin e dyté t& objektit, né pjesén jugore dhe ka njé sipérfaqe prej 4852.5m* . Ky
seksion zhvillohet né 14 kate. N€ nivelin -1 gjenden tre njési t€ tipologjisé dubleks, (€ cilat jané té
orientuara drejt pjesés peréndimore. Né nivelin 0, gjendet hyrja né hotel, me hollin, recepsionin,
barin, restorantin, kuzhinén dhe tualetet. Duke filluar nga niveli 2, e deri né nivelin 11, pra 10 kate,
zhvillohen 80 dhoma dhe apartamente té cilat jepen me gira pér afate t€ shkurtra kohore. Né nivelin
12, gjendet njé bar- restorant, i cili pér shkak t& lart€sisé pérfiton pamjen piktoreske t€ zonés.
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Né planin e katit pérdhe, ku ofrohet dhe shérbimi i dyganeve pér banorét, i pozicionuar né pjesén
lindore t€ objektit, 1€vizja b&het nga kuota 0.00 m. Né kété plan éshté béré dhe sistemimi i pjesés
s€ jashtme t€ godinés, g& lehtéson l&vizjen 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.

NEé projekt jané marré parasysh dhe lloji i shtrimit té pllakave pér trotuaret, si dhe 11

oji 1 gjelbérimit.

Fig. 9. Plansistemim i objektit
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Planimetrité e godiné€s/ Organizimi i hap@sirés
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Fig.12. Plani né kuotén -0.90

Né kuotén -0.90 zhvillohen hapgsirat e dyganeve. Jang projektuar katér njési shérbimi t&
p021c10nuara né anen veriore. AkseSImlltyre béhet pérmes rrugés “Pinari”. Per shkak te funksmmt

propl;tuara pér kété zon€ por edhe pér t€ gjitha hapésirat e tjera t€ objektit jané né perputhje me

kushtet optimale (& pérdorimit nga njeréz me aftési t& kufizuara, duke marré parasysh gjerésité e
hapésirave té kalimit, pjerrésité e rampave, etj.

Pér sa i pérket seksionit t€ hoteleris€, né kété kuoté, zhvillohen tre dublekse né anén peréndimore
dhe disa ambjente teknike qé pozicionohen né anén lindore, né pjesén e néntokés.
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seksion jané t€ dedikuara, pér banorét dhe pér klientét e hotelerisé. N& hyrjen e seksionit t& hotelit,

~ gjeymé€ hapésirat si : recepsion, hapésira pritje, restorant, bar dhe tualete. Kjo hapésiré siguron
komoditetin e nevojshém pér t& gjithé klientét qé do ta frekuentojné. Gjithashtu sistemimet e pjesés
s& jashtme krijojné njé oaz mikprités dhe t€ gjelbéruar.

Né seksionin e banimit, hyrja e banoréve kryhet né pjesén e pasme, ku pérmes nuklit t¢é shkallé-
ashensoréve dhe korridoreve bé&het shpérndarja né secilén prej njésive t&€ banimit t& projektuara.
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Planimetria e katit tip

~ Fig. 14. Plam1kat1t tip

Planimetria e katit tip ka njé organizim optimal t&€ hapsirés, si pér pjesén e apartamenteve, ashtu edhe
pér pjesén e hotelit. Plani tip pérmban 6 apartamente né seksionin e banimit dhe 8 apartamente dhe

—dhoma né& seksionin e hotelit. I gjithé objekti p&rmban 64 apartamente né seksionin e banimitdhe 80

dhoma ose apartamente né seksionin e hotelerisé. Né total né té gjith€ objektin, jané projektuar 7525.6
m? sipérfage banimi dhe 4852.5 m?sipérfaqe hotelerie.

Né aspektin teknik, soleta betonarme do té jeté 30cm. Trarét perimetrale jané té thellé, ndérsa trarét
e brendshém jané petashuqgé. Muret perimetrale dhe ndafgste dhomave tehoh J____u_,_____,__
t& banimit do té béhen me tullé me bira me spesor 20 osa WY
me tullé me bira me spesor 12 em dhe do té suvatohen mg
1:2. Finoja do t& jeté me ngjyré e bardhé dhe do t& pérdd

______

S ey = — = S — e ——




Kuota e sipérme pér dyert €sht€ 220 cm nga kuota e soletés se betonit, ndérsa pér vetratat dhe dritaret
né fasadén e jashtme éshté 230cm nga kuota e soletés sé& betonit.
Lartésia e katit banim &shté 3.24m.
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Fig.15. Plani né kuotén +37.62
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Fig. 16. Plani n& kuotén +40.86

Plani n& nivelin 12 dhe 13 pér seksionin e hotelerisé siguron nj& hapsiré mjaft interesante bari, me
gjelbérim dhe me njé pamje piktoreske t& kopshtit Botanik t& Tirang&s. Ndérsa né seksionin e banimit,
né nivelin 13, zhvillohet njé tarracé e gjelbéruar e shfrytézueshme pér t€ gjithé banorét e godinés.

Pra, ng€ kété ményré kemi arritur t€ shfrytézojmé sa mé miré hapésirén e tarracés duke 1 dhéng asaj

funksion rekreativ.
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Fig.17. Plani né kuotén +44.28

Pilastrat q& rrethojné objektin, pérfundojné t& mbledhura né struktura t& lakuara né trajtén e
“unazave” né€ kuotén +44.28 dhe +46.68 pér seksionin e banimit dhe né kuotén +46.68 dhe +49.08

—————pérseksionine hotelit- Pra; kuota maksimale e objektit éshte +49.08 m: — 29—+ ——————
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TABELA E SIPERFAQEVE

NIVELI SIP. TOTALE BANIM | HOTEL LEGIENDA
Bl Siperfage mbitoke
13 * 27w L 797 B Siperfage néntoke
! S BEEN  siperfage dyganesh

12 .' 4618m? | 263.9 m? 197.9 m? Bl Siperfage gjurme
1 J 8751 m? | 4754m? | 399.7m?
10 ‘ 1061 4m* | 666.9m* | 3945m

9 ‘ 10741 m? | 6744w | 397w’

8 ‘ 10719m? | 6773 m* | 3946m°

7 ‘ 1074 1 m? | 6744m* | 3997 m’

6 ‘ 1071.9m? | 6773m* | 3946m°

5 ‘ 1074.1 m? | 6744 m? 399.7 m?

4 ‘ 1061.4m | 6669m* | 1945m

5 ‘ 10622m? | 6625m° | 3997m?

2 j 11076 m> | 6825m’ ol

1 ‘ 10898 m? | 7297m? | 3600m* |

DYQANE
3
0 ‘§3§2 :" 2200 638 0w
71 1 B2 m? [:!) 360 T I TRIVE T
seksimi hotel) GIURM &
s 019m°
. 1212 m? i | 6389 m* (niveli 0, l
2 dyganet) |

TOTAL BANIM... ... 7525.6m*
TOTAL HOTEL.... - .48525m*
TOTAL DYQANE. oo e oreren s 538,97
TOTAL MBITOKE. ............... i 1303700
TOTAL NENTOKE 2796 22
TOTAL MBI TOKE DHE NENTOKE. . ... 15836 207

Fig.18. Tabela e sipérfageve pér ¢do kat

rchitec
& construction. ||

L52027186M




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

Ekziston nj& larmi fasadash gé& jan& ndértuar n&€ koh& t€ ndryshme, t&€ cilat dominohen pérgjaté
zonés. Sfida mé& e madhe e njé projekti té tillé €shté gjetja e nj€ gjuhe lidhése brenda nj€ konteksti
kulturor t& ri q& do t& shérbente si njé sfond pér shfaqjet e potencialit t€ ploté arkitektonik.

Punimet e fasadés:

Fasadat do t€ trajtohen me materiale bashkékohore pér t€ siguruar efikasitetin dhe géndrueshmériné
e fasad€s ventiluese. Pilastrat vertikale do té fillojng€ né nivelin 1 pér seksionin e banimit, dhe né
nivelin 2 pér seksionin e hotelit dhe do t&€ shogérojné objektin pérgjaté gjithé vartikalitetit té tij. Kéto
pilasta t€ holla lejojné sasiné e duhur t€ ndrigimit pér ¢do njési t& banueshme né t€ dy seksionet. Pra,
pérveg funksionit estetik dhe efektit interesant qé krijohet nga hijet pérgjaté gjithé dités, ato kané
edhe funksionin hijézues. Materiali i tyre do t€ jet€ buto beton dhe né nivelet e fundit, kéto pilastra
mblidhen né& struktura t& lakuara né trajtén e unazave me t& nj&jtin material. Fasada do té jeté e lyer
me bojé betoni rezistente, ngjyr€ e bardhé. Parapetét e ballkoneve do t& jen& metaliké, gjithashtu
ngjyré e bardhé. Pra fasada n€ térési do t€ jet€ e bardhé né t&€ gjithé elementet ¢ saj formues, ku
kontrasti i vetem, do té jeté ai me dritaret dhe vetratat, té cilat do t€ jené dopio xham, 30% filtér,
30% pasqyré.
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Fig.20. Fasada veriperéndimore
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Shérbime né funksion té turizmit

Ofrimi i shérbimeve né funksion (& pérmirésimit dhe krijimit té kushteve pér pérmirésimin e
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 &€ dedikuar pér banorét e apartamenteve si dhe do
t€ ofrojé vende parkimi pér secilin apartament. Apartamentet do t& ofrojné pér mysafirét
shérbimet e méposhtme:

+ Recepsion i hapur 24 oré&, né té cilin do t& sh&rbehet nga staf multilingual,

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

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

* Ndértesa do t& pérfshijé shérbime si shérbimi né dhomé, restorant, bat/lounge, etj..

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

+  THapésira t&¢ médha recepsioni me ambiente géndrimi dhe shérbimi,

*  Miréseardhje e personalizuar pér ¢do mysafir, me lule & freskéta ose dhuraté né dhomé.

*  Dhomat do té jeté t& pajisura me shtretér t&¢ médhenj (madhésia queen ose King),
dysheké dhe jastéké (€ 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 € ofruar pije dhe ushqime,

Holli i hotelit do t& jeté i zbukuruar me lule t& freskéta, mobilje cilésore dhe vepra arti
origjinale né ményré & t&€ shtohet cilésia e shérbimit q& do t'i ofrohet mysafiréve.
NE sajé t& njé stili interaktiv té & jetuarit né kéto apartamente, mysafiréve do t'u krijohen
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Kéto njési banimi do t€ ofrojné kualitet t& larté, ku rehatia dhe komforti do t€ jen& né gendér
té¢ vémendjes s€ zhvilluesit dhe investitorit.

‘ & consfn?ﬂ:m
Bb
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4.3. Pércaktimi i tregueséve pér zhvillim té projekt- propozimit

Treguesit e zhvillimit:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2000 m?

Sipérfaqge e truallit e zén& nga struktura (gjurma): 1019 m?

Sipérfaqe hoteli: 4852.5 m?

Sipérfage banimi: 7525.6 m?

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 13037 m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 15836.2 m?
Koeficienti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 51 %

Koeficienti i shfryté€zimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 49 %
Intensiteti 1 ndértimit: 6.6

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 45.48 m parapeti i fundit
dhe 49.08 m elementi strukturor mbulues

Numri i kateve mbi toké: 1, 11, 12, 13 dhe 14 kate

Numri i kateve nén toké: 2 dhe 3 kate

Treguesit tekniké:
Zona Kadastrale: Z.K. 3292 ;
Nr. pasurie 118/33 né emér té: 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 4.7m,6.9m
Lindja 4.7m
Jugu 16.7m, 6.3 m
Peréndimi 8.1 m

Distancat nga aksi i rrugés:

Veriu 8.1 m
Lindja 83 m
Jugu 85m,11.4m

Peréndimi 4.6 m.5m, 6.9m

‘ & construgtion
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4.4 Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta/ vendparkimet

Kompozimi i gjithé projektit zhvillon njé sekuencé té lehté shpérndarjeje, q& vepron né ményré
efikase me funksionalitetin q& 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 té ndryshme, me
pasazhe kalimi dhe kénde e stola pér tu ulur.

1 projekt propgzini
| & copgiruction
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5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

[nfrastruktura rrugore ekzistuese €sht€¢ ¢ mjaftueshme pér qarkullimin e miré t€¢ makinave dhe
kémbésoréve né té€ gjitha anét e parcelés pér miréfunksionimin e zonés.

!

Fig. 26. Genplani 1 azhornimit te prongs

Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik t€ sistemimit t€ ujérave té zeza, rrjetit t& furnizimit me ujé,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t& ndrigimit t& rrugés, jané ekzistuese né zoné
dhe lidhjet e reja me to. do t& parashikohen t& ndértohen nén zonén e trotuareve, sipas
projekteve t¢ detajuara teknike t€ miratuara nga institucionet pérkatése. Né trotuare do &

parashikohet edhe mbjellja e pemé&ve dhe sistemimi i parkimeve t& pérkohshme.

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe telekomunikacion), do t&
vendosen nén sipérfagen ¢ tok&s dhe do té jené t€ sistemuara nén njé Korridor gendror
infrastrukture. Kjo do té sigurojé funksionim té miré dhg|efikas tggistemit dhe do (€ lehtfiset¢

mirémbajtjen dhe punimet riparuese. C
Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit do té pérmbajé sisterfjete Rr;n're /€5

sprinklera gjithashtu edhe shkallgt e emergjencés. L52027186 M




Pérforcimet e terrenit

Pérforcimet e terrenit do té kryhen pér pjesé té caktuara (sipas vler&simit t& grupit té
inxhinieréve) edhe jashté kufirit t& prongs pérgjaté rrugéve qé ¢ kufizojné, né bazé t&
marréveshjeve pérkatése.

Fig.27. Planvendosje e projekt-propozim

14&:7\ rchitecture

& construction
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