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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté p&€rcakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
“OBJEKT ME FUNKSION HOTEL, "NOVA HOTEL FIVE STAR", ZYRA DHE
SHERBIME, 5-13, 5-14, 13 DHE 14 KATE MBI TOKE DHE 3 KATE NENTOKE, ME
VENDODHJE NE BASHKINE TIRANE”, me zhvillues Ferro Beton & Construction CO,
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 té Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirangé, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Nevoja pér programe publike, dhe mundesimi i krijimit t& njé ure lidhése midis studimit dhe
punésimit, jan& pikat fillestare nga t€ cilat niset eksplorimi i mundésive t& zhvillimit t& integruar
né zonén e Njesise Strukturore TR/169 t& qytetit t& Tiranés, n€ zone ku qyteti takon Parkun e
Ligenit. Hapé&sira e lexuar jo vetem si pozicion por edhe si mundési dhe domethenie e késaj
hapésire pér t& térhequr bashkeveprimin e aktoréve t& ndryshém shogéror dhe ekonomiké pér
sistemet territoriale. N& két€ ményre veté hapésira dhe strukturat territoriale mund t&
organizojné drejtimin e zhvillimit. Roli i dyfisht& i ekonomisé dhe planifikimit urban, t& cilat
krijojn& rezultate fizike t& prekshme, vendos kété studim pér zhvillim t& integruar rajonal ng
géndér t& véméndjes.

Fokusi do t& jeté né ndérveprimin midis sistemeve ekonomike, trendeve sociale dhe sfidave
ambientale, brénda njé hapésire kohe q&€ nis nga “nesér” pér ti dhéné& pérgjigje nevojave t&
programeve dhe véné né dispozicion hapésira té gjelb&ruara pér publikun por duke i dhéné njé&
pérgjigje afatgjaté dhe stabilizuese gjithé zonés népérmjet planifikimit.

Dialogu midis aktoréve t&€ ndryshém q& marrin pjesé né kété planifikim &shté themelor pér t&
krijuar njé narrativé, t& p&rbéré nga projekte strategjike, t& cilat priten t& krijojné efektet e
kérkuara hapésinore dhe ekonomike pér gjithé zonén e pikétakimit mes hyrjes s& Parkut t&
Madh t& Liqgenit afér sheshit ‘Chopin’ dhe zoné&s urbane t& Tiranés.

Pér qytetarét e Tiranés, perspektiva e kétij projekti duhet t& pérqéndrohet tek zgjerimi i parkut
t& Tiran&s. Kjo zon& tashmé e mbyllur prej vitesh, do t& duhej t& konvertohej né njé projekt q&
1jep frymé njé& zone t& konsiderueshme, pér ta rikthyer até€ né shérbim té& interesit publik. Payku,
do t& lidhe qytetin nga njéra an& né& rrugén ‘Dora d’Istria’ deri n& pikén mé t& larté t& park{it.~

Si kudo tjetér n& kété park, shumé ‘pavilione’ mund t& integrohen né gjelberimin e pa \Eut, o
pérfshiré kétu programet publike q& kané tepér nevojé pér rinovim dhe zgjerim. Brénda parkt,”, ( ;/
si Biblioteka Kombétare e Shqipérisé ashtu edhe Teatri i Kukullave duhet t& ken& hap&sirat'e’ ~ R =2~

tyre publike, atraksionet e tyre rekreative né ambjentin e gjelbér. Pér t& dyja kéto objekte,
propozimi duhet t& theksoj& marrédhenien ndérmjet programeve publike dhe veté ambjentitté
gjelb&ruar. Si nj& nga ambjentet mé t& pérshtatshme, mund t& pérmendim dhomén e leximit té
Bibliotekés Kombétare, q& fare miré mund te ishte nj& hyrje ideale pér né park, ndérkaq Teatri

i Kukullave mund té konceptohe;j si njé zgjerim kundrejt relievit t& gjelbéryar dhie lidhjes me
qytetin. /EJ // )
(o



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 n& rregulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkisé Tirané 2030, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Tirang", pér zonén e interesit TR 205, jané&
vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit té tokés q& propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekii
arkitektonik i tyre vierésohet direkt né Késhillin Kombétar t¢ 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 pérjashiohen nga llogaritja 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 t€ hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang, né t&
cilat ndodhet propozimi i projektit “OBJEKT ME FUNKSION HOTEL, "NOVA HOTEL
FIVE STAR", ZYRA DHE SHERBIME, 5-13, 5-14, 13 DHE 14 KATE MBI TOKE DHE 3
KATE NENTOKE, ME VENDODHJE NE BASHKINE TIRANE?, prezantuar né dosierin e
projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones
né t&€ ardhmen.
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Fig. 2. Harta e propozuar e kategorive t& pérdorimit t& tokés




Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4. Harta e poleve strategjike

Fig. 5. Harta e njésive strukturore



3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona e projektit vendoset né rajonin jugor t& gytetit t& Tiranés né lidhjen ndérmjet zon&s urbane
t€ qytetit dhe Parkut te Madh t& Ligenit Artificial t& Tiran&s. Parku i Madh i Ligenit Artificial
t€ Tiran&s (PMLAT) né formén q& &shté sot daton né vitin 1957-1958. Zona pérmendet pér
heré t&€ paré né vitet 1700 si vendbanim i vlleh&ve t& ardhur né rrethinat e Tirané&s. Ndryshimi
i strukturés urbane erdhi njéherazi me shpalljen si kryeqytet mé 1925 dhe territori iu nénshtrua
planit rregullues t&€ qendrés s€ re nga arkitekti roman, Armando Brazini, duke u konceptuar si
Parku i Florés dhe Faunés. Brenda tij iu dha leje Kish&s Autogefale té rindértonte Kishén e
Shén Prokopit. Masterplani italian nuk arriti t& realizohej dhe PMLAT u projektua dhe u
ndértua me pun€ vullnetare né vitet *50. N& bréndési t&¢ PMLAT &shté pércaktuar dhe zona e

zhvillimit t€ projektit sipas Planit t& Detajuar Vendor TR/169. Sipérfaga ¢ pronés éshté 1470
g
m-.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
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Fig. 6. Skema e objektit ne altimetri



Fig. 7. Skema e perdorimit ne katin perdhe

Ndértesa &shté e ndare né dy krahe né pjesén e takimit me tokén e cila lidhet né lartési duke
formuar dhe elementin hyrés ne objekt por edhe “portén™ e kalimit n& park. Ndarja zhvillon
dhe dy programet kryesore t& godinés: zyrat dhe hotelin. Zyrat jané t& vendosura né anén
qytetit, ku aktiviteti urban €shté intensiv, ndérsa hoteli &shté i vendosur né& anén e parkut,
qeté dhe me pamje t&€ madhe t& kontekstit t& parkut.

identifikon hyrjen kryesore t& ndértesés. Ka hyrje té programeve té ndryshme, hyrje logjistike
si dhe hyrje né park, t& lidhura me shtegun. Duke pérgéndruar flukset né kété ményré, parku

ruhet sa mé shumé qé t€ jeté e mundur. N& néntoké jané zhvilluar tre nivele: dy nivele parkimi
dhe njé nivel teknik
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Fig 8 Skema e perdorimit ne katin tip

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

Volumetria

kukullave dhe ndértesén e arkivés. Cdo ndertese konsiderohet si njé ményré pér t€ hyré rfé park
dhe pérpiget ta ruajé at€ sa mé shumé g€ t€ jeté e mundur. Plani &hté zhvilluar né fo ipea
Volumi pérftohet nga rritja n€ altimetri e k&saj L-je. Njéra nga degét e L-sé éshté ngn‘ :
paralelisht pérgjaté boshtit t& ri rrugor, né ményré qé t& pérshtatet me kontekstin ekms‘ttles Ky
urban, ndérsa dega tjeté€r shkon mé thell€ n€ park. Ndértesa &shté e shpérndaré né 14 kate.

Fasada

Kombinimi i kujdesshem i materialeve veshése shogeruar me kompozimin e kujdesshém né
trajtimin e fasadave, krijon njé imazh pozitiv dhe mé t& perceptueshem t& godinés né& kontekstin
e gjére urban t& kétij territori. Cilesia ¢ materialeve t& pérdorura &shté e larte (fasade e venti




dhe e veshur me pllake mermeri), po k&shtu edhe kualiteti i sistemeve elektrike, hidraulike apo
elektrike.
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Fig. 2. Pamje e objektit té propozuar

Inkuadrimi né situatén urbane

Zona ekzistuese paraqet njé lidhje t& sforcuar, pa shikueshmeri, dhe t& mjegullt ndérmjet rruges’-. . ¢
Dora d’Istria nga ana e zonés urbane t& qytetit dhe parkut. Garda dhe infrastruktura ekzistuese: = (R
pérbejne véshtiresi dhe shérbejné si barriera pér lidhjen mes parkut dhe gytetit.

Duke nxjerré nga limitet aktuale, Gardén dhe nj& pron& private né njé hapesire plotesisht té
aksesueshme pér publikun, afersisht 45.000m? do t& jen& pér qytetaret, parkun, infrastrukturé
dhe objekte publike. Zgjerimi i parkut, do t& sjellé natyrshém edhe njé infrastrukturé té re. Njé
rruge e re q€ do t€ lidh€ sheshin Frederic Chopin me rrugén kémbésore t& parkut.

Sikudo né park, vete programi publik mund t& realizohet n& pavilionet e veté parkut. Ato ipn/
t€ jené t€ pavarura apo té shkrira né ambjentin e gjelberuar né parkut, me vendosye qé
favorizojn€ pamjen, aksesin, perdorimin e amfiteatrove et;.



Projekti fokusohet né riinterpretimin e murit urban, jo si nj& vazhdimesi lineare q& bllokon
komunikimin me pjesén mbrapa, por si njé seri elementesh (nga té cilat godina &shté njé prej
tyre), t&€ cilat fuksionojné si pavilione t& shképutura si shumé elemente t& tjeré brenda parkut,
n€ konteksit e pércaktimit t& skajit midis parkut dhe qytetit.




Fig. 3. Pamje e objektit t¢ propozuar

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipéifaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim:
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma):
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Siperfaqge e gjurmes nentoke

Siperfaqe e pergjithshme nentoke

Koeficenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim:

0% 99 TN N i, DR B 1=

. Intensiteti 1 ndértimit:

10. Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuoté&s sé& sistemimit:

I 1. Numri i kateve mbi toké:
12. Numri i kateve nén toké:

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

1 470 m?

1 470 m?

8 76.8 m*
14 293.1 m?
1470 m?
4 410 m?
59.6%
40.4%
10.15
49,7 m

5-13, 5-14, 13, 14 kat

3 kat



TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 4/862 dhe 4/863, né emér té: Ferro
Beton & Construction Co dhe znj. Aida Dushku.

Kufizimet:

Veri: Proné Shtet dhe Rrugé n& Projekt
Jug: Pron& Shtet (park)

Lindje: Proné Shtet (shesh)

Peréndim: Proné Shtet (shesh)

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu Om - 0.3m, Lindja 1.1m - 1.3m, Jugu Om -0.4m - 0.5m, Peréndimi Om.
Distancat nga aksi i rrugés: Veri: 22.3m - 22.5m.

Pronar trualli: Beton & Construction Co dhe znj. Aida Dushku.
Zhvillues: Ferro Beton & Constructioin CO
Subjekt Ndértues: Ferro Beton & Constructioin CO

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Si pjes€ e hapésirés s¢ Parkut t€ Ligenit, objekti &shté i rrethuar nga hapésira té gjelberuara.
Raporti 1 hapésirés se liré né krahasim me hapésirén e zéné nga ndértimi &shté 40.4%.
Hapésirat rreth e pérqark objektit, jang brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér t& siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jané menduar
q€ t€ jen& njékohésisht dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t’u pérdorur si hapésira g¢lodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jan& térésisht néntokésore.

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& bashkisé Tirang, pér
sa 1 pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka zona e interest; té cilat protésohen dhe nga
rruga ¢ re me infrastrukturén pérkatese e pércaktuar nga Plani i Detajuar Vendor faza 1.




[ CEJE RDERTISI PER OBJERTIN:
OBJEKT ME FUNKSION HOTEL, "NOVA HOTEL FIVE STAR", ZYRA DHE SHERBIME, 5-13, 514,13 DHE 1
EATE MBI TOKE DHE 3 KATE NENTOKE, ME VENDNDODEJE NE BASHKINE TIRANE.

Z.EDIRAMA

Z. Bleadi Klasi
Ministér i Torizmit dbe Mjedicit

Mirrtuar s Vendim 1 KT Nr. 47, Dask 28122020
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Fig. 4. Planvendosja e strukturés qé propozohet




