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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme ‘Per Miratimin e disa ndryshimeve
te Lejes s& Zhvillimit p&r objektin: “Godiné Polifunksionale 4, 5, 11 dhe 21 kate, me 3 dhe 4
kate néntokg”, ndémjet rrugés *28 Néntoti® dhe ‘Abdi Toptani’, Bashkia Tirang, me zhvillues
“Techno-alb sh.p.k. bazuar pé:

= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

= Vendimin Nr. 408, dat& 13.05.2015 t& Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit t€ territorit” (i ndryshuar), ku né pikén 12 t& nenit 34 “Distancat
minimale midis ndértimeve” pércaktohet se:

“12. Per objekiet né kompetencé 1¢ Késhillit Kombétar té Tervitorit, sipas nenit 19, té
késaj rregulloreje, distancat midis objekteve mund ¢ peércaktohen nga Késhilli
Kombétar i Territorit me rregullore té posacme, té miratuara prej fif.”

» Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisg Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, dats
14.04.2017 t& Késhillit Komb&tar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé stadiuar

Parcela e propozuar pér zhvillim, né kéndv&shtrim urban, gjendet brenda unazés sé vogél té
qytetit, nj€ zone e cila &shté formuar né faza té ndryshme historike t& qytetit t& Tiranés. Parcela
ku propozohet ky zhvillim ndodhet né zonén géndrore t€ qytetit t& Tiranés, pas kullés s& Sahatit
dhe godings s& Bashkisé sé Tiranés. Ajo kufizohet nga rruget ‘28 Néntori® dhe rruga ‘Abdi
Toptani’. Kjo hapésiré aktualisht éshté e mbushur me rrencja dhe godina njé katéshe te
amortizuara. Sipas planit te pergjithshém vendor t€ Bashkisé s& Tiranés né fugi, ky territor
pércaktohet & jeté njé destinacion me karakter multifunksional me struktura (& tipit kullg. Né
vijén historike, ky territor ka qené zoné banimi dhe tregtare me godina 1 deri né 4 kate. Parcela
ndodhet afér monumenteve mé t& réndésishme t& gytetit t& Tirangs si Kulla e Sahatit, xhamia
€ E'them Beut, Biblioteka Kombetare si dhe Bashkia e Tiranés.



Figure 1 vendodhja e parcelés me interes zhvillimi

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né regulloren e Planit t& pérgjithshém vendor té bashkisé sé Tiranés 2030, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017 "Pér
miratimin ¢ Planit t€ Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirang", objekti i propozuar bén pjesé né
rastet e pércaktuara né pikén 12 t€ nenit 79 t& Rregullores Vendore t& Planit, ku citohet se:

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né tervitor dhe projekti
arkitekionik i tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit apo nga Bashkia e
Tiranés me konkurs té hapur ndérkombétar, pér stimulimin e njé loji 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.

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit “Godiné Polifunksionale 4, 5, 11 dhe 21 kate, me 4 kate
néntok&”, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional, dhe né
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones né té ardhmen.

Parcela q& do t€ zhvillohet ndodhet né njésiné qéndrore t& qytetit t& pércaktuar né harten e
njésive strukturore t€ qytetit si zona me tregues TR/1. Mé& poshté paraqitet njé ekstrakt i késaj
njésie, duke ilustruar parcelén pér zhvillim né ngjyré t€ kuge.



Duke u bazuar n€ rregulloren e Planit t& pergjithshém vendor t& Bashkisé tirane 2030, pér zonén
¢ interesit TR/1, jané vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit & tokés g
propozon plani si dhe parametrat e zhvillimit t& saj pérsa i pérket kategorive t& pérdorimit t&
tok&s g€ propozon plani, tipologjisé sé ndértimit.
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2.2 Seti i fragmenteve té hartave t& PPV pér zonén né zhvillim.

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirané, né t&
cilat mendohet se propozimi i projektit ‘Book Building’, Bashkia Tirang, prezantuar né dosierin
e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit té
zonés né t€ ardhmen.

5+I5+AR+A_Shérbime, Institucione & Shérbime, Aktivitete Sociale & Rekreative, Banim

Figure 3 ppt 07_harta e propozuar e nénkategorive té pérdorimit té tokés
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Figure 5 ship_01_harta e propozuar e rrjetit rrugor
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Figure 7 ppt 12 _harta e propozuar pér zonat me prioritet zhvillimi



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Godina do t€ zhvillohet n& njé truall privat me sipérfage 4639.8m* me pronaré familjet: N.
Mata, shoqeria Lura shpk, A. Lamaj, . Lamaj, O.Lamaj, [.Mata, subjekti ‘ Tta-Alba Lam’ shplk,
A Erebara, L.Pelivani, F.Isufi, E Kaceli, B.Kaceli, H.Kaceli, L.Kaceli, V.Skenderi, O.Spahiy,
M.Spahiu, H.Spahiu, S.Kaceli, R.Kaceli, S.Kaceli, Q.Kaceli, M.Kaceli, B.Reci, B.Dibra,
A.Topulli, S.Topulli, E.Topulli, Q.Frasheri, M.Borova, P.Pelivani, M.Kaceli, [.Kaceli,
E.Toska, S.Kobeci, M.Kobeci, M.Kobeci, M.Kobeci, N.Mata. L.Libochova, A Mirashi,
A Mirashi, S.Turku, K.Libohova, M.Libohova, O.Libohova, E.Libohova, E.Libohova,
S/Libohova, N.Mata, F.Goci, M.Cangu, F.Cangu, N.Mata, L.Pelivani etj.

Nga ky truall i pronave, do t& vihet né dispozicion t& zhvillimit 4,586.6 m? & territorit.

Kufizimet e truallit t& ndértimit jané: nga veriu rruga *28 néntori’ e cila shirihet pergjaté parkut
t€ librit pran€ Bibliotek&s Kombétare, né kéndin veriperéndimor t& parcelés kufizohet nga kulla
¢ Sahatit, e ndértuar gjaté periudh&s otomane me njé lartési prej 35 metrash, nga jugu kufizohet
me rrugén ‘Abdi Toptant’, godina administrative dhe institucione 4-3 kate, si dhe objekte
banimi deri n€ pjesén peréndimore nga njé rrugicé q& ndan dhe bashkon njékoh&sisht parcelén
¢ kétij zhvillimi me Bashking e Tiran&s, nga verilindja kufizohet me njé objekt banimi si dhe
nga juglindja me objekte institucionale.

Peér nj€ detyré projektimi kaq t€ réndésishme t& vendosur né qéndér t& Tirands u zgjodh njé
grup projektimi me vlera dhe pérkatesisht 51N4E, ni& studio arkitekture me q&ndér né Bruksel
dhe me nj€ eksperienc® projektuese dhe vepra t& ndértuara né € gjithe botén. Ky bashképunim
solli njé tipologji mjaft & vecant€ dhe & suksesshme & mund t& jeté nj& shembull pér
karakterin e q€ndrés s& Tirangs.

4, Rregullat e Zhvitlimit t& Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pas analizave dhe studimit t& zonés, me njé kompleksitet vierash por edhe démesh urbanistike
dhe arkitektonike t€ krijuara ndér vite, volum i ri bashkohor, k&rkon t& rigjeneroj# vlerat urbane
né& zon€ dhe 1€ vier&soj& hapésirén publike rreth e pérgark propozimit t& ri. Vendndodhja e tjj
qéndrore i jep projektit nota t€ larta strategjike p&r zhvillimin e géndrés sé Tiranés. Né vijim t&
késaj analize, kjo &shté njé mundési pér dialog me ményrén e densifikimit t& gendrés s& Tiranés.
Disa nga dimensionet mé té réndésishme qé e béjné Tiran&n njé gend&r metropolitane unike
dhe cilésore jané tre shkallét q¢ gjenden né kété zoné qe jané: objekte me karakter publik g
gienden né aférsi 1€ qéndrés, objekte me karakter metropolitan, objekte t€ larta si kulla 24
katéshe, dhe objekte q& i pérkasin teksturgs urbane & ulét deri né 4-5 kate. Ky zhvillim i
pérshtatet k&tij realiteti wrban duke projektuar fre objekte solitare q& pérkoine me kéto
dimensione konceptuale, integrojng shkallgn e voggl humane t& gytetit dhe shkallén e madhe

t& qytetit Metropolitan dhe tenton t'i pérkthej kéto né nj& prototip zhvillimi pér Tirangn e s&¢

ardhmes.

Qéndra ¢ Tiranés ka gjithcka p&r t'u shndérruar né njé destinacion ku njerézit brenda dhe jashte
Tiran&s mund t& shkémbehen. Nj& park zemérgjerg, infrastrukturé publike, vende kulturore,

shérbime mikpritése do ta kthejné Tiranén ne nj& destinacion magnetik takimi.
9



shérbime + zyra + banim
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shérbime + zyra + hotel

Figure 8 Pamje 3-dimensionale e realitetit urban té zonés sé Objektit
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Forma gjeometrike e kétij projektimi me 3 objekte respekton format dhe garkullimin e liré né
parcelé duke gené pjesérisht e hapur dhe publike né€ nivelin e katit p&rdhe né objektin e paré n&
pjesén peréndimore (€ saj.

Objekti A (ai peréndimor) &shté dizenjuar né& forme pesé kéndore duke patur parasysh qé kati
pérdhe t& funksionojé si njé ambjent pritjeje pér qytetin e Tiranés me aktivitete té pastra
publike, me vleré dhe tepér domethéné&se duke gene g€ ky kat do té jeté gjysem i hapur.
Gjithashtu kati perdhe do te do t€ shérbejé edhe si ambjent shérbimi per hotelin ge shtrihet
pjeserisht ne katin perdhe dhe nga kati +4 deri ne katin +10 ge do te ofroje akomodim te nje
cilesie te larte dhe njekohesisht sherbeje spektrit turistik te gendrés se Tiran&s. Katet e tjera do
té kené funksione t&€ ndryshme administrative, komerciale, dhe t€ tjera funksione si private dhe
publike. Objekti A pesékendor, &shté i larté 11 kate, dhe arrin nje lartési maksimale prej 43 m.
Ky objekt njekohesisht ofron edhe aksesin pér né parkimin néntok&sor me ané t& njé rampe e
cila e merr hyrjen nga ana jugore, nga rruga ‘Abdi Toptani’.

Figure 9 Planvendosja e objekteve A, B, C

Objekti B, q& gjendet ndérmjet objektit A pesékéndor dhe objektit C, &sht& njé godiné e
ndérmjetme e cila ofron shérbime ne katin pé&rdhe, si dhe ambjente zyrash né katet me sipér.
Kjo godine &shté objekti mé i ulét, nga tre objektet solitare dhe arrin deri né 4 dhe 5 kate, me
nje lartesi maksimale prej 20m per volumin e zhvilluar deri ne 4 kate, dhe prej 22m per volumin
e zhvilluar deri ne 5 kate. Ndérkaq objekti B lidh t& tre objektet me njéra tjetrén, me ané t& njé
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tarrace zemérgjeré né katin e katért t& tij. Nj& shkallare e gjeré e vendosur ne fasadén ballore
t€ objekfit A ofron akses t& drejtpgrdrejté nga rruga dhe nga sheshi ‘Skénderbej” drejt tarracés
s€ ngritur né katin e katért t€ objektit B. Aty do & gjenden sh&rbime si dhe ambjente publike
t€ cilat jane t& aksesueshme pér qytetarét e Tiranés. Njgkohésisht ky kat pérbén njé verandé e
hapur pér € ofruar fush&pamje p&rkundrejt gendrés sé Tiran#s dhe objekteve pérreth. N& kété
kat pikérisht kemi térheqje t€ volumeve pér & ofruar njé verandé t& hapur & gjelbéruar. Qéndra
¢ Tiran&s duhet t& karakterizohet nga volumet e saj t& m&dha me hapésirat e gjelbérta: njé pyll
urban i ngritur né lart&si.

Tre objektet e reja do t€ krijojné kopshte té aksesueshme n# ¢ati dhe né tarracat e kateve mé
sipér, duke térhequr volumet n& menyré q& t& ofrojné hapésira kualitative t¢ hapura edhe né
lart€si, gj€ e cila krijon pothuajse nj& sipérfage t& barabart® me sipérfagen qé njolla z& né katin
pérdhe. Ky kopésht 3 dimensional, por edhe térésia e kétyre verandave dhe hapésirave t&
hapura, do & krijoj€ *qytetin e gjelbér’, ge €shté né harmoni 1€ ploté edhe me pyllin orbital (nj&
koncept ky i planit & pérgjithshém vendor Tirana 2030)

Tipologjia e Objektit C (ai lindor), n& perputhje me planin rreguilues i cili propozon struktura
tip kulle, ofron nje strukture tip kulle. Zhvillimi e mban kete lartesi t& objektit C deri n# nivelin
21 kate me nje lartesi maksimale prej 77 m. Ne katin perdhe ky objekt do t& kete ambjente
shérbimi dhe zyra deri ne katin +9, perjashtim ben kati +5, +6 dhe +7 ge jane banim dhe
nderlcaq pjesa tjeter e objektit (+10-+20) do te jete me funksion banim.

Lartésité e objekteve respektojng aksin imagjinar qé fillon nga monumenti i Skenderbeut drejt
Hotel Plazés me pozicion né t8 njejtén parcelé duke lehtésuar né kété ményrg leximin e kétij
kanioni t€ gjelbér dhe respektuar hierarking e lartésisé s& ndértesave n& zone. Njékohésisht
gé€llimi arkitektonik i saj €shté t€ theksojé nevojén pér ta mbajtur t& hapur gjat® gjithé kohés
kété kanion. Shndérrimi 1 tij né njé pyll t& gjelbér do 18 krijojé njé oaz t€ hapur né njé qytet t&
dendur.

Funksionaliteti: Projekti kryesisht shté nj€ ndértesé polifunksionale me 3 dhe 4 kate néntoké
ndér t€ cilét jané kate parkimi dhe ambjente teknike ne sherbim te hotelit. N& katin pérdhe
parashikohen ambjente komerciale, holli i sherbimit te hotelit, ambjente sherbimi, dyqane, si
dhe &shté parashikuar nj& ambjent gjysém i hapur publik; kati i paré, i dyté dhe i trete p&rbghet
kryesisht nga zyra, ambjente komerciale si dhe ambjente hoteli. Nderkaq deri né katin e katért,
kemi ambiente komerciale dhe zyra, N& k&té kat zhvillohet tarraca e gjelb&ruar gé ka
komunikim direkt me ambjentet e ketij kati. Ndérkag, godina ofron ambjente rezidenciale t&
ndara n& apartamente banimi me veranda t€ gjelb&ruara, & krijuara nga térhegja e volumeve te
objektit pér t&€ ofruar hapésira t& hapura edhe né lartési.

12



:2.2

g

H

#
2

Bl ﬁja_ It

it

Figure 10 Prerje giatesore

4.2 Pérshkrimi i strukturés dhe sipé&rfaget e zhvillimit p&r cdo godiné

Zhvillimi kompozohet nga tre objekte solitare, t& cilat jané referuar me emrat A, B dhe C.
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Figure 11 Planvendosja

Objekti A, i cili gjendet né kéndin peréndimor t& zones sé zhvillimit, éshté njé godingé 11
katéshe. NE total ky objekt ka njé sipérfagje prej 8026 m2. Objekti zhvillohet deri né katin e
katért n€ plan t€ ploté dhe né vijim né katin e pesté, godina ka njé verandé e hapur gé pérfiohet
nga térheqja e volumeve si pasojé e arkitekturés sipas nenit 51 c. t& rregullores sé urbanistikés.

=]

Figure 12 Godina 4, kat tip 3

 E—

Né€ vijim, godina A, zhvillohet deri n€ katin +10 (n€ gjuhen teknike), ose njémbédhjeté kate
total.
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Objekti B, i cili ndodhet ndérmjet godinés A dhe C, dhe né géndér t& zonés sé zhvillimit, ka
nj€ sipérfaqje totale prej 4053.5 m2. Godina B, ka njé vijimési t& tipologjisé s& katit pérdhe
deri né katin e tret€ (né€ gjuhen teknike), me njé atrium né kufij te objektit C.

Objekti B, né katin e katért p&rfundon me njé verandé t& hapur prej qé pérftohet nga térheqja
e volumeve si pasojé e arkitekturés sipas nenit 51 c. t& rregullores s€ urbanistikés. Né ké&té
kat, i cili &hté edhe kati i fundit i késaj godine, ka dy ambjente shérbimi, t& cilat
komunikojng me tarracén e pérbashkét t€ krijuar nga térhegja e volumeve.

- ==

4 kate r

+19.00

5 kate

7))\l
ll_] e

Figure 13 Godina B

Godina C, &shté godina mé e larté e zhvillimit. Né& total kjo goding ka njé sipérfagje prej
14,775.6 m2. Kjo godiné ka nj& konfigurim t& ploté né katin pérdhe qé vijon deri né katin +8.
NEé figur&n né vijim, ilustrohet zhvillimi i volumetrisg sé objektit C:

5

Figure 14 Godina C

Ndérkaq né katin +9, objekti ka dy veranda t& hapura, te cilat pérftohen nga térheqja e

volumeve si pasojé e arkitekturés sipas nenit 51 c.te rregullores sé urbanistikés. N vijim,

godina C ka nj& konfigurim mé t&€ ngusht€ t& planit prej 600.3 m2, té krijuar tashmé nga
15



t&rhegja e volumeve, dhe ky konfigurim do t& vijoj& deri né katin +19. Kati +20 shfiytezohet
vetem pjeserisht, per ambjente teknike.

Ndérkaq né katet néntoké zhvillimi do t& pérmbajé parkim néntok&sor me kat&r kate néntoks
dhe me njé siperfage totale prej 14,223 m2 parkim néntokgsor, kati -1 . 4009.8 m? , +2:-3 me
sip. 4059.1 m? dhe kati -4 me sip 2095m”.

4.3 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Gjeometria: Kati i shérbimit 0, &shté nj€ kat gjysém i hapur né objektin e par# prapa kullés s&
Sahatit, dhe siguron nj& qarkullim t& lire t& kembé#soréve, duke lejuar pérshkrueshméring e
zonés nga sheshi Skénderbej pér né rrugen Abdi Toptani e mé tej, ndérkagq kati 0 pér dy objektet
¢ tjera €shté nj& kat shérbimi dhe hotelerie duke siguruar nj& qarkullim gé lidh kopshtin e librit
pérpara Bibliotek&s Kombétare me kopshtin e brendsh&m t& parcelés. Hapésira publike ¢
pérshkrueshme €sht€ nje cilési unike e géndrés s& tirangs. Kjo cilési ka nevojé 18 mbeshtetet:
pér t€ konceptuar qytetin si nje atrium, si nj& holl prités dhe si nj& ambjent ndenjeje pér objektet
private. T€ treja objektet jang t& formésuara dhe pozicicnuara pér t8 krijuar njé qytet t& hapur
dhe t€ pérshkrueshem. Kjo do t€ ofroj& nj€ ambjent t& hijezuar, ajrosur dhe t& pérshtatsheém pér
pritjen e nj& shuméllojshmérie aktivitetesh, t& cilat mund t& zhvillohen jo vetdm né sheshin
qéndror t€ qytetit g€ ndodhet kag prang parcelés sé kétij zhvillimi, por t& vijoj& e zhvillohet
edhe ng tarracén e pérbashkét q& kéto tre objekt® ofrojné, aty ku ato takojné jo vetém njéra
tjetrén por edhe publikun e gytetit.

Mundésia e aksesit sigurohet nga t& gjitha anét e territorit pérreth. Té tre objektet lidhen me
njéra tjetrén me ané € nj€ tarrace zemérgjert né katin e katért t& objektit 1& ndérmjetém. Nj&
shkallare e gjeré ofron akses t& drejtpérdrejté nga rruga drejt tarracés s& ngritur. Pikérisht né
két€ kat fillon nj€ tarracé e gjelbéruar, ¢ aksesueshme pér kémbésorét nga niveli i tokés, qé
shérben si nj& ambjent i pérbashk&t pér ambjentet e zyrave, pér pavijonet e shérbimit, por edhe
nje akses pér ambjentet turistike te hotelerise e € biznesit q& gjenden né kété kat, me njé ftese
zemérgjeré népérmjet kétij kopshti n& nivelin e katért. Objektet g& ‘pérqafojng’ objektin e
ndérmjetém me pavilionet e tij dhe ‘kopshtin’ e ngritur & ai mban, cfrojn& akses shikueshmérie
dhe fushépamje mjaft luksoze dhe duke u shnderruar késhtu né njg destinacion primar turistik,
né pérputhshméri me sygjerimin e desinacioneve turistike t& qéndres (€ propozuara né
kategorité e planit t€ pérgjithshem vendor Tirana030)

N& katet mé t& larta t& objektit fillojné t& zhvillohen ambjente banimi, t& cilat ofiojné njg
pamje pérkundrejt jo vetém sheshit Skénderbej dhe qéndres s& Tiranss, por edhe ndaj malit t&
Dajtit g€ e bén edhe mé térhegése até si nj& destinacion rezidencial.

Objekti 11 katésh si dhe kulla 21-kat&she jang trajuar né ményré t& tillé g& t& ofrojné tarraca
t& hapura né katin e 5-t& dhe 9-t& n&pérmjet terheqjeve t& volume dhe t& ofrojné me njé pamje
mjaft panoramike dhe me njé gjelbérim freskues nga verandat e krijuara.

Objekti ka njé trajtim bashk&kohor dhe ndértohet mbi nj& gjeometri e cila karakterizohet nga

~ volumet e saj t€ m&dha me hapésirat e gjelbérta: pylli urban si dhe principi i tarracave t8
pérbashké&ta t& krijuara nga térheqja e volumeve né katet mé sipér.

Fasada do € realizohet me materiale bashkohore dhe cilési maksimale, Cilésia e materialeve
t& zgjedhura do t& garantoj& eficencin energjitike gjaté shiryt8zimit t€ ambjenteve nga
banorét dhe perdoruesit e perkohshém. Eshté tentuar ¥ pjesa mé e madhe e mjediseve &
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gjelbérta t€ jené publike dhe t& aksesueshme nga té gjith&. Krijimi i kétyre hapésirave publike
b&jné& t& mundur vijimin e aksesit pedonal nga géndra e Tiranés jo vetém pér né parcelé por
edhe né lartésité e saj.

Fasada: Forma e thjeshté gjeometrike ¢ ndértesés integrohet me njé fasadé e cila vjen si njé
kompozim i tradités dhe materialeve vendase, njé kompozim me elemente strukturale gé e vesh
té gjithe objektin duke krijuar njé cerdhe pér gjelb&rimin vertikal, duke theksuar trajtimin e
volumetrisé s& tarracave t€ pérbashkéta dhe gjelbérimit. Fasada &shté unike jo pér nga
teknologjia e pérdorur por pér nga materialet t& cilat duket sikur i japin jeté gjelbérimit t&
godings, por edhe duke krijuar njé mikroklimé né brendési té kétyre objekteve, gjé q& rrit sé
tepérmi standartin e jetesés. Efekti artistik i saj do té spikaté nga shumé larg dhe do ta kthejé
kété strukturé né njé monument arkitektonik né gendrén e Tiranés dhe pérte;.

Figure 15 Pamje Vizulizuese e Projektit

4.4 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.

Objekti Eshté i rrethuar nga 3 anét e tij (veri, lindje, perédim) me objekte ekzistuese, nga vila
5 katéshe né pjesén lindore, godina 3-4 katéshe né pjesén juglindore. Kufizohet ng veri nga
rruga ’28 néntori’ dhe parku i librit nga ku béhet edhe hyrja kryesore e kémbésoréve dhe né
pjesén jugore nga rruga ‘Abdi Toptani’. Automjetet e aksesojné godinén nga rruga ‘Abdi
Toptani’ né pjesén jugore té parcelés. Mé poshté prezantohen té specifikuara mé né detaj
parametrat e propozuar t& zhvillimit té ri.
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TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4,639.8 m2
Sipérfaqe e truallit g€ p&rdoret pér zhvillim: 4,586.6 m2
Sipérfaqe e truallit e z&n# nga struktura (projeksioni): 3,178 m2
Sipérfage e truallit e z€n€ nga struktura (gjurma): 1,799.7 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 26,855.1 m2
Koefigenti i shfryté€zimit t& truallit (projeksioni) pér ndértim: 69.3 %
Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 30.7%
Intensiteti i ndértimit: 5.85

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 19 m, 22 m, 43 m dhe 77 m
Numri i kateve mbi toké: 4,5,11, 21 kate
Numri i kateve nén toké: 4 kate
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: ZK 8150, TR; P-11.12;

Nr. pasurie: 1/527, 1/524, 1/525, 1/204, 1/400, 1/469,

1/535, 1/237, 1/43, 1/127, 1/194, 1/182.

N& pronén e familjeve: Mata, Pelivani, Cangu, Lamaj, Erebara, Libohova, Isufi, Kaceli,
Saraci, Skenderi, Spahiu, Reci, Topulli, Frasheri, Borova, Toska, Kobeci, Mirashi, Turku,
Goci, subjekti Tta-Alba Lam, shogeria Lura shpk.etj.

Kufizimet

Veri: TR; P- 12: 1/41

Jug: TR;P- 12: 1/468, 1/44, 1/264, 1/45
Lindje: TR; P-11: 1/399, 1/245

Peréndim:  TR; P- 12: 1/479, 1/40, 1/501,
Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu: 3.8 m - 18.29 pér volumin 11 kat;
Vij€ ndértimi € formuar pér volumin4 kat dhe p&r volumin 21 kat;
Lindja: kallkan - 9.93 m nga kufiri i pronés pér volumin 21 kat,
Jugu: Vijé ndértimi e formuar pér volumin 4,5 kat; 4.27 m nga kufiri i prongs
pér volumin 21 kat;
Peréndimi: 0 m - 13.22 m nga kufiri i pronés pér volumin 11 kat;

Distancat minimale nga aksi i rrugés:
Jug:  7.34 m- 9.44 m nga aksi i rrugés ‘Abdi Toptani’ pér volumin 11,4, 5 dhe 21 kat

Distancat minimale nga objektet ekzistuese:

Veriu: 8.47 m nga objekti ekzistues (kulla e Sahatit), pér volumin 11 kat

Lindja: 14.15 m nga objektet ekzistues 5 kat, pér volumin 21 kat

Jugw: - 14.58 m nga objekti ekzistues 4 kat pér volumin 4,5 kat dhe 15.76 m
pér volumin 11 kat; dhe 5.68 m nga objekti ekzistues 3 kat pér volumin
21 kat

Peréndimi: 8.7 m nga objekti ekzistues 3-4 kat (Bashkia Tirané), pér volumin 11
kat

18



4.5 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pérveg se hapésirave (€ léna rreth e pérqark objektit, si hapésira té lira pér té qarkulluar
kémbésori, dhe pér t& aksesuar né raste t& daljes emergjente, ato gjithashtu jané menduar q& t&
Jen€ njékohésisht dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t’u pérdorur si hapésira ¢lodhése.

Tarracat e gjelbérta dhe verandat: Tarraca e pérbashkét dhe verandat e ndértesés mbajné njé
hapésiré “t€ gjelbért” t€ réndésishme, sipérfaqe kjo qé i shton njé vleré té veganté ndértesés
dhe zonés. Tarracat dhe verandat do té ndikojné né rritjen e sipérfageve té gjelbéruara n& zoné
si dhe do t& rrisin cilésiné e ajrit p&rreth saj.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pér infrastrukturén rrugore
kryesore. Por respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit té ri t& Bashkisé
Tirané, pér sa i pérket rrjetit t€ infrastrukturés rrugore q& ka zona, ku éshté parashikuar
rehabilitim i rrugéve dhe rrugicave pérreth parcelés ku do t& vendoset objekti i propozuar.
Objekti do té zhvillohet né truallin e vet. Aksesi kémbésor do té behet nga té gjitha anét, aksesi
drejt parkimit do t€ béhet nga rruga ‘Abdi Toptani’.

Shenim: te gjitha emertimet e kateve i referohen gjuhes teknike.

Figure 16 Planvendosja
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Tirané, 05 Nentor 2024

Relacion teknik shpjegues

Objekti: “PER MIRATIMIN E DISA NDRYSHIMEVE TE LEJES SE ZHVILLIMIT PER OBJEKTIN:
“GODINE POLIFUNKSIONALE 4, 5, 11 DHE 21 KATE, ME 3 dhe 4 KATE NENTOKE “BOOK
BUILDING”, NDERMJET RRUGES “28 NENTORI” DHE RRUGES “ABDI TOPTANI, BASHKIA
TIRANE”, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE “TECHNO-ALB” SH.P.K.”

//"T_:_..-_:—-._"“\W.
Zhvillues: Techno-Alb sh.p.k. 7 A ECHNOALE" SH 5 S

A p-
Projektues: 51N4E & iRI .QANE - ALBANP.
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Objekti A (Hoteli)

Zgjerim i korridorit pérreth atriumit me 70cm:

Ne synojmé realizimin e hotelit né bashk&punim me kompani prestigjoze té hotelerisé si Accor ose té
ngjashme, té cilét kané standarte strikte t& numrit dhe sipérfages sé dhomave.

Sipérfaget aktuale dhe disa faktoré té tjeré kané krijuar véshtirési né pérmbushjen e kétyre
standarteve pér disa arsye:

~ Stuktura e perimetrit koloné-vetraté kushtézon vendosjen e murit ndarés.

~ Sipérfagja e njé dhome standart &éshté min 35m2 ndérsa suita 260m2 (edhe nr i dhomave
éshté i kushtézuar).

~ Gjerésia e korridorit duhet té& jeté minimalisht 1.6m (hapésiré e liré).

~ Sistemi mekanik (kondicionim/trajtim ajri ) kanalinat pér elektrikun elektronika/mkz i cili
éshté i pozicionuar né perimetér pér shkak té atriumit duke ngushtuar késhtu koridorin e
kalimit né 95 cm

~ Pér tratimin e ajrit t& atriumit, kanalet e ajrit jané me dimensione t& médha pér shkak té
volumit t& madh té ajrit (ngrohur/ftohur /trajtuar).

Né objektin A pér hartimin e projekteve jemi mbéshtetur né rekomandimet e Termave té Referencés
“Hotel me 5 Yje” ne standartin “Engineering and Fire and Life Safety STANDARD”,né ligjet dhe
VKM-t& shqiptare, ligji Nr.424. dt 24.27.2015, ligji Nr 425 dt.24.07.2015, VKM Nr 699 dt
22.10.2004, si dhe Standartet, Normat Europiane (ltaliane) UNI EN 12845, UNI EN 10779.

Si rrjedhojé, pér té pérmbushur kriteret e numrit dhe hapésirés sé dhomave dhe pér té zgjidhur
organizimin dhe pozicionimin e sistemeve mekanike/elektrike, propozojme zvogélimin e atriumit me
70cm né gjithé perimetrin duke e zmadhuar keshtu korridorin e kalimit né 165cm total.

Ngushtimi i atriumit na lejon t€ optimizojmé hapésirén e disponueshme dhe njé pérdorim mé efikas t&
hapésirés sé pérbashkét. Standardet e dizajnit t& hoteleve rekomandojné njé balancé mes
hapésirave publike t& hapura dhe akomodimeve pér mysafiré. Ndérsa atriumi shérben si piké
géndrore pér vizitorét, éshté e réndésishme té sigurojmé qé ai té mos e zévendésojé funksionin
kryesor té sigurimit t& akomodimeve té rehatshme dhe funksionale. Duke ngushtuar atriumin, ne mund
té arrijme njé harmoni té géndrueshme mes estetikés dhe funksionit, duke pérputhur me praktikat mé
té mira té industrisé.

Ky ndryshim do béhet né 5 kate duke filluar nga kati +6 (Kuota +23.83) deri né katin +10 (Kuota
+37.43). Hapésira e shtuar pér kat éshté 25.8m?2 dhe né total pér 5 kate éshté 129 mz.

Né pérfundim, ngushtimi i atriumit né objektin A (Hoteli) éshté njé vendim strategjik q& synon
té optimizojé pérdorimin e hapésirés, té rrisé kapacitetin e dhomave dhe té mbajé efikasitetin
operacional ndérsa siguron konsistencé me standardet e dizajnit dhe pérmiréson pérvojén

e vizitoréve.
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Objekti C
Apartament shtesé né katin +20:

Né projektin ekzistues, né tarracén e objektit C (niveli +20) kemi njé dalje shkalle né tarracé dhe ambjentin

teknik. Elementet harkore té fasades u vazhduan edhe né kété nivel me géllimin pér téfshehur vizualisht
hapésirat teknike.

Por aktualisht, hapésirat teknike jané akomoduar né njé tjetér pozicion né ndértesé pér arsye teknike. Si
rrjedhojé, pér té optimizuar hapésirén e pérdorshme né nivelin e fundit té objektit dhe

pér t'i dhéné funksion fasadés sé ndértuar tashmé, propozojmé zhvillimin e njé apartamenti né njépjesé té
sipérfages duke |€né gjithashtu hapésira gjelbérimi pérgark. Késhtu, ndérhyrja kontribuonnjékohésisht edhe
né pérmirésimin e pamjes sé jashtme té objekit né nivelin e fundit (shikoni imazhet mé& posht& pér ilustrim).

Sipérfagja e shfrytézuar né kété nivel shkon nga 106.9 m2 né 349.2 m2.

Plani ekzistues Plani i propozuar
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BOOKBUILDING

Siperfage
mhbitoke
Kodi i Anlikimit Leja Institucioni Aplikuar Nr. Vendimit | Date {m2)
Leje Zhvillimi KKT 07.11.2017 MNr.10 02.02.2018 | 26469.7
AN220920130032 Leje Ndertimi Bashki 22.09.2018 Nr.1-24484/5 05.12.2018 | 26469.7
Leje Mdryshim projekti
AN110320190031 gjate ndertimit Bashki 11.03.2019 Nr. |-6095/5 05.06.2019 | 26469.7
AND30220210005 | Leje Zhvitlimi KKT 03.02,2021 Nr.31 10.06.2021 | 26,692.00
Leje Ndryshim projekti
AN311020220016 | giate ndertimit Bashki 31.10.2022 Nr.1-25313/6 | 18.04.2023 | 26,483.80
AN141120240044 Ndryshim leje zhvillimi KKF 14.11.2024 NR.26 20.11.2024 | 26,855.10
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Total 128 242.3
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