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1. Dispozita t& Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér
objektin: “GODINE MULTIFUNKSIONALE, SHERBIM, HOTELERI, BANIM, 58
KATE MBITOKE DHE 7 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN E
“BARRIKADAVE”, BASHKIA TIRANE”, me zhvillues Nova Construction-2012 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 té Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

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

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti i propozuar gjendet né Rr. e "Barrikadave", né gendér té qytetit t& Tiranés. Kjo rrugé
ésht€ njé rrugé definuese pér qytetin pasi &shté pjesé e unazés sé paré té qytetit dhe shume
prané gendrés sé tij.

Prona nén interes zhvillimi ka njé sipérfage prej 2590.55 m2 Ajo shtrihet né njé zoné ku
ndértimet e reja po zhvillohen t& larta, t& tipit kullg, por nuk mungojné edhe ndértimet 7-12
kate té cilat jan€ formacionet urbane kryesore qé e definojné zhvillimin e Tiranés. Objektet e
reja t& ndértuara pas vitit 2005 e deri mé sot, ¢ kané formésuar gjeografikisht gendrén, si njé
zoné pér zhvillimin e biznesit, hotelerisé, por edhe banimit né rezidenca moderne. Zyrat dhe
shérbime tregtare, po ashtu Hotelet dhe restorantet jané& disa nga funksionet q& po zhvillohen
gjithnj&é e mé& shumé né t& dy anét e sheshit “Skénderbej”, sheshit géndror té qytetit. Katet e
para t€ objekteve sikurse né pjesén mé t&€ madhe t€ kryeqytetit pérdoren pér funksione tregétare
si: dyqane, bare, restorante, zyra etj.

Krahas kétyre objekteve t& larta dhe shumé t& larta t& qendrés, kemi dhe objekte t& uléta
identifikuese si 9 katéshet, kryesisht me funksion banim. N& pérgjithési, kéto ndértesa po
adaptohen dita dités né ndértesa shérbimi si shkak i kérkesés sé larté pér shérbime né zonén
perreth gendrés.

Konkretisht prona né¢ fjalé, éshté njé proné eskluzive pér nga vendodhja, dhe si e tillé qysh
herét n€ “Planin Francez” t€ Tiranés ishte parashikuar zhvillimi né vertikalitet me njé ndértim
t& tipit kullg. N& kéto kushte dhe studio prestigjoze e arkitektures “CEBRA” ka sjellé “Mount
Tirana”, njé kull¢ e frymézuar nga malet perréth Tiranés, pér t& nderuar karakteristikat e kétyre
maleve mbresélénése.



Fig. 1 Vendodhja e sheshit té ndértimit

2. Ekstrakte té Planit t& Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né regulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkisé Tirané 2030, té
miratuar prané Késhillit Kombétar té Territorit, me nr. Vendimi 1, dat& 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Tirané", pér zonén e interesit TR/41, jané
vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vierésohet 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 pérjashtohen nga llogaritja e ireguesve
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

Mg poshté paraqiten t&€ gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang, né t&
cilat mendohet se propozimi i projektit “GODINE MULTIFUNKSIONALE, SHERBIM,
HOTELERI, BANIM, 58 KATE MBITOKE DHE 7 KATE NENTOKE, ME
VENDNDODHIJE NE RRUGEN E “BARRIKADAVE”, BASHKIA TIRANE?”, me zhvillues



Nova Construction-2012 sh.p.k., prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté
funksional, dhe n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones né t& ardhmen.
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4. Harta e poleve strategjike
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Fig. 6. Pozicionimi i truallit né PPV Bahkia Tirané



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit t& ndértimit jané: N& pjesén Veriore kemi proné private, né até Lindore
ndodhet Rr. e “Barrikadave”, né Jug kemi proné me pronési shtet dhe né anén Perendimore
kemi proné private. Sipérfagja e pronés &shté 2590.55 m? dhe aktualisht &shté e liré nga
ndértimet.

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

Objekti parashikon 7 kate nentoké t& cilat do t& pérdoren pér ambjent teknik (kati -1), parkim
per hotelin (kati -2, -3 dhe -4) dhe parkim pér banorét e godinés (katet -5, -6 dhe -7). Aksesi i
parkimit me an¢ t&€ rampés béhet nga Rruga e “Barrikadave”.

Ambjenet tregtare mund t€ aksesohen lehtésisht nga rruga si dhe parku ge shtrihet ne anen
perendimore te godines. Kati perdhe i godines do te kete funksion biznesi, dyqane, bare, hall
per hotelin dhe hyrja per rezidentet. Tre katet mbi katin perdhe do te jene zyra. Kati 4 teknik
do te jete nje “brand” restorant. Kati i peste teknik eshte kat teknik. Nga kati i gjashte teknik
dheri ne katin njezetetre teknik do te kemi nje “brand” hotel (18 kate). Kati i njezetekatert
teknik do te jete kati ne funksion te mirmbajtjes se godines, pra do te kete funksion teknik dhe
mbi te do te kemi zonen rezidenciale te banimit ¢ cila shkon nga +26 deri ne +57.

Godina zhvillohet me disa nukle pér shkallé dhe ashensor té cilat jané t& pandérprera né t&
gjithé lartésiné e objektit por jane te pavaruara persa i perket sherbimeve. Pra hoteli ka aksesin
€ tij qe nga nentoka deri siper dhe kjo nuk interferon me pjesen e biznesit dhe ate te banimit.
Nderkohe zona € biznesit e shtrire ne pese kate ka aksesin e vet qe nga katet nentoke e deri ne
+5 dhe po ashtu edhe pjesa rezidenciale eshte komplet € pavaruar nga sherbimet duke patur nje
hyrje te veten, shkalle dhe ashensore me vete. Kjo godine perben disa sfida njeheresh si per
nga shkalla e kompleksitetit ashtu edhe per nga lartesia prej 206.2 m.

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

Volumetria

N¢ vitin 1886 poeti shqiptar Naim Frashéri botoi poeziné “Bageti e Bujqési”. Né poezi ai
shpreh bukuring e Shqipéris¢, natyrés dhe veganérisht maleve & saj. Malet jané& padyshim njé
nga elementet mé& mbresélenés t& peisazhit shqiptar. Ata jané njé mishérim vizual i forcave té
natyrés, t€ ngrira né kohe. Ata jan¢ t& perjetshém, t& mahnitshém dhe monumente origjinale.
Né dizajnin e tyre pér kullén e re historike pér Tiranén studio CEBRA ka marré frymézimin
nga poezia ¢ Naim Frashérit dhe topografia e Shqipérisg, ¢ pérfagésuar nga sfondi mahnités i
Qytetit t& Tiranés, vargmalet e dallueshme né periferi, prej tyre mali i bukur i Dajtit. Pér t&
evidentuar kété identitet kombétar, ata kan& propozuar té krijojné MOUNT TIRANA — njé
kullé e frymézuar pér t& nderuar karakteristikat ¢ kétyre maleve mbresélénése. Kjo piké
referimi simbolike do t& krijojé njé lidhje elegante midis strukturés urbane gjithnjé né
transformim dhe njé mjedisi natyror q& ndryshon né ményré t&€ vazhdueshme. Ky objekt do t&
simbolizojé njé piké referimi q& lind dhe zhvillohet nga inteligjenca territoriale. Duke
propozuar njé dizajn t& frymézuar nga malet e Shqipérisé, studioja e projektimit CEBRA ka
zgjedhur t& preké historing lokale, trashégiminé kulturore dhe identitetin € Shqipérisé.



Fasada

Koncepti i tyre &shté njé ndérveprim midis strukturés urbane dhe tipareve natyrore q& rrethojné
qytetin, nj& hibrid arkitektonik midis njé kulle dhe nj& mali. Ajo bashkon ndérkombetarisht njé&
tipologji t& njohur me njé simboliké t& ankoruar lokalisht. Silueta e veganté malore siguron qé
ndértesa t&€ q&€ndrojé si njé piké referimi simbolike né horizontin e Tiranés. Kjo silueté &shté e
dukshme kundrejt sfondit mahnités t& vargmalit t& Dajtit dhe giellit shqiptar. Maja e thepisur e
objektit bén kontrast me kullat e tjera t& planifikuara pérreth saj. Profili i ngjashém me malin
arrihet duke trajtuar volumin baze. Modelimi ka nisur duke “luajtur” me majat dhe kreshtat né
ményré q€ t&€ shfaget njé pjerrési karakteristike né anén veriore dhe jugore té ndértesés.
Ballkonet jané futur n& shpatet ¢ malit dhe jané ndérthurur né fasadé me bimé t& ndryshme
autoktone duke rikrijuar njé peisazh natyral né mes té€ nj& qendre multikulturore gjithnjé e né
zhvillim. Lartésia totale e ndertesés sé propozuar éshté 206.2 m, e barabarté me 58 kate mbi
toké. Pérveg késaj ndértesa do t& ket 7 kate nén toké pér parkim dhe ambjente teknike. Vendi
i spikatur, né zemér t& Tiranés, kérkon veganérisht vemendje né ményrén se si ndértesa
bashkohet né strukturén urbane me nivelin e rrugés.

Fig. 7. Render i objektit nga ana e rrugés sé “Dibrés”



Fig. 8. Render i objektit nga ana e “Pallatit te Kulturés”



Fig. 9. Render i objektit



Fig. 11. Render i objektit né pjesén e ballkoneve




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2 590.55 m?
2. Sipérfaqe e truallit q¢ pérdoret pér zhvillim: 2 590.55 m?
3. Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 1 393.5 m?
4. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 68 840.1 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 15 500 m?
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 53.8%

7. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 46.2 %

8. Intensiteti i ndértimit: 26.57

9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé& sistemimit: 206.2 m

10. Numri i kateve mbi toké: 58 kat

11. Numri i kateve nén toké 7 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8150; Nr. pasurie 1/193, 1/224, 1/225, 1/372, 1/425, 1/464, 1/465, 1/466,
né€ pronesi sipas Listés Bashkélidhur Kartelave pérkatése.

Kufizimet:

Veri: Proné private

Jug:  Proné shtet

Lindje: Rruga e "Barrikadave"
Peréndim: Proné private

Distancat nga kufiri i pronés: Veriu 5m - 11.4m, Lindja 1.0m - 1.0m, Jugu 4.2m, Peréndimi
55m-11.7m.

Distancat nga aksi i rrugés: Lindje: 15.0m.

Zhvillues: “NOVA CONSTRUCTION-2012” sh.p.k.
Subjekt Ndértues: “NOVA CONSTRUCTION-2012” sh.p.k.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Duke marré parasysh formén e objektit, hapsirat e lira dhe t& gjelbérta jané t& fokusuara perreth
objektit, sidmos n& anén perendimore ku objekti hapet né drejtim t& parkut dhe kéto zona jang
mé t€ mbrojtura nga zhurmat e rrugés. Pér t& patur sa mé tepér hapésira té lira e t& aksesueshme
nga t& gjithe &sht€ menduar q¢ kati pérdhe i godings & jeté sa mé i hapur dhe po ashtu t& jets
mé 1 vogél se katet ¢ tjera mé sipér.

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

Parkimet jané menduar térésisht néntokésore né 4 kate. Katet e nentokés do akseson nga rruga
dytétore q& parashikon PPV Bashkia Tirané.



S. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t¢ 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 Tiranég, pér
sa 1 pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore t& zonés.
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Fig. 12. Planvendosja e strukturés qé propozohet



