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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér objektin:
"STRUKTURE SHERBIMI E BANIMI ME 16, 17, 18, 19 DHE 35, 36, 37, 38, 39 KATE MBI
TOKE DHE STRUKTURE HOTELERIE ME 3, 10 DHE 12 KATE MBI TOKE, ME 7 KATE
NENTOKE”, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN “BULEVARDI I RI”, BASHKIA TIRANE,
ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE "TIRANA-2 KONSTRUKSION" SH.P.K.", me
zhvillues Bashkia Tirané, bazuar né:

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

o Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit té Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit 1€ territorit”, i ndryshuar.

e Vendimin Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e rishikimit té Planit té Pérgjithshém
Vendor, Bashkia Tirané, té€ miratuar me vendimin nr.l, daté 14.04.2017 té Keshillit
Kombétar té Territorit, i ndryshuar’”.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndertimit ndodhet né njé sipérfage prej 8788 m?, pérgjaté aksit t& Bulevardit té Ri, Tirané.
Trualli né t& cilin &shté hartuar projekti pér stukture turistike dhe godiné banimi, bazohet né Planin
e Detajuar Vendor té njésisé G11(Grimshaw). Ajo kufizohet né Lindje nga Bulevardi i Ri, né Veri-
Peréndim nga Parku Qendror dhe né Jug nga piazza publike.




Kushtet e Projektimit
Projekti éshté zhvilluar duke ndjekur kushtet e méposhtme:
° Vendim Nr.626, daté 15.07.2015, “Pér miratimin e normativave té projektimit té banesave”.

° Vendim Nr. 711, daté 12.10.2016, Pér miratimin e rregullores “Pér kushtet dhe kriteret pér
projektimin dhe ndértimin e strukturave akomoduese”.
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Zona pér zhvillim
Fig. 1. Vendndodhja né lidhje me qytetin e Tiranés (pozicioni gjeografik)
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Zona pEr zhvillim

Fig. 2. Pozicionimi i nénnjésisé G11 né PPV Tirané




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 Tiranég, t€ miratuar prané
Késhillit Kombétar t€ Territorit, me Vendim Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e rishikimit té
Planit té Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirané, té miratuar me vendimin nr.1, daté 14.04.2017 té
Késhillit Kombétar té Territorit, i ndryshuar” pér zonén e interesit; parcela qé do té zhvillohet éshté
¢ vendosur né njésiné strukturore TR/456, nénnjésia G11, né sistemin territorial UB, ku pérdorimi
1 tokés g€ lejohet éshté S. Shérbime + A. Banim + IS. Institucione + AR. Aktivitete Sociale dhe
Rekreativet+ SH. Shéndetési+ AS. Arsim + IN. Infrastrukturé 100%.

Objekti qé€ do t& ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit té tokeés,
rregullat dhe kriteret &€ propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirang”.
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Fig 3. Harta e Njésisé Strukturore TR/456, Tirané

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

ME poshté paraqiten té gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit "STRUKTURE SHERBIMI E BANIMI ME 16, 17, 18, 19 DHE
35, 36, 37, 38, 39 KATE MBI TOKE DHE STRUKTURE HOTELERIE ME 3, 10 DHE 12 KATE
MBI TOKE, ME 7 KATE NENTOKE”, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN “BULEVARDI I RI”,
BASHKIA TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE "TIRANA-2 KONSTRUKSION"
SH.P.K.", prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional, dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit t€ zonés né té ardhmen.
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Fig. 4. Kategorité bazé té pérdorimit té tokés, PDV TR/456




LEGEND /LEGJENDA

| rreeed F‘rmdl.umﬂdanamﬂmﬁmmduw
Kufiri | propozuar’ pér zonat e menaxhimit

Cl - Intematianal Competition Area (Private} subject
to Derogation n 4 / Zoné Konkursi

{Private) subjek i Rregullt Péfashtues Nr4.

C- |ntemational Competition Area subject to

Derogation n.2 f Zone per Kankurs Nderkomhnmr

subjekt i regullit perjashtimor n.2

A - Residential /Banim

A+S - Residential and Services (Commerial) /
Banim dhe sherbime (Tregétare)

AtAR - Residential and Social Actmties / Banim dhe
‘Aktivitate shogérore

A+SH - Residential and Healthcare / Banim dhe
Sherbime Shéndetsore

B =

oo

AS - Education / Arsim

AR#N - Social Activiies and Natural Land / Aktivitete
shogérore dhe termen natyror

S- Services (Commercial) / Shérbime

1S - Institutional / Institucione

AR - Social Activities (Public) / Aktivitzte shogerore
{Publike)

AR - Social Activities (Frivate) / Aktivitete shoqérore
{Private)

Existing buildings to be retained / Ndertesa
,ekzhueu qé do té ruhen

Existing Residential Banim Elzistues
A‘l ~Ex sting Residential and Services (Commerial) | Banim dhe

shatbime
15~ Existing R Pkt e one Ecihuese

H EEIEEERE O

Fig. 5. Kategorité e pérdorimit té tokés sipas nénnjésisé strukturore G11

(WA E
261,"“”“-’448






3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona G11 ndodhet pérgjaté anés peréndimore t€ Bulevardit t€ Ri, né fund t&€ Parkut Qendror
dhe éshté njé fushé ndérkombétare konkurimi brenda zonés, subjekt ndaj dokumentacionit
zyrtar pér konkurim. Pérdorimi aktual i tokés pérreth pronés €shté kryesisht pér ndértesa
rezidenciale dhe nj€ pjesé pér shérbime (tregu). Ndértesat rezidenciale rrethuese né rrezen mé té
afért jané 5-8 kate, me sheshe parkimesh té brendshme. N& njé rreze mé té gjeré, ka banesa té
uleta 1-3 katéshe. Né Veri, prona kufizohet me njé kantier té njé objekti n€ ndértim.

ME poshté jané paraqitur foto té gjendjes ekzistuese té pronés.




Koncepti

Koncepti arkitektonik ndérthur funksione té shuméllojshme si hoteleri, apartamente (rreth 90%

e volumit) dhe hapésira shérbimesh (rreth 10%). Objekti zhvillohet né dy volume te cilat
pozicionohen shumé afér njéra-tjetrés, por me njé shképutje t&€ ngushté, e cila krijon njé efekt
frymézues (€ drités g€ pérshkon objektin. Koncepti kérkon t€ krijojé impakt maksimal né
zhvillimin e métejshém té zonés sé€ Bulevardit t& Ri si dhe té té gjithé gytetit, duke shérbyer si
piké orientimi.
Njé nga aspektet kyce t& projektit éshté lidhja e ngushté me katin pérdhe dhe hapésirén publike,
duke luajtur rolin e njé ure lidhése nga Bulevardi, drejt tek parku i propozuar né masterplan. Pérsa

i pérket aspektit estetik, materialet e propozuara jané t€ thjeshta dhe té njétrajtshme, duke ruajtur
késhtu paletén dhe identitetin e zonés.

Projekti bazohet né disa aspekte t€ réndé&sishme funksionale, estetike dhe hapésinore:
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godinat pérbéhen nga funksionet e méposhtme:

- Shérbime

- Zyra

- Hotel

- Njési banimi (apartamente dhe penthouse)

Objekti +39 kate
Kati -1

Shérbime

Kati £0.00
Shérbime

Kati +1 —Kati +4

Zyra
Kati +5—Kati +35

Njési banimi - apartamente

Kati +36 — Kati +38

Njési banimi - penthouse

Objekti +12 kate
Kati -1

Shérbime

Kati +0.00
Shérbime

Kati +1

Shérbime

Kati +2 — Kati +11
Hotel

11



4.2. Pamja e jashtme e godinés/ Trajtimi i fasadave / Rifiniturat

Materialet ¢ perdorura né fasadé i pérmbahen konceptit t€ planit t€ Grimshaw, por gjithashtu ato
Jané€ zgjedhur mbas nje studimi t&€ gjeré mbi paletén urbane t€ qytetit té€ Tiranés. Fasada éshté e
veshur me pllaka betoni t€ pigmentuara ngjyré tulle. Koncepti i fasadés edhe pse i njétrajtshém,
ndérthur elemente t€ parapérgatitura hijezuese, t€ cilét ndikojné jo vetém né aspektin vizual, por
edhe né pérjetimin e drité€s né hapésirat e brendshme.

— \!
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Fig.8. Pamje té objektit té propozuar
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4.3. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 8788 m?
2. Sipérfage e truallit gé pérdoret pér zhvillim,

e z&né nga struktura (gjurma): 1728.9 m?
3. Sipérfaqe e ndértimit mbi toké: 39 154.86 m?
4. Sipérfage e ndértimit nén toké: 17 459.32 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme ndértimi: 56 614.18 m?
6. Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim (KSHT): 19.67 %
7. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike (KSHR): 67.3%
8. Intensiteti i ndértimit (I): 4.46
9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés

sé sistemimit: 1454 m
10. Numri maksimal i kateve mbi toké: 39 kate
11. Numri i kateve nén toké: - 7 kate

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ndérthurja né situatén urbane

Ky objekt do t&€ vendoset né zemér t& Bulevardit t€ Ri, njé investim cilésor né¢ zoné duke u kthyer
né njé piké referimi kryesore pér zhvillimin e métejshém té zonés, si né aspektin arkitektonik dhe
urban, ashtu edhe ne até social-ekonomik. Né kété volum ndérthuret banimi me hoteleriné dhe
shuméllojshméri funksionesh shérbimi né katin pérdhe, té cilat e bé&jn€ mé dinamik peizazhin urban.
Kontributi pér hapésira publike brenda zonés do té realizohet népérmjet hapésirave té gjelbérta dhe
rekreative, té trajtuar me gjelbérim t€ ulét dhe pemé té larta pér hijézimin e hapésirave.

Parkimet

Né funksion t& hapé&sirave, jané propozuar 7 kate parkimi néntokésor, t& cilét pérmbajné 404
vende parkimi pér banorét, turistét qé do té akomodohen né hotel si dhe pér shérbimet qé ofrohen.
* Per sherbimet (restorant, dyqane, kafene, zyra) me 6,673 m2 llogaritet 1 parkim/100 m2. Sipas
kesaj llogarie, dalin 67 poste parkimi.

* Per hotelin me 91 dhoma, llogarisim 46 poste parkimi. (Ne PPV Tirane eshte 1 post/3 dhoma)

* Numri 1 apartamenteve eshte 190 (Objekti i madh). Llogaritet 1 vend parkimi/apartament.

Nr. Total i parkimeve i nevojshem: 303
Nr. I parkimeve i propozuar: 404

Gjaté pérpilimit t€ projektit jan€ zbatuar t€ gjitha masat ¢ nevojshme pér t€ zbutur ndikimin e
strukturave t&€ ndértimit n€ ambientin rrethues, né ményré qé té lejohet integrimi me Zoet.“ érreth,
s
Q?f_v*‘v"u?,_ ONE]
r

7O
AT\
AT

AN




duke pasur parasysh dhe mbjelljen e peméve, krijimin e njé hapésire té€ jashtme té sistemuar e
mobiluar.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i hyrjeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Prona shtrihet pérgjaté rrugés kryesore “Bulevardi i Ri”, prandaj ka akses t€ drejtpérdreji€ nga kjo
rrugé. Rruga éshté me dy sense kalimi dhe me disa korsi, dhe pritet t€ béhet njé nga akset mé té
réndésishme né& zhvillimin e gytetit t& Tiranés. Ky aks rrugor éshté i asfaltuar, né gjendje shumé té
miré.

Hyrjet kryesore pér hotelin, pér shérbimet dhe pér né parkimin néntokésor propozohen té jené nga
rruga kryesore e Bulevardit t& Ri, né fagen veri-lindore me njé pjerrési t€ kombinuar 7% me 14%.
Hyrje té tjera pér shérbimet dhe zyrat jané propozuar né fasadén jug-lindore, e cila zbret né piazza
publike. Hyrja dytésore pér hotelin, béhet nga fasada peréndimore, né ané té parkut. Sé fundmi,
hyrja pér né banim, propozohet né brendési té sheshit mes godinave, né objektin e madh +39 kate,
né fasadén e tij veri-peréndimore.

NE realizimin e projektit jané marré parasysh té gjithé elementét e nevojshém té infrastrukturés né
pérputhje me standartet kombétare dhe ato Europiane t€ pérshtatjes dhe shfrytézimit té hapésirave.
Pér kété qéllim, gjaté hartimit té projektit arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe hidro-mekanik jané
respektuar kéto standarte.
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Fig.9. Plani i vendosjes sé objekteve
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