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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Leje pér miratimin e rishikimit
t& kushteve gjaté ndértimit pér objektin: “GODINE BANIMI, SHERBIMI DHE
HOTELERIE 1-6 DHE 10-18 KATE MBITOKE, ME 4 KATE NENTOKE, ME
VENDNDODHJE NE RRUGEN "DRITAN HOXHA", BASHKIA TIRANE”, me
zhvillues “Nova Construction Group” sh.p.k., bazuar né&:

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

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 t& Ké&shillit Kombétar t& Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti i propozuar gjendet né Rr. "Dritan Hoxha", n€ zonén e njohur si Lapraké. Kjo rrugg
€shté njé rrugé definuese pér qytetin si rrjedhojé e lidhjes sé& saj me Autostradén Tiran&-Durrés.

Prona nén interes zhvillimi ka njé sipérfaqe prej 4435.8 m? Ajo shtrihet né njé zoné ku
ndértimet e reja 7-12 kate jané formacionet urbane kryesore gé e definojné zhvillimin e zonés.
Objektet e reja t& ndértuara pas vitit 2005 e deri mé sot, e kane formé&suar gjeografikisht lagjen,
si nj& zon& pér familje t€ reja, zyra dhe shérbime tregtare, ku objektet e banimit po zhvillohen
gjithnj& e m& shumé né t& dy anét e rrugés “Dritan Hoxha”. Katet e para t&€ objekteve sikurse
né pjesén mé t€ madhe t&€ kryeqytetit pé€rdoren per funksione tregétare si: dyqgane, lokale, zyra
etj.

Krahas kétyre pallateve t& larta kemi dhe objekte t& uléta kryesisht me funksion shérbimi. N&
pérgjithési, kéto ndértesa jané& 1-2 kate dhe t& vjetra si ndértime. Me kalimin e viteve sheh
gjithnj& e mé pak ndértime t& tilla si rrjedhojé e pérdorimit té truallit ku ato ndodhen pér

I

Konkretisht prona ng fjalg, ndodhet n& nj& zoné& t& déndur n& ndértim, me objekte t& larta ku
maksimalisht ato arrijné& deri n€ 55 kate. N& kéto kushte dhe prona e re synon t& zhvillohet né&
lartési sikurse veté zona e dikton zhvillimin e saj.



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 pé&rgjithshém vendor t& bashkisé¢ Tiran& 2030, t&
miratuar prané Ké&shillit Kombétar t&é Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Tirang", pér zonén e interesit TR/41, jané
vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit apo nga Bashkia e
Tiranés me konkurs té hapur ndérkombétar, pér stimulimin e njé lloji té caktuar zhvillimi,
atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre périashiohen nga llogaritia e treguesve
té zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit té parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushteve té distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore
né respektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit té Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408,
daté 13.05.2015, e ndryshuar.

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

ME poshté paraqiten t€ gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkis¢ Tirang, né t&
cilat mendohet se propozimi i projektit “GODINE BANIMI, SHERBIMI DHE HOTELERIE
1-6 DHE 10-18 KATE MBITOKE, ME 4 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE
RRUGEN "DRITAN HOXHA", BASHKIA TIRANE”, prezantuar né dosierin e projektit
bashkélidhur, do t€ jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones né té
ardhmen.
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor

Fig. 4. Harta e poleve strategjike



Fig. 6. Pozicionimi i truallit né PPV Bahkia Tirané



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit t& ndértimit jan&: N& pjesén veriore dhe lindore me prona private né t& cilat
jané ndértuar disa objekte 1-3 kate; n& pjesén jugore nga Rr. Dritan Hoxha me seksion 4-22-4
m; né pjesén peréndimore nga njé& rrugé sipas PPV nga Bashkia Tiran& me seksion 3.5-9-3.5
m. Sipérfagja e proné&s &shté 4435.8 m2.

4. Rregullat e Zhvillimit & Territorit
4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti parashikon 4 kate nentoké t€ cilat do t& pérdoren pér ambjent teknik (kati -1), parkim
per hotelin (kati -2) dhe parkim pér banorét e godinés (katet -3 dhe -4). Aksesi i parkimit me
ané t6 rampés béhet nga rruga dytésore e planifikuar sipas PPV nga Bashkia Tirang.

Ambjenet tregtare mund t& aksesohen leht&sisht nga rruga si dhe nga oborri i brendshém i
objektit. Dy katet e para do t& jené kryesisht né funksion t& shérbimeve/zyrave, me njé pjesé t&
dedikuar pér hotelerin€ dhe mé pas dy katet e tjera do jeng ekskluzivisht t& pérdodorura pér
hoteleri.

Katet n€ vazhdim t€ lart&sisé s& objektit do i€ jené pér p&rdorim banimi.

Godina zhvillohet me 4 nukle pér shkallé dhe ashensor t€ cilat jané t& pandérprera né t& gjithé
lart&siné e objektit. Po keto shkallé do t& pérdoren dhe nga ambientet tregtare t& menduara né
objekt. Hoteleria gjithashtu do t& ket& nj& shkallg t& ndaré nga ambientet e tjera e cila do t&
shérbejé vetém pér ambientet e hotelerisé né 4 katet e para t& objektit.

4.2. Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
Volumetria

Godina e propozuar &shté konceptuar si njé objekt modular kéndor me njé oborr t& brendshem. -
Moduli né plan &sht& né¢ formén e nj& moduli trekéndor i cili pérséritet pérgjaté perimetrit t&
planeve dhe pastaj ngrihet né& lartési. Moduli i trekénd&shit bashkohet, rrotullohet, sfazohet
duke krijuar elementét perberes t& objektit t& pmpozuar K_]O lloj forme e zgjedhur e bén formén

e.ohiektit. mé dinamik,.por.giithas sipérfagen e ambienteve t& ndricnar,
me drité natyrale.

Pérvec luajtjeve né volum né planin horizontal, kemi dhe l&vizje n& lartési. Objekti i ri i
propozuar synon t& zhvillohet né lartési sikurse jan& dhe objektet e tjera t& banimit n& zonén ku
ai shtrihet. Duke geng€ se objekti ka sipérfage t& madhe, p&r ta béré volumin mé t&
perceptueshém dhe mé € afért ndaj njerézve, kemi disa l&vizje né lartési.

Si fillim, objekti &shte i shkallézuar, ku kulmi mé i ulét Eshté& né anén e objektit q& ballafagohet
me rrugén kryesore dhe rrjedhimisht ka kontaktin m# t& madh njergzor. Kjo ulje korrespondon
dhe me anén jugore t€ ndértimit. Duke e béré uljen ng& k&té piké, modulet e banimit t& cilat jané
mé t& té€rhequra kang k&shtu mundésiné e ndrigimit natyral pa pengesé.

-Objekti-krijon-dhe njé diferencim né volumetri né mes té kateve t& para t& shérbimit dhe t&
kateve t& sip€rme t& banimit. Katet e para trajtohen nga kati i katért e poshté né nj& form& még
lineare, t& intersektnara me thyerjet e linjave t& ngjashme me formén e kateve t& banimit.
Hyrja pér né oborrin e brendshém pérgjaté rrugés kryesore krijon njé hapje t& hapsirave té
médha né fasadén pérkatése. Kétu theksohét elementi arkitektonik i kolonave pérmes njé
kolonade t& ngjashme me trungjet ¢ peméve. Kjo kolonadé shérben pér t& fiuar njerézit né
piesén e brendshme t& objektit.



Fasada

Theksimi i diferencés s& volumeve t& ndryshém vazhdon dhe né& pérzgjedhjen e materialeve t&
pérdorura n€ fasadé. NE katet e banimit n& perimetrin e jasht€ém t& objektit kemi pérdorimin e
fasadés s& ventiluar me pllaka geramike n& ngjyré jeshile. Kjo ngjyré jeshile vazhdom thekson
imazhin e pemé&ve kur shihet né total s& bashku me kolonadé.

NE& katet e shérbimit kemi sipérfaqe t&€ médha vetrate por gjithashtu vazhimi i trajtimit t& fasadés
me pllaka geramike, por né kété rast n& ngjyré té kuge. Fasada e objektit né pjesén e oborrit t&
brendshém ka pérséri nj€ tjetér ngjyré dhe trajtohet e bardh&. Ké&shtu kemi njé konturim dhe
diferencim si n€ volum, por dhe n€ material e ngjyré t&€ pjesés s€ pérdorur pér shérbim dhe
pjesés s€ pérdorur pér banim si dhe diferencimi brenda dhe jasht& objektit.

Fig. 7. Render i objektit nga ana e rrugés “Dritan Hoxha”




Fig. 8. Render i objektit nga ana e kéndit té rrugés “Dritan Hoxha”

Fig. 9. Render i objektit me pamje né katet e banimit



Fig. 10. Render i objektit me pamje né katet tregtare, pjesa peréndimore

Fig. 11. Render i objektit né pjesén e oborreve té brendshme



Rishikimit i kushteve gjaté ndértimit

ME posht€ pérshkruhen ndryshinmet q& ka pésuar projekti pér efekt t€ optimizimit t€ tij dhe
njé shfrytezimi sa mé efigient. Po ashtu disa ndryshime vijné€ si pasojé e terrenit apo
pamundésisé€ konstruktive t€ realizimit sipas projektit t&€ miratuar.

MBITOKA

Kati pérdhe, riorganizim i planimetrisé sé katit. Sipérfagja dhe funksioni nuk ndryshon.
Risistemohen hapésirat e brendéshme ashensoret, shkallet, etj. Esht& ripozicionuar hyrja e
parkimit. Jan& hequr dy shkallé dhe ashensore qé& t& ¢ojné né katin +1 dhe &sht& shtuar njé
shkallg dhe njé ashensor mé& i madh qé& lidh hollin e hotelit me katet mé sipér. Ripozicionihet
hyrja dhe holli i hotelit. Lartésia e katit nga 5.95m béhet 6.01m. Pér efekt optimizimi t€ hotelit
njé pjesé e katit pérdhe, né kuotén +3.06 &shté ndaré me mezzaning me sip. 388 m?ku &shté
pozicionuar administrata e hotelit.
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Fig. 12-13. Plani i katit perdhe
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Fig. 14. Plani i mezzanines ne katin perdhe +3.06

Kati i paré, riorganizim i planimetrisé sé katit. Sipérfagja dhe funksioni i kétij kati nuk
ndryshon. Risistemohen hapésirat e brendéshme ashensoret, shkallet, kuotat, etj. Nga kuota
5.95 ky kat realizohet ne kuoten 6.01. Jan& hequr dy shkall€ dhe ashensoré q& t&€ ¢ojné& né katin
+1 dhe &shté shtuar njé shkallé dhe njé ashensor mé i madh qé lidh hollin e hotelit me katet me
sipér. Ripozicionohet hoteli. Ky kat do ta kete lartesine 5.89m dhe per efekt optimizimi t&
hotelit t&€ funksioneve t& tij, njé pjes€ e katit, né kuoten +8.96 &sht& ndaré me mezzanine me
sip. 623 m?, ku &shté& pozicionuar administrata e hotelit.



i B 1
q{ 4 j L = —
o) o e ° AHEH {15
L e i s 57 °
A -2
ol N [, S 9 el . C ol
{ ‘ < < 3 b b
] pl e | v - o -o
(2] - - 1] -
L] : - 3 B i B
i X z £ 5 1-&}
q = AN _‘ b
® afln L] \'
q (S j L \
o : . o: o
- P | — —
® @
—— [
o e 44 2 B
= L N
e o). . 0

: ‘ﬁ..’ )
“ e

‘ -

.———d

i B

-0

-0

=N L

\ - ———r

¢ e

" I

w o

Fig. 17. Plani i mezzanines ne katin e pare +8.96

NEé katin 2 dhe kati 3 t& cilat n& projektin e miratuar kan& funksionin e hotelin po ashtu edhe
né projektin e rishikuar jané hotel dhe nuk ka ndryshime né to perveg shkalléve dhe organizimit
t& brendshém. Kétu nuk jang& paraqitur kuotat +15.24 dhe +21.72, po me funksion Hotel, t&
cilat nuk ndikojne né lartésiné maximale t& miratuar t&€ godinés. N& kéto kushte vijm& me
kérkesén pér ndryshimin e projektit prané KKT duke kérkuar pérputhjen e projektit t& ri sipas
planvendosijes sé lejes sé& miratuar, duke krijuar sipérfaget né kuotén +15.24 me sip. 2218 m?

dhe né kuoten +21.72 me sip. 2322 m“. Nuk kemi ndryshim gjurme funksioni pamje te jashtme
apo projekti ne kéto kate.

o bosbond | e
e e 0 ©® © © 0 & & 8 O & TR S e WA

Fig. 18. Plani i katit te dyte i miratuar Fig. 19. Plani i katit te dyte i rishikuar
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Fig 21. Plani i katit te trete i miratuar Fig. 22. Plani i katit te trete i rishikuar
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Fig. 23. Plani i katit ne kuoten +21.72



NE katet tip nuk kemi ndryshime. Ka vetém riorganizim t& planimetrive pér funksionalitet sa
mé t€ miré€. Kemi bé&ré njé ambjent teknik pas shkallés pér t&€ vendosur kondicionerét. Nuk
ndryshon struktura, forma, projekti apo koncepti bazg.
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Fig. 24-25. Plani i katit tip

NENTOKA

Né katet néntoké kemi riorganizim t& planimetrisé sé katit. Siperfaget dhe funksioni nuk
ndryshojné. Ndryshon vetém pozicioni i rrampés pér hyrjen né parkim e cila n& projektin e ri
&shté me funksionale dhe sjell lirshméri n€ gqarkullim si dhe né rastet eventuale t€ evakuimit.
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Fig. 26-27. Plan tip nentoke



PERMBLEDHJE

Shtohet mezaninné& mbi katin pérdhe né kuotén +3.06 me sip. 388 m?, me funksion Hotel.
Shtohet mezaninné mbi katin e paré né kuotén +8.96 me sip. 623 m?, me funksion Hotel.

Plotésohet projekti me planimetriné né kuotén +15.24 me sip. 2218 m?, Hotel.
Plotésohet projekti me planimetriné né kuotén +21.72 me sip. 2322 m?, Hotel.

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4 435.8 m?
2. Sipérfage e truallit g€ pérdoret pér zhvillim: 4435.8 m?
3. Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 21234 m?
4. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 31 475 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 15 492 m?
6. Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 47.8 %

7. Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit p&r rrugé dhe hapsira publike: 522 %

8. Intensiteti i ndértimit: 7.

9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuot&s s& sistemimit: 65.74 m
10. Numri i kateve mbi toké: 18 kat

11. Numri i kateve nén toké 4 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8310; Nr. pasurie 7/969 dhe 7/246-ND né emér t&¢ "LTD CO" sh.p.k.
dhe 77794 n& emér t€ Biori, Rashela dhe Marinela Muga. '

Kufizimet:

Veri: Proné private

Jug: Rruga "Dritan Hoxha"
Lindje: Prong private
Peréndim: Rrugé egzistuese

Distancat nga kufiri i pronés: Veriu 5m - 5.7m, Lindja 5.0m - 7.6m, Jugu 5.1m - 5.2m,
Peréndimi 4.2m - 5.1m.

Distancat nga aksi i rrugés: Jug: 20.1m, Peréndim: 8.4m.

Zhvillues: “NOVA CONSTRUCTION GROUP” sh.p.k.



4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Duke marré parasysh formén e objektit, hapsirat e lira dhe t& gjelbérta jan& t& fokusuara né
oborrin e brendshém t& objektit. Ky oborr i brendshém &shté kryesisht i organizuar né formén
e njé hapsire t&¢ madhe rekreative pér banorét e pallatit si dhe personat q& duan t& pérdorin
shérbimet q& do keté njé katet e para t& objektit.

Gjithashtu &shté& menduar t& pérdoret gjelbérim i larté gjaté perimetri verior dhe lindor t&
truallit, duke krijuar dhe nj& ndarje nga ndértesat né& kéto drejtime.

Parkimet jané menduar térésisht néntokésore né 4 kate. Katet e nentok&s do akseson nga rruga
dytétore g€ parashikon PPV Bashkia Tirané.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pér infrastrukturén rrugore.

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri t& bashkis€ Tirang, pér
sa i pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore t& zonés.

LA PER MIRATIMIN E RESHIRIMIT TE KUSHIEVE GIATE NOERTIMET PRR ORIKKTIN:
GODINE RANTAL SHERRIMI DIFE HOTELFRIF 16 DITF, 18-18 KATE MBITOKE, MF. 4 KATE NENTOKE, MF VENDNDOMUE 8B RRUGEN '
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Fig. 28. Planvendosja e strukturés qé propozohet



