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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndértimit pér objektin
“GODINE BANIMI DHE SHERBIMESH “TIRANA BOULEVARD” ME 25 KATE
MBITOKE DHE 4 KATE NENTOKE”, ME VENDNDODHIJE NE BULEVARDIN E RI
TIRANE, ME ZHVILLUES “SKY INVEST” SH.P.K., bazuar né:

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

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

e Plani i Pérgiithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017
t€ Késhillit Kombétar t€ Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

e Objekti i propozuar ndodhet pergjaté Bulevardit té Ri t&€ Tiranés. Sheshi i ndértimit ku
zhvillohet projekti ka njé sipérfage prej 5.812.9m?* dhe ndodhet né kryqézimin e Bulevardit
té Ri dhe unazé&s sé& ardhshme t€ planifikuar ("Unaza e 4-tért e Gjelbér").
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Fig. 1. Pozicionimi né lidhje me géndren e Tivanés.
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t€ Pérgjithshém vendor t& Bashkisé Tirané, miratuar me
Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017 t€ Késhillit Kombétar t€ Territorit t&€ miratuar prané Késhillit
Kombétar té Territorit, pér zonén e interesit parcelat g€ do t€ zhvillohen jané té vendosura né
njésiné strukturore TR/456, me kategori bazé t& pérdorimit té tokés S+A+IS+AR+SH+ASHIN
(shérbime, banim, aktivitete rekrative, shéndetési, arsim dhe infrastrukturé). Kjo kategori pérfshin
pérzjerjen e pérdorimeve t&€ ndryshme (€ nevojshme pér funksionimin e njé zone transformimi né
perspektive.

Mund t& ndérhyhet népérmjet rizhvillimit ose ristrukturimit. Tipologjia e ndértimeve (& lejuara
jané struktura lineare, perimetrale dhe kullé.

Sipas Vendimit Nr. 5, daté 26.07.2018 té KKT-s&," Pér miratimin e Lejes sé Zhvillimit pér zonén
e Bulevardit, Parkut Qéndror dhe Lumit te Tiranés, Bashkia Tirané ", pér zonén e interesit parcelat
qé€ do t& zhvillohen jané t&€ vendosura ne nén-njésine G23 dhe G16, me kategori bazé t&€ pérdorimit
_ - 1€ tokés A+S (banim dhe shérbime) si dhe AR+N (shérbime sociale, rekrative dhe toké natyrore).
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Fig. 2. Harta e kategorive bazé 1é pérdorimit 1€ 1okés 1€ propoziar sipas PPV-s&, miratuar me vendim nr. 1, date 14.04.2017 te
Keshillit Kombetar te Tervitorit,



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

Mé poshté paragiten hartat sipas Vendimit Nr. 5, daté 26.07.2018 té¢ KKT-sé," Pér miratimin e
Lejes s€ Zhvillimit pér zonén e Bulevardit, Parkut Qéndror dhe Lumit te Tiranés, Bashkia Tirané
ku propozimi i projektit “TIRANA BOULEVARD”, do té jeté funksional dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit t€ zonés né té ardhmen.
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti 1 propozuar kufizohet né lindje me Bulevardin e Ri te Tiranés, né veri me Unazén e 4-tért
t€ Gjelbért t& planifikuar nga Plani Rregullues, ndérsa né jug dhe peréndim nga prona private.

Sheshi i ndértimit zhvillohet né pronat 6/54, 6/613, 6/614, 6/636, 6/661, 6/662, zona kadastrale
8330 me status truall.

Zhvillimi 1 kétij projekti nuk prek direkt apo indirekt asnjé nga vendet arkeologjike t& zonés.
4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

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

Programi 1 ndértimit &shté rreth. 70% banimi dhe 30% njési tregtare.
Programi pér kété kategori éshté rreth 16000 m2, pérbéhet nga njési shérbimesh dhe zyra.

Njésité parashikohen né katin pérdhe dhe katin e pare t&€ lidhura me njé kalim géndror dhe
atrium. Zyrat jané né katin e 3-té deri te 4-tért, me mundési zgjerimi té zyrave apo sherbime te
ndryshme si palestér, ¢cerdhe, ambiente te perbashketa né pjesén e mesme té katit 5 dhe 6. T&
jitha nivelet komerciale jané t& aksesueshme nga nukle té veganta dhe t& dedikuara. Tarracat e
“krijuara jané t€ aksesueshme nga publiku dhe pasurohen me siperfaqe t€ gjelbérta dhe njési t&
x?o% a sherbimi, si njé kafene apo shtepi caji.
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Fig. 5. Shpérndarja e funksioneve né prerjet konceptuale..



Si pjesé e programit rezidencial ka 189 apartamente standarde me ndenjie te pozicionuar ne cepat
e objektit, 116 apartamente né dhomén urbane me pamje té hapur, dhoma gjumi dhe banesa té
zgjeruara dhe tarraca t€ ndryshme dhe 16 penthouse né katet e siperme. Ato jané té planifikuara
né até ményré qé té gjithé té kené pamje nga parku apo nga bulevardi. Siperfaget e
apartamenteve jane te ndryshme nga 56-149m2, me 1, 2, 3 dhoma gjumi. Penthouset shtrihen né
njé sipérfage prej rreth 230 m2 pér njési, disa me njé kopsht privat.

NEé pjesén “kullé” té pallatit ka 7-9 apartamente pér kat, me 1, 2 ose 3 dhoma gjumi.
Apartamentet e vogla jané fleksib&l pér t'u lidhur sé bashku né njé apartament mé té madh me
shumé& dhoma gjumi, nése tregu e kérkon kété.

Pjesa “sky-bridge” éshté parashikuar me penthouse, né oborrin e sky-bridge ka 4 kopshte private
qé 1 pérkasin penthouse-ve.

Fig. 6. Koncepii i volumeve.

Ne 4 katet nentoke parashikohet parkim dhe ambjente teknike. Aksesi per ne nentoke &shté
planifikuar né kéndin jugor t& prones, e aksesueshme nga rruga e shérbimit t& Bulevardit té Ri.



Fig. 7. Plani I pergjithshem i vendosjes.

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

Duke formuar njé nga gurét ikoné té kéndit té€ sheshit urban né krygézimin e ardhshém,
“Bulevardi i Tiranés” éshté njé bllok ndértimi i pércaktuar nga njé rrjet i forté.

Karakteristiké e jashtézakonshme e ndértesés éshté hapésira boshe bujare dhe kaskada né
qendér & bllokut. Boshlléku &shté i rrethuar nga njési banimi ku shuméllojshméria e
gjeometrisé lejon drité€ dhe pamje. N& fund t€ boshll€kut do t€ gjeni tarraca t€ aksesueshme pér
publikun dhe hapésira térheqése komerciale. Boshlléku béhet dhoma urbane e Bulevardit té
Tiranés, ku fryma komunitare dhe ndérveprimi mes banoreve dhe pérdoruesve t€ godinés do t&
jeté unik dhe frymézues né qytet. Gjeometria e dhomés urbane rinterpreton ndértimin e gytetit
té trashégimisé arkitekturore historike té Beratit, por éshté pérkthyer me detaje dhe materializim
bashkékohor. Ai do té shfaqé njé larmi t& pasur ngjyrash né zbrazéti, té ekspozuara né bllokun
modest t€ bardhé.

Ndértesa éshté e aksesueshme nga té gjitha anét dhe me dhomén e saj urbane krijon njé porté
vizuale dhe nj€ lidhje té€ forté midis Central Park/parkut gendror t€ ardhshém dhe Bulevardit.

Njé shkall€ publike gg fillon nga sheshi i sjell vizitorét né zemér t€ dhomés urbane, kuvertén
publike nga ku mund € shijojné pamjen ¢ parkut.



Objekti éshté parashikuar me njé pasazh gendror publik né nivelin e tokés, i cili krijon njé
lidhje t€ drejtpérdrejté nga sheshi i hyrjes né park dhe siguron akses né situatén aktuale né
hollet e banimit dhe zyrave né anén e parkut.

Ky ndertim ka potencialin t€ b&het njé pike referimi me element dominues lartésie né mesin e
Bulevardit t€ Ri midis qendrés sé qytetit dhe lumit.

Fig. 9. Imazhe 3-Dimensionale te objektit te propozuar.



4.3. Projekti Ambiental

Pamjet dhe kéndvéshtrimet e shumta, pérveg lidhjes me zonén pérreth, maksimizojné sasiné e
drités natyrore, energjine diellore, pér t€ arritur komoditetin maksimal pérsa i pérket kushteve
ambjentale.

K&shtu, volumetria e objektit Eshté e shoqéruar nga njé dinamizém kompozicional i fasadave qé
favorizon pérshtatjen vizuale té projektit né kontekstin e tij.

Dizajni arkitektonik i ndértesés, zgjedhja e materialeve dhe teknologjive té pérdorura, lejon
zvogélimin e humbjeve termike né dimér dhe ngarkesave termike né veré. Pérdorimi i materialeve
me veti t& larta izoluese dhe performancé termike, lejojné t€ kemi njé objekt t€ siguruar mé s€ miri
nga ana e termike.

4.4. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 5812.9 m?

Sipérfage e truallit e zé€né nga struktura (gjurma): 2898.5 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toke: 59624.3 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 50%
lnten31tet1 1 ndértimit: 10.26

'LarteSIa maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit
% neﬂhme te objektit: 97.38 m

\Nllh‘ﬁ'l i kateve mbi toké&: 25

Numn 1 kateve nén toké: 4

TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: P.nr.6/54, 6/613, 6/614, 6/636, 6/661,
6/662, Zona Kadastrale 8330, Tirane.

Kufizimet:

Veri: P 6/651

Jug: P 6/402

Lindje:P 6/637

Peréndim:P 6/140, 6/74, 6/206

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri:2.3m - 5.2m

Jug: 22.8m - 24.8m
Lindje:2.1m - 23.7m
Peréndim:2.0m - 8.3m



4.5. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ndérthurja né situatén urbane

Ndérhyrja e propozuar integron mé sé miri me skemén ekzistuese pa pasur nevojé pér ndérhyrje
masive. Studimi do té pajiset me elementé shtesé thelbésore urbane si:

- Sinjalistiké pér orientimin e trafikut.

- Instalimi me material té pérshtatshém sipas kritereve teknike.

- Vendkalimet pér kémbésoré. \ '\-__'_- ) § /
- Hapésira t& gjelbérta.
- Mobilim urban.

Ne peréndim te sheshit pér ndertim, nga Plani Rregullues éshté parashikuar té shtrihet Parku
Qendror i Tiranés.

Zona e sistemimeve t& katit pérdhe jané pothuajse t& gjitha t&€ gjelbéruara.

Parkimi éshté parashkikuar né€ néntokén me 4 nivele, kapacieti i te ciléve e plotéson me sé miri
nevojén pér parkim si pér katet e shérbimit edhe pér pjesén rezidenciale té objektit.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1.  Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Infrastruktura rrugore ekzistuese éshté e mjaftueshme pér qarkullimin e miré t€ makinave dhe
kembésoreve pasi Bulevardi i Ri i Tiranés qé shtrihet né lidje té sheshit t€ propozuar Eshté
realizuar.

Pérsa i pérket rrjetit inxhinjerik té sistemimit té ujrave t€ zeza, rrjetit t& furnizimit me uje,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t€ ndri¢imit t€ rruges, jané ekzistuese né zoné, pjesé e
projektit t&€ Bulevardit té Ri.

Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit duhet t€ pérmbajé sistemet e hidrantéve, sensoréve t€ tymit,
Sprinklera, gjithashtu edhe shkallét e emergjencés.

MVRDYV & UNO ARCHITECTS










