REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

“PER MIRATIMIN E LEJES SE NDERTIMIT PER OBJEKTIN:

“GODINE BANIMI SHERBIMI DHE HOTELERIE 6,13,20,27,34 dhe 41 KAT DHE

5 KATE PARKIM NENTOKE, ME VENDNDODHJE Ni RRUGEN E “MUHAMET
GJOLLESHA”, BASHKIA TIRANJ?”

Miratuar nte Vendim té Késhillit Kombétar t& Territorit, Nr. 18, daté 18.10.2023

Projektues:

“O0DA” ARCHITECTURE
ARTECH STUDIO SH.P.K.

-~ /

T AR e
77 ARTECH STEDI0 :

NUIS:  M02118022B
mob:+355 68 4200 512
mail: info@artech.al

RTECH  rirane - ALsania




TABELA E PERMBAIJTIJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita t& Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

2. Ekstrakte t& Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
2.2 Seti i fragmenteve t& hartave t€ PPV pér zonén né zhvillim

(5]

Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave




1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecganté pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes sé¢ Ndértimit pér
objektin: “GODINE BANIMI SHERBIMI DHE HOTELERIE 6,13,20,27,34 dhe 41 KAT
DHE 5 KATE PARKIM NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN E
“MUHAMET GJOLLESHA”, BASHKIA TIRANE”, me zhvillues DEVELALB
CONSTRUCTION sh.p.k & "EDONIL KONSTRUKSION" 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 t&¢ Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s& zhvillimit t& 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

Prona né studim ndodhet né rrugén“Muhamet Gjollesha”, Njésia administrative 7, Tirané.
Pozicioni i pronés &shté i favorshém, sepse ndodhet né njé nga nyjet kryesore qarkulluese t&
qytetit, me lidhje direkte me géndrén e Tiranés, dhe akset kryesore t€ saj . Pronat n& zhvillim
jan& me pamje kryesore kundrejt rrugés. Prona kufizohet me rrugén “Muhamet Gjollesha” ng&
lindje té saj dhe me hapesiré t& liré né€ drejtimet e tjera, t€ cilat jané prioritet zhvillimi urban
sipas PPV t& Bashkisé Tirang.

Parcela e propozuar pér zhvillim gjendet né njé zoné urbane t& réndésishme t& qytetit t& Tiranés,
e cila éshté pjesé e zhvillimit urban t& planit t& qytetit. Prané zon& ndodhen objekte te
rendesishme si Instituti I Ndertimit, Fakulteti 1 Arkitektures dhe Urbanistikes, Fakulteti I
Inxhinierise se Ndertimit, Universiteti | Sporteve, Rezidenca Studentore, Hotel Doro Ciy, Ring
Center dhe objekte te tjere residenciale ekzistues e te rinj te lartesive te ndryshme. Duke qéné
né njé pozicion lehtésisht t& arritshém dhe favorizues, sheshi i ndértimit ka mundési zhvillimi
né trajtén e njé objekti shumékatésh banimi e sherbimesh.




Fig. | Vendodhja e sheshit té ndértimit

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

Duke u bazuar né regulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkisé Tirané 2030, té
miratuar prang 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/390, 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 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 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 té hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paragiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang, né t&
cilat mendohet se propozimi i projektit “GODINE BANIMI SHERBIMI DHE HOTELERIE
6,13,20,27,34 dhe 41 KAT DHE 5 KATE PARKIM NENTOKE, ME VENDNDODHIJE NE
RRUGEN E “MUHAMET GJOLLESHA”, BASHKIA TIRANE”, me zhvillues DEVELALB




CONSTRUCTION sh.p.k & "EDONIL KONSTRUKSION" 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. 5. Harta e njésive strukturore
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Fig. 6. Pozicionimi i truallit né PPV Bahkia Tirané




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit t& ndértimit jang: N& pjesén Veriore kemi proné private, né até Lindore
ndodhet Rr. e “Muhamet Gjollesha”, n& Jug kemi pron& me proné private dhe n& anén
Perendimore kemi Universitetin e Sporteve. Sipérfagja e pronés &shté 3642.73 m? dhe
aktualisht &shté e liré nga ndértimet.

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti parashikon 5 kate nentoké té cilat do t& p&rdoren pér ambjent teknik (kati -1), parkim
per hotelin (kati -2) dhe parkim pér banorét e godinés (katet -3, -4 dhe -5). Aksesi i parkimit
me ané t& rampés béhet nga Rruga e “Muhamet Gjollesha”.

Ambjenet tregtare mund t& aksesohen lehtésisht nga rruga si dhe parku qe shtrihet ne anen
perendimore te godines. Kati pérdhe dhe kati i pare i godines do te kete funksion biznesi,
dyqane, bare, hall per hotelin dhe hyrja per rezidentet. Kater katet mbi sherbimet do te jene
hoteleri. Kati 4 teknik do te jete nje “brand” restorant. Kati +6 eshte kat teknik dhe mbi te do
te kemi zonen rezidenciale te banimit e cila shkon nga +7 deri ne +40.

Godina zhvillohet me dy nukle pér shkallg dhe ashensor (&€ cilat jané & pandérprera né té gjithé
lartésiné e objektit por dhe nje nukel i trete i cili u sh&rben hapésirave te sherbimeve.

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

Forma e strukturés i pérgjigjet skemés/gjuhés arkitekturore, e cila éshté e pérbéré nga disa
véllime t& grumbulluara, t& zhvendosura anash dhe t& ndérlidhura ngjitur me njéri-tjetrin.

Kjo u zhvendosje e konfigurimi volumetrik krijon konsolet rrethuese, duke dhéné pothuajse
pérshtypjen se véllimet jang “lundrues”, duke krijuar s& bashku njé piké referimi me pamje t&
vecanté.Lartésia e kulles eshte142 m pérkaté&sisht 41kate nga niveli i tok&s.Sherbime dhe
hapésira zyrash n& nivelet mé t& uléta (6 katet e para) dhe njési banimi mé sipér. Kulla adopton
t& gjuhé te ndryshme arkitektonike dhe ¢do pllaké tipike e dyshemes# s€ kull&s éshté njé
drejtkéndésh péraférsisht 22,5 m me 22,5 m.Kulla perbehet nga 5 kate nentoke te cilat do te
sherbejne si ambjente teknike ne sherbim te objektit dhe pjesa e ngelur ne hapesira parkimi
dhe magazinimi.




Fig. 8. Etapat e konceptit volumelrik

Fasada

Trajtimi I fasades eshte bere I tille duke integruar stilin ¢ ndertuar ndervite neper Tirane.
Duke huazuar materializimin dhe crregullsine e ketyre fasadave ato jane marre dhe jane
rikonceptuar per tu vendosur ne nje objekt te ri te rregullt. Ngjyrat e fasades do te shkrihen
me ambjentin dhe objektet perreth duke e bere kullen si pjese e perhershme e qytetit.
Trajtimi né fasadé do jeté vertical dhe I dalluesh&m, si njé pjesé vesh&se e nj&jté né té gjithé
sipérfagen e fasadés s€ objektit. Carjet jan& t&€ ndryshme ne dimension ne menyre qge te
krijohet nje loje dinamike dhe fasada mos te bjere pre e monotonise. Dimensioni I catjeve
eshte né lartésiné e nj& kati dhe me korniza prej metali ne menyre ge te krijohet nje kontrast
ne fasade dhe te theksohen mé shumé& carjet. Njékohésisht kéto carje do ndryshojné
paragitjen e tyre né koh& t& ndryshme, me praning e elementeve metaliké ku do t& ndikojé
reflektimi I drités né theksimin e dritareve dhe llozhave. I gjithé objekti né fasadén kryesore
vishet me njé strukture veshése travertine e pershtatur sipas formés sé& kontekstit urban dhe
vesh t& gjithé fasadén.Travertina e perdorur do te jete me dytrajtime, njera pllake e lemuar
ge do perfshije te gjithe veshjen e fasades, dhe pllaka tjeter me reliev ne menyre qe ti krijohet
dhe nje moment per ndricimin e objektit ne lartesi duket e bere keshtu te perceptueshem
gjate nates. Ndarjet e kateve theksohen me ané 1€ krijimit t& nj& fuge 1€ hollg e cila krijon
efektin arkitektonik t& kérkuar duke rritur efektin e sfazimit t& kateve, por gjithashtu duke
theksuar perspektivén e volumit. Koncepti | struktures veshése prej travertine &shté né
formén e mantelit pérkatet e banimit. N& dy katet pérdhe &shté komplet trajtim transparent,
pér t’iu pérshtatur funksionit t& shérbimit dhe gjitha shtuné kéto kate do kemi pérdorimin e
njé tjetér moduli t& xhamit si dhe nxjerrjen m& né& pah t&€ soletave me ané t& profileve
metalike.




Fig. 9. Render i objektit




Fig. 11. Render i objektit

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit e z&€n& nga struktura (gjurma):
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:
Intensiteti i nd&rtimit:

Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké

D Dot (o8 L B LR =

Lart&sia maksimale e strukturgs nga niveli i kuotés s& sistemimit:

3642.73 m?
1716.3 m?
45730.15 m?
15018.45 m?
47.11 %
12.55
142.46 m

41 kat

5 kat




TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: ZK. 8210, Nr. Pas. 3/66, 3/405, 3/274, 3/273

Distancat nga kufiri 1 pronés:

Veri: 0.61m - 0.76 m pér Vol. 6 Kate, 5.0 m pér Vol. 6 Kate i rrotulluar,
5.36 m pér Vol. 6 Kate né& drejtim té& peréndimit.

Jug: 4.81m - 5.18m pér Vol. 13 Kate dhe 14.72m ~ 18.18m pér Volumin 27
Kate

Lindje: 6m pér Vol. 13 Kate dhe 8.5m pér Vol. 20 Kate

Peréndim: 0.32 - 8.81 pér Vol. 6 Kate

Distancat nga aksi i rrugés: 16.5 m Pér Volumin 13 Kate

Zhvillues: DEVELALB CONSTRUCTION sh.p.k & "EDONIL KONSTRUKSION" sh.p.k
Subjekt Ndértues: DEVELALB CONSTRUCTION sh.p.k & "EDONIL
KONSTRUKSION" sh.p.k

4.4. Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

Duke marr€ parasysh formén e objektit, hapsirat e lira dhe t& gjelbérta jané té fokusuara perreth
objektit, sidmos né anén jugore dhe perendimore dhe kéto zona jané mé t€ mbrojtura nga
zhurmat e rrugés. Pér t€ patur sa mé& tepér hapésira t& lira e t& aksesueshme nga té gjithé éshté
menduar g€ kati pérdhe i godinés t& jeté sa mé i hapur dhe po ashitu t& jeté mé i vogél se katet
e tjera mé sipér.

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

Parkimet jan& menduar térésisht n&ntoké&sore né 4 kate pasi kati -1 do te jete kat teknik
sherbimesh. Katet e nentokés do akseson nga rruga Muhamed Gjollesha.

5. Rregullat e Rrjeteve 1& 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 t€ zonés.
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Fig. 12. Planvendosja e strukturés qé propozohet




