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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecante percakton kushtet e pergjithshme te Lejes se Ndertimit per :

“Bazaar Gate, objekt me funksione komplekse, hoteleri, shérbimi, zyra dhe rezidenciale me 1, 5, 23, 24,25,26
dhe 27 kate mbi toké dhe 4 kate néntoké” me vendodhje né kryqézimin e rrugés K. Kristoforidhi dhe rrugés
Luigj Gurakugqi, njésia strukturore Tr/350-nén-njésia 8, Tirané me subjekt zhvillues e ndértues shoqérin€ Bregu
sh.a, bazuar ne:

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Ligjin Nr. 107/2014 ,date 31.07.2014 “ Per planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,i ndryshuar.

Vendimin Nr.408, date 13.05.2015 te Késhillit te Ministrave "Pé&r miratimin e rregullores se zhvillimit
té territorit".
Plani i Pergjithshém Vendor i Bashkisé€ Tirané, miratuar dhe ne fuqi.

Njésia strukturore TR/350 ndodhet né nén-njésin€ administrative NR.8, n€ aférsi t€ qendrés sé
qytetit t& Tiranés, né distancé rrugore rreth 400 m dhe kufizohet nga rruga “Qemal Stafa” né
veri, nga rruga “Kostandin Kristoforidhi” né perendim, nga rruga ‘’Shenasi Disnica’’ ne lindje
dhe né jug me rrugén “Luigj Gurakuqi”. Nén-njésia 8, pozicionohet n€ skajin jugor t€ njésisé
dhe kufizohet nga rruga “Kostandin Kristoforidhi” né perendim dhe shkolla “Fan Noli” né veri
lindje. Faza e dyté e késaj pdv-je propozon zgjidhjen duke menaxhuar totalin e pronave private
né bréndési té késaj nén-njésie.

Objekti i propozuar ndodhet ne krygezimin e Rruges K. Kristoforidhi dhe Rruges Luigj
Gurakugi,njesia strukturore TR/350-nen-njesia 8, Tirane . Objekti gjithashtu pozicionohet ne nje
zone qe priret te zhvillohet me hapa te shpejte sidomos si nje zone rezidenciale me te gjitha
fasilitetet dhe sherbimet ge shogerojne gendrat e banuara.

Objekti do t&€ ndértohet né€ njé prone me sipérfage 3438.45 m?, ne zonen kadastrale me nr 8150
perkatesisht ne pronat me nr pasurie : 2/379, 2/378, 2/321,2/321+1-1, 2/321+1-2, 2/321+1-3,

2/321+1-4, 2/321+1-5, 2/321+1-6, 2/372,2/371, 2/30, 2/29, 2/291, 2/583, 2/496, 2/21, 2/32,

2/287, 2/318, 2/35, 2/593, 2/34, 2/421, 2/72, 2,72+1-1, 2/72+1-2, 2/72+1-3.

(Pér truallin qé€ do t€ vihet n€ dispozicion t€ projektit me Nr. pasurie 2/32, ZK 8150, me sip. totale 683.7
m2, do t& pérfshihet pér zhvillim vetém 443.1 m2. Numri i ri i pasuris€ pas ndarjes prané ASHK-s& do
té reflektohet né dokumentin e lejes sé ndértimit.)

Subjekt zhvillues dhe ndertues do te jete Bregu sh.a, ndersa projektues eshte Bolles+ Wilson dhe X-plan
studio.Trualli ndodhet né€ njé sipérfage pothuajse té sheshté, pa disnivel kuotash.

A
Duke patur parasysh sa me siper, objekti eshte proj ck 1-ites :‘d‘qs nga ana arkitektonike dhe
ajo urbane. Ai vjen si nje objekt i kompozuar n¢/disa vqmree, té’@h‘?{nuara me lartesi te
ndryshme dhe me gjelberime ne tarrace. [l £ ' ~. S \
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2. Ekstrakte te Planit te Pergjithshem Vendor

2.1 Perputhshmeria me kategorine e perdorimit te tokes sipas PPV-sé

Duke u bazuar né Planin e Pérgjithshém Vendor t€ bashkis€ Tirané t€ miratuar dhe né fuqi, sheshi i kérkuar pér
zhvillim ndodhet né njésin€ strukturore Tr/350. N& figuré nr.2 paraqitet skeda teknike me t€ dhénat e njesisé
strukturore Tr/350-nén-njésia 8 t€ cilat jan€ vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t€ tokés
qé propozon plani si dhe parametrat pérsa i pérket numrit t& kateve dhe koeficientit te shfrytézimit te tokés.

2.2 Setiifragmenteve te hartave te PPV per zonen ne zhvillim

Me poshté paragiten pjese te Planit te Pérgjithshém Vendor t€ miratuar dhe ne fuqi per bashkine Tirang, pér
“Bazaar Gate, objekt me funksione komplekse, shérbimi, zyra dhe rezidenciale me 1, 5, 23, 24, 25, 26 dhe 27
kate dhe 4 kate néntoké” me vendodhje né kryqézimin e rrugés K. Kristoforidhi dhe rrugés Luigj Gurakuqi,
njésia strukturore Tr/350-nén-njésia 8, Tirané me subjekt zhvillues e ndértues shoqériné€ Bregu sh.a , i cili éshté
shpjeguar me projektin e propozuar bashkélidhur.
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Fig.3 Harta e rrjetit rrugor te propozuar
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Parcela ku kompleksi propozohet té ndértohet ndodhet né qytetin e Tiranés né aférsi té€ kryqézimit té
rrugéve:K. Kristoforidhi dhe Luigj Gurakuqi. Objekti kufizohet nga objekte pérreth g€ kané deri né 17
kate ekzistuese.

Zona pérbehet pérgjithésisht nga objekte t€ vogla me funksion kryesisht banim 2 deri né 3 kate si dhe
objekte t& larta mbi 9 kate me karakter rezidencial dhe shérbime.

Peréndim:  Rruga K. Kristoforidhi
Jug: Rruga Luigj Gurakuqi

Parcelat pér zhvillim jané pasurité me nr:

Veri:2/28;2/23;2/318
Jug:2/17;2/303;T-2/415
Lindje:T-2/70;2/303
Perendim:T-2/13 T-2/13




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Duke u bazuar né€ analizén dhe studimin e karakterit t€ zonés né té cilén ndodhet sheshi i kérkuar pér
zhvillim duke respektuar funksionet e lejuara né planin e miratuar né fuqi propozohet qe:

e Pérgjaté katit 0 t€ keté vende pér shérbime meqénése kjo si zoné vitet e fundit po merr
zhvillimin infrastrukturor, social dhe ekonomik.

e Pérparkimin respektohen kérkesat e bashkisé Tiran€ pér mbulimin e njésive t€ banimit me 1
post parkimi pér cdo njési banimi dhe 1 post parkimi pér cdo 100 m? shérbime, pérkatesisht t&
pozicionuara né katin pérdhe.

e Sipas projektit kati pérdhe me sipérfaqge 1 314.1 m? ka funksion sherbimi dhe pjesérisht hoteleri,
kati -1 me siperfage 1 812.2 m? dhe kati +1 me siperfaqe 1 228.4 m>.

o Katet 2, 3 dhe 4 me funksion hoteleri, kané njé€ sipérfaqe prej 1228.4 m? secili.

e Ndérkohe katet e tjera jan€ me funksion banim. Ndérsa katet néntoké, kryesisht i jané dedikuar
parkimeve dhe ambjenteve teknike t€ objektit.

HOTELERI, SHERBIME DHE ZYRA

Kati pérdhe dhe kati -1 i késaj godine do te keté funksion hoteleri, shérbimi dhe zyra. Aksesi né njesité e
shérbimit béhet pérgjaté gjithé perimetrit t€ godinés dhe népérmjet pasazheve té brendshme. Objekti lidhet né
vertikalitet me bllokun géndror shkall€ + ashensor€, t€ cilat jané t& bollshme. Né& katet -1 deri n€ +4, né bllokun
e ashensoréve dhe t€ shkalléve, jané shtuar dhe 2 ashensoré gé tju shérbejné kateve té hotelit.

NE katin pérdhe t€ godinés, €shté i vendosur holli nga ku aksesohet pjesa tjetér e hotelit. Hoteli zhvillohet né
katin e par€, té dyté, té tret€ dhe té katért. N& katin e par€, jané disa salla konferencash dhe njé restorant.
Ndérsa dhomat e hotelit jané t€ pozicionuara né katet +2 deri né +4.
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Fig.8 Plani i katit té paré

AMBIJENTE TE PERBASHKETA
Objekti lidhet né vertikalitet me bllokun shkallé + ashensor€, t€ cilat jané t& bollshme.

Ashensorét pér cdo kat jané sipas standarteve europiane pér kapacitetin mbajtés, pérmasat si dhe
mbulimin pér numér apartamentesh ne kat. Parashikohet hyrje e vecanté pér njésité e banimit dhe
vecmas per shérbimet dhe zyrat, si dhe dy ashensoré t€ vecanté pér pjesén e hotelit.

Apartamentet n€ katet e banimit jan€ 1+1 , 2+1 dhe 3+1 né varési té€ sipérfaqes né dispozicion.
Ambjentet e interierit kan€ hapésirén e nevojshme per realizimin e funksionit te pércaktuar. Kané
diellézim dhe ajrim t€ mir€ si dhe nje zgjidhje funksionale me ndarje te zonés sé€ dités me até té natés.
Njé pjes€ e nyjeve h/sanitare jan€ me ndrigim natyral. Ambjentet e shkall€s jané me hapésiré té
bollshme funksionale dhe me ndricim natyral.
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Totali 34585 1076.4) 3551 16077

Fig.9 Tabela e siperfageve te kateve

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

I gjithé volumi kryesor shkallézohet dhe €shté trajtuar me fasdé té ventiluar.

Muret jané disa llojesh n€ varési t€ ambjentit dhe funksionit g€ kryen. Muret ndarése mes
apartamenteve dhe muret ndarése me korridoret e shkalléve do té jené termikisht t€ izoluar duke
pérdorur pambuk mineral me trashési 50mm t€ vendosur ndermjet dy mureve prej 10 cm,

- Muret ndares te dyqaneve do te jene me tulle 20cm.

- Fasada do te jete e ventiluar , me panele alpoliku me teksturé te printuar jeshile te gjetheve te
bambusé, ndérsa fasada e penthoseve do t€ jeté me panele metaliké.

- Muret e tualeteve do te jené me tullé 10 cm. N& vendet e pajisjeve te we dhe bideve do t& béhet
veshje me gips kundra lagéshtires.

NEé cilesiné e objektit ndikojné edhe materialet q€ do té pérdoren si dhe teknologjité e reja t€ ndértimit
si né realizimin e rifiniturave , ashtu edhe né realizimin e shtresave hidro-izoluese,realizimin e murit
dopio g€ ndan apartamentet midis tyre dhe me ambjentin e jashtém.

Per sa i pérket detajit t€ paneleve, dyerve apo dritareve shérbejne detajet teknike te cilat ndihmojné te
kuptohen detaje t€ montimit te fasad€s s€ ventiluar me murin perimetral, montimin e vetratave me
muret, shtresat e dyshemesé dhe tavanet e varura.
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Fig. 10 Fasada do te jete e ventiluar, me panele alpoliku me teksture te printuar jeshile te
gjetheve te bambuse dhe sfondi ngjye e bardhe.
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Fig.11 Fasada Jugore
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Fig.13 Fasada Perendimore
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 3 438.45 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 1314.1 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 25997 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén tokeé: 34585 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 377 %
Intensiteti i ndértimit: 7.56
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 103.65 m
Numri i kateve mbi toké: 1, 5,23, 24, 25, 26, 27 kat
Numri i kateve nén toké: 4 kat
TREGUES TEKNIK:

ZONA KADASTRALE 8150

NR. PASURIE : 2/379, 2/378, 2/496, 2/371, 2/291, 2/34, 2/287, 2/421, 2/30, 2/29 , 2/372, 2/35,2/318, 2/593,
2121, 2/583,2/321,2/72,2/(32

(Pér truallin q& do té vihet né dispozicion té projektit me Nr. pasurie 2/32, ZK 8150, me sip. totale 683.7 m?, do
té pérfshihet pér zhvillim vetém 443.1 m?. Numri i ri i pasurisé pas ndarjes prané ASHK-sé do t& reflektohet né
dokumentin e lejes s€ ndértimit.)

Kufizimet:
Veri:2/28 2/23 2/309 Ba &) 37
Jug:2/17 , 2/280, 2/303 » G N S&/
Lindje:T-2/70, T-2/71, 2/66, 2/441 ooy <y
Perendim:T-2/13 , 2/15, 2/419, 2/430 SO

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri:15.4m dhe 24m pér volumin 5k; 21.2m pér volumin 24k

Jug: 15.2 m pér volumin 5k

Lindje: 16.8m per volumin 1k dhe 35m pér volumin 23k

Peréndim:1.22m pér volumin 5k, 1.22m pér volumin 25 k; 1.22 m pér volumin 26k

Distancat nga aksi i rrugés:
Veri: 9.11m per volumin 23k, dhe 19.3m pér volumin 5k
Jug-Rruga Luigj Gurakugqi: 20.4 m nga volumi 5k dhe 21.7m nga volumi 24k

Peréndim-Rruga K. Kristoforidhi: 22m nga volumi 5k, 23.9m nga volumi 24k dh a volumi

26k
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Fig. 15 Planvendosja e propozuar

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ne Sistemimet e jashtme do te kete :

a- Sheshe
b- Trotuare
c- Gjelberim

d- Ndricim i jashtem

e- Ambjente shplodhése dhe hapésira shérbimi
Ne kete ményre zgjidhja eshte menduar te jete me sheshe te ndérthurura me hap i, vazo me
gjelbérime qe sherbejne dhe si stola dhe ambjente shplodhjeje, dhe pasazhe inii né bréndesi te

objektit duke e pérshkuar ate tejpérte;.



5. Rregullat e Rrjeteve te Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi I shérbimeve dhe rijeteve kryesore te infrastrukturave

Rrjeti rrugor i propozuar gjaté fazés sé paré, trajton: - Profilin e Rrugés “Qemal Stafa”, 15 m, kategoria F,
Prerja 3-3 sipas F1 t&€ PDV’sé; - Profilin e Rruges “Luigj Gurakuqi”, 30 m, kategoria D, Prerja 2-2 sipas F1 t&
PDV’sé .Profilin e Rruges “Kostandin ” 8 m, kategoria F, Prerja 5-5 sipas F1 t&€ PDV’sg;

Propozohet nje rrugé sekondare ne veri te objektit e cila do té lidhet me rrugén K.Kristoforidhi nga ku behet
dhe hyrja pér né€ parkim.
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Fig. 16 Planvendosja e propozuar
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Fig. 17 Prerja I-1
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