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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“Strukturé Shérbimi, Banimi Dhe Hotelerie 3, 26 dhe 27 Kate Mbi Toké, Me 5 Kate Néntoké, me
vendndodhje né rrugén “Gramoz Pashko”, Tirané, Bashkia Tirané”, me zhvillues shogeriné "Geo
Construction" 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 Vendimi nr.408, daté 13.05.2015 te Ké&shillit t& Ministrave "Pér miratimin e Rregullores s&
Zhvillimit t& Territorit", i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiranég, i rishikuar, miratuar me Vendimin Nr. 2,
datg 27.07.2022 té& Késhillit Kombétar té Territorit.

e Plani i detajuar vendor i njésisé strukturore TR/63 (Faza I).

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Trualli i ndértesés TET Tirana East Tower Residence, strukturé shérbimi, banimi dhe hotelerie
me 27 kate mbi toké, me 5 kate néntoké ndodhet né, njésiné strukturore TR/63, né rrugén
“Gramoz Pashko”, Tirangé, me akses t& truallit nga Veri-Lindja.

Njésia strukturore TR/63_ 4 pozicionohet né pjesén juglindore té qytetit t& Tiranés. Ajo ndodhet
né nj& distancé prej rreth 2.4 km larg gendrés sipas rrugéve gé té cojné né zoné dhe 1.9 km larg
saj né vije ajrore.

Sipérfagja sipas propozimit t&€ PPV’sé pér njésiné TR/63 4 &shté S=1828.8 m?. Kufiri i njésisé
strukturore saktesohet duke iu referuar kufijve t& pronésisé e sistemit rrugor.

Koordinatat bazé gjeodezike (KRGISH2010) jané:

PIKA EAST NORTH
1 485985,140 4575928,307
2 485970,440 4575895.,967
3 485985,000 4575888,407
4 486006,700 4575877,907
2 486025,460 4575911,227
6 485998,300 4575904,227
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Figura 1 Pozicionimi i objektit né raport me sheshin “Skenderbej”

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
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Figura 2 Harta e Njesive Strukturore sipas Planit té Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirané
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2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né regulloren e Planit t& Pérgjithsh&ém vendor t& Bashkisé Tirané, té miratuar prané
Ké&shillit Kombétar té Territorit, i rishikuar me vendimin Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e
planit t& pérgjithshém vendor Bashkia Tiran&", pér zonén e interesit né rrugen “Gramoz Pashko”,
Tirang, Bashkia Tirang; parcela q& do t€ zhvillohet &shté e vendosur né njésiné strukturore TR/63,
e cila &shté né fazé€ miratimi PDV, me daté aplikimi 18.04.2023.

Sheshi &shté vendosur né nénnjésing strukturore Tr/63_4, me kategori bazé t& pérdorimit t& tokés
Banim (A) dhe Infrastukturé (IN), ku gjithashtu perdorimi i lejuar i tok&s &shté IS Institucione,
AR_Aktivitet Social dhe Rekreativ.

Zona e studiuvar &shté klasifikuar nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané si zoné& pér
rizhvillim dhe ristrukturim. Tipologjité e propozuara t& strukturave jané zhvillime té strukturave
lineare / kullg.

Objekti & do t& ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés,
rregullat dhe kriteret &€ propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tiran&”.

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

ME& poshtg paragiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tiran&, dhe plani i
detajuar vendor, né t& cilat mendohet se propozimi i projektit, prezantuar né dosierin e projektit
bashkélidhur, do t& jet€ funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t&€ zon&s né té
ardhmen.
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Figura 5 Fragment i Hartés sé planifikimit, Njésia Strukturore TR/63
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Figura 6 Skema e propozuar e rrjetit rrugor dhe pérdorimet e proporuara té tokés (PDV)
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Figura 7 Ményrat e ndérhyrjes né territory (PDV)

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Njésia strukturore TR/63 ka karakter miks pasi pérbéhet nga objekte me kryesisht me funksion
banim dhe shérbime. Objektet jané t& ndértuar pas viteve 90°. Ndértesat me funksion banim jane
si objekte t& ulta deri ne 3 kat, objekte t& mesme dhe godina banimi deri né 9 kate me parkim
néntokésor. Katet e para t€ objekteve shfrytézohen pér shérbime tregtare té tilla si: bar- restorant,
minimarket, dygane fruta perime, parukeri, materiale ndértimi, furré buke, kliniké dentare, servis
makinash etj. Tipologjia e ndértesave, vilat, si edhe godinat e banimit, pallatet, jané& ndértime né
gjendje t& miré fizike. Ne aférsi té& zonés por jashté kufirit t& saj ndodhet edhe Kampusi Qytet
Studenti, i cili pozicionohet n& veri t& njésisé.




Figura 8 Vendndodhja e sheshit pér zhvillim

Ndértesa gjendet n€ njé truall prej afro 1828.8 m? i cili kufizohet né veri-lindje me rrugén
“Gramoz Pashko”, ndérsa né 3 anét e tjera me objekte banimi dhe shérbimesh té vogla qé
variojné nga 1-10K.

NE drejtimin veri-perendim gjendet nj& objekt banimi 10K, né& jug-lindje gjenden objekte banimi
2K dhe 7K ndérsa né jug-peréndim gjenden objekte banimi informale 1K dhe 2K.

Pérballé me hyrjen kryesore t& ndértesés gjendet njé hapésiré publike e cila i jep frymémarrje
funksionit publik n& njé kontekst t& dendur urban.

Me réndési pér ndértesén &shté fasada me pamje nga té gjitha anét duke u béré identifikuese pér
rrugén dhe zonén.

Trualli duke gené né terren t& pjerret do t& skarifikohet pér t& krijuar sheshin ku do vendoset
objekti dhe muret mbajtése t& kufirit do t& b&éhen me mure beton arme ne tre krahét Jug-
Lindje,Jug dhe Jug-Peréndim.

Ndértesa aksesohet lehtésisht si nga kémbésorét ashtu edhe automjetet, népérmjet rrugés
“Gramoz Pashko”, si rezultat i pozicionimit t& saj né truall. Ajo gjendet shumé afér akseve
kryesore rrugore t& qytetit. N& katin pérdhe jang t& vendosura hyrjet e objektit. Automjetet
pérdorin rampén e parkimit n& verilindje t& truallit pér t€ aksesuar 5 katet néntoké t& parkimit.
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Ndértesa &shté me konstruksion beton arme, me gjurmé 991m>.
Godina &shté konceptuar t& jeté strukturé shérbimi, banimi dhe hotelerie me 27 kate mbi toké,
me 5 kate parkimi néntokg.

TKT+1K
n.tok

Figura 9 Planvendosje e objektit




STORANT Jorrrratr s e s s TR R R vl

H
To0rtrsart aRe b 49 T0rebs bot 300 bbt 444 04E 400 008

------

BANIM iad
i 7YRA : :

b1
LT T T

i SHERBIME . vl Hé-q
g rause i A -( I 2
i i
i PARKIM eaeniol I
i i I

Figura 10 Skeme e ndarjes funksionale

Tre katet e para t&€ ndértesés ofrojn& ambiente shérbimi tregétare dhe hapésira administrate.
Katet K3 deri n€ katin K21 jang projektuar pér t& gen& hapésira banimi residenciale, me
apartamente 1+1, 2+1 dhe 3+1.
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Figura 11 Planimetri Tip Banimi
Shérbimet e hotelerisé jané t& pozicionuara né katet e larta t& ndértesés K22-K25.
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Figura 12 Planimetri Tip Hoteli
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Kati i fundit (K26) &shté& hapésire shérbimi dhe rekreacioni né funksion té t& gjithé

pérdoruesve té ndértesés.
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Skica konceptuale pér pamjen e jashtme té objektit
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Figura 15 Skicé e kompozimit té fasadés

Karakteristikat e konceptit t€ fasadés pérfshijné ballkone eliptike, duke krijuar njé shkrirje
harmonike midis pamjeve ballore ndaj akseve t& rrugéve dhe atyre anésore. Paleta e ngjyrave
anon drejt njé nuance t& kuqe orientale, duke shtuar njé element ngrohtésie dhe dallimi n& pjesén
e jashtme. Pér mé tepér, konstruksioni i fasadés shfaq njé ndjeshméri moderne, duke pérdorur
panele prej betoni té parafabrikuara té kapura né soleté.
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Figura 16 Pamje nga “Rruga e Elbasanit”

Figura 17 Pamje nga rruga “Gramoz Pashko”
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1 828.8 m?
Sipérfage e truallit e z&né& nga struktura (gjurma): 991 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 22 758.3 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 29°958.3:m*
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 542 %
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 45.8 %
Intensiteti i ndértimit: 12.44

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuoté&s s€ sistemimit: 105.5 m
Numri i kateve mbi toké: 3 kat, 26 kat, 27 kat
Numri i kateve nén toké: 5 kat

Distancat nga kufiri i pronés:

Jug-Peréndim: 1.6m m pér volumin 3 kat / 6.1m pér volumin 26 kat
Veri-Peréndim: 3.0 m dhe 5.7m nga kufiri i pronés

Veri-Lindje: 6 m dhe 6.9m nga kufiri i pronés

Jug-Lindje: 4.2 m pér volumin 3 kat / 5 m dhe 8.4 m pér volumin 26 kat

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri-Lindje: 7.6 m dhe 8.6m nga aksi i rrugés "Gramoz Pashko"

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ambientet e parkimit jané sistemuar né katet néntoké (K-1) deri né (K-3), duke ofruar 130 vende
parkimi. Aksesi i parkimit né katin pérdhe &sht& pérmes pandusit t& pozicionuar né veri-lindje té
truallit pé&r zhvillim.
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Figura 18 Planimetri Tip Parkimi Nentoke

Pjesa tjetér e truallit, e cila nuk &shté e z&né nga gjurma e objektit, do té jeté e hapur pér
pérdorim publik, lehtésisht e aksesueshme nga kémbésorét dhe banorét.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1

Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Objekti ka akses direkt nga rruga “Gramoz Pashko”, e cila &shté rrugé e ngushté me 2 korsi, né

drejt

imin peréndim-lindje q& zbret né rrugén “Elbasanit™. Eshté nj& rrugé me njé pjerrési t& lehté,

né gjendje t&€ miré fizike, me trotuare dhe gjelb&rim t& mbjellé né to.

NE rrjetin rrugor t& propozuar sipas PDV do té integrohen elemente té infrastruktures si:

Kanalizimet e ujrave t&€ bardha dhe t& zeza
Rrjeti i ujésjellésit

Rrjeti i internetit-telefonisé

Ndri¢imi dhe rrjeti elektrik.

Rrjetet inxhinierike jan& evidentuar sipas pércaktimeve te PPV. Zbérthimi i métejshém i tyre pér
¢do nén-njési / zon& zhvillimi, do t& behet sipas fazave te zhvillimit, né pérputhje me projektet
teknike t& zbatimit dhe kushteve te vendosura nga ndérmarrjet publike,
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Infrastrukturat teknike t& ujésjellésit, KUZ , KUB, infrastruktura e telekomunikacionit, do t&
zhvillohen néntoké dhe t’i pérshtatet standarteve sektoriale dhe atyre t& ndértimit n& fuqi. Ato do
t€ realizohen duke marr& né konsideraté popullsing dhe pérdoruesit e parashikuar nga PDV.

MEé poshté jepen skemat e propozuara n& PDV (pér miratim) t& rrjetit elektrik, kanalizimeve t&
ujrave t& zeza, kanalizimeve t€ ujérave t&€ bardha dhe telefonisé.
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Figura 19 Skema ekzistuese e rrjetit té ujésjellésit
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Figura 21 Skema e propozuar e rrjetit ujésjeliés dhe kanalizimeve
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Figura 22 Skema ekzistuese dhe e propozuar e rrjetit té telefonisé
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