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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s& Ndértimit pér objektin: “Top
Seven Tower”.Zhvillim kompleks pér ndértimin e ambjenteve t& reja me funksion rezidencial dhe shérbime
prej 33 dhe 35 katesh mbi toké dhe 5 katesh néntoké, me vendndodhje né rrugén "Dritan Hoxha", Bashkia
Tiran€, me subjekt zhvillues “Top Seven Construction” sh.p.k. Miratuar me Vendim t& K.K.T Nr. 12, daté

02.07.2024 .

I gjithé procesi bazohet né kuadrin ligjor si vijon:

= »Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin ¢ Territorit”, i ndryshuar,

nenit 7 dhe nenit 28;

= » Vendimin e KKT Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores z& zhvillimit t& territorit”,
i ndryshuar;

® + Vendimin e KKT Nr.1, daté 14.04.2017 “Pér miratimin ¢ Planit t& pérgjithshém vendor, Bashkia
Tirané” * Vendimin ¢ KKT Nr.l, daté¢ 23.10.2019 “Pér miratimin e Rishikimit t& Planit t&
pérgjithshém vendor, Bashkia Tirané” (i ndryshuar)



1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Tirana renditet mes kryeqyteteve europiane t€ cilét pas rénies s€ sistemit totalitar, gjaté fillimit té
shekullit t&¢ XXI ka pérjetuar njé hov té konsiderueshém né industriné e ndértimit si dhe zhvillime té
projekteve arkitektonike t& pérmasave t& médha. Kjo ka ardhur si pasojé e rrézimit té sistemit komunist, i
cili la pas njé nevojé emergjente, né rradhé t& paré pér hapésira rezidenciale pér strehim, por edhe njé treg
té etur pér mundésimin e shérbimeve dhe hapésirave pér aktivitet tregtar t&€ munguara thuajse totalisht ndér
vite. Nga ana tjetér, Tirana pésoi (dhe vazhdon té keté) njé rritje galopante té saj si né aspektin e shtrirjes
territoriale, ashtu edhe né até shtimin e pérgéndrimin e pjesés mé té madhe té popullsisé né kryeqytet.

Fig.1. Fotografi ajrore, pozicioni i site-t té ndértimin relativisht me pika té réndésishme té Tiranés.

Kjo zoné relativisht e re e qytetit ndodhet midis rrugés s¢ Durrésit dhe fillimit t€ autostradés Tirané
- Durrés dhe ka njé réndési t&€ madhe pér sa i pérket zhvillimit ekonomiko-urban. Gjithashtu do t€ jeté
shumé lehté e aksesueshme me pérfundimin e Unazés s€ pesté népérmjet nyjes qé njihet si ish-sheshi
Shqiponja. Urbanizmi pa rregulla i késaj zoné ka sjellé njé shpérndarje t& njésivé té ndértuara né ményré
spontane pa infrastrukturén e duhur dhe pér kété plani rregullues propozon reduktimin e shfrytézimit té
truallit duke racionalizuar dhe duke projektuar né ményré efigente.

Késhtu, hapésira né studim ku dhe propozohet projekti “Top Seven Tower” ka distanca t&
kénagshme né lidhje me pika strategjike si dhe me projektin e unazés sé pesté e cila do t€ ndihmojé lidhjen
mé té miré té kryeqytetit me qytetin e Durrésit, Aeroportin ‘Néné Tereza’ si dhe linjén e re hekurudhore
Tirané - Durrés. Nga ana tjetér, vlen té€ nénvizohet lokacioni i favorshém né raport me sistemin rrugor, si
dhe mbulimi i zonés nga transporti publik i qytetit.



2. Ekstrakte té Planit té€ Pérgjithshém Vendor

2.1 Fragmente té hartave té PPV ne lidhje me zonén né zhvillim

Fig.3 Harté e njésive strukturore sipas e-Planifikimi pér parcelén né studim
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2.2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Zona e marré né studim ndodhet né njésiné strukturore TR_417. Kjo njési pér sa i pérket pérdorimit
té lejuar t€ tokés éshté pjesé e kategorsé A, pra Banim né masén 96% dhe nénkategorisé IN_
Infrastrukturé. Treguesit kryesor jané: Lartésia max ¢ kateve - 8; Intensiteti i ndértimit — 3.5; Koeficienti i
shfrytézimit té truallit — 45%.

Fig. 4. Parcela e marré né studim.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né aférsi té hapésirés territoriale né studim pérbén njé kontekst informal té trashéguar nga
periudha e tranzicionit, por edhe me herét, né formén e objekteve ndértimore disa katéshe me karakter
ekonomik dhe social, duke krijuar késhtu né njé faré ményre njé€ korridor té réndésishém biznesi e mé
gjéré. E gjithé zona pérmban gjurmét e karakteristikave té indeve urbane krejtésisht spontane qé vérehen
edhe né pjesé té tjera té qytetit si pér shembull edhe né zona té tjera informale té ndértuara rrishtazi né
periferiné e Tiranés. N& aspektin e njé konteksti mé t€ ngushté urban, né kété territor bé&jné pjesé dy objekte
té ulta 1 katéshe dhe njé objekt 5 katésh me funksion ekonomik, ndérsa pjesa tjetér e zonés pérdoret
aktualisht si véndparkimi pér automjete té ndryshme té transportit interurban. Site i ndértimit kufizohet
perimetralisht nga rrugé né dy anét e saj, té cilat jané: Rruga “Teodor A. Ipen” né pjesén lindore dhe veriore
dhe rruga “Dritan Hoxha” n€ pjesén jugore.




Fig.5 Fotografi té gjendjes ekzistuese té zonés

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti i propozuar “Top Seven Tower” zhvillohet né pjesén lindore té qytetit t& Tiranés. Pérgjaté
kétij aksi, dhe krah tij, jané duke u ndértuar edhe projekte té tjera qé do t& kénaqé kérkesen e vazhdueshme

pér ndértime rezidenciale cilésore né pérputhje me rritjen e pérshpejtuar té kryeqytetit né dimensione dhe
popullsi.



Gjaté viteve té tranzicionit, dhe mé pas, jané paré ndértesa té tipologjive té ndryshme por sé fundmi
vérehet njé qasje mé e guximshme né artikulimin arkitektonik dhe cilésiné e ndértimit si domosdoshméri
pér realizimin e tyre gjé qé ka guar né rikualifikimin ¢ hapésirave qé mé par€ ishin ndértuar pa kritere
bashkohore. Megjithaté, vérehet njé nevojé dhe kérkesé né rritje vecanérisht pér ndértime cilésore t€ cilat
ofrojné rezidenca por edhe shérbime té ndryshme, gjé qé lidhet me trendet bashkohore por edhe me rritjen
e buxhetit pér té bleré dhe investuar né tregun e pasurive té paluajtshme.

Fig.6. llustrim 3-Dimensional i Projektit Top Seven Tower.

Késhtu, né vazhdén e zhvillimeve dhe rikualifikimeve té viteve té fundit mund t& pérmenden: né
pjesén lindore t€ qytetit pérgjaté bulevardit “Bajram Curri” projekti ‘Downtown One Tirana’, mé tej
projekti pér Zonén e Shallvareve, projekti pér kompleksin ‘Ekspozita Building’ né territorin e ish-
ekspozités “Shqipéria Sot”, ndértesa ¢ OSHEE pérgjaté bulevardit “Gjergj Fishta” si dhe ‘Kompleksi
Delijorgji’. N& kété trend zhvillohet edhe projekti “Top Seven Tower” qé synon pérmbushjen ¢ kérkesave
cilésore rezidenciale dhe ofrimin e njé shuméllojshmérie shérbimesh, gé aspiron shndérrimin premtues né
nj€ pol t€ réndésishém pér té gjithé kryeqytetin.

Aksi g& pérshkon drejtimin nga géndra e Tiranés drejt Durrésit pérmban njé potencial té
konsiderueshém zhvillimi sidomos me prezantimin dhe vénien né Jjeté té& projekteve té réndésive té médha




infrastrukturore ku pérmendim nyjen kryesore té€ hyrjes né qytet, t& Unazés sé madhe té Tiranés ¢ cila do
té mundésojé lidhjen e késaj zone me drejtimin ¢ autostradés “Tirané-Elbasan”. Ky rajon vlerésohet si nyja
kryesore né vend e burimeve njerézore, mallrave, hapésirave té jetueshme dhe si porta hyrése ¢ Korridorit
té 8-t€. Ndikim t& drejtpérdrejté né eckonominé ¢ rajonit luajné edhe “portat™ logjistike, si¢ jané Porti i
Durrésit dhe aeroporti ndérkombétar “Néné Tereza”. Plani i integruar i zonés ekonomike Tirané — Durrés,
ose si¢ éshté pagézuar me emrin “Durana”, do t& shérbejé si njé udhézues pér t& shmangur kaosin e
ndértimeve pa leje dhe té pakontrolluara, pér ta béré kété rajon mé konkurues,

Nga ana tjetér, rajoni konsiderohet si nyja mé e réndésishme e qarkullimit né nivel kombétar, né
té cilin €shté zhvendosur fluksi mé i madh i akomodimit dhe shérbimit, si dhe shpérndarja e vizitoréve.
Njékohésisht zhvillimet infrastrukturore né pjesén lindore té gytetit, sé bashku me plotésimin e Unazés sé
madhe né zonén e Astirit, mendohet t& lidhen mé pas me rrugén e Arbrit duke kompletuar né njé tjetér
shkallé sistemin infrastrukturor. Kjo shmangie e deritanishme nga aksi dominant dhe gendrés mé té
ngushté € Tiranés, ku ka gené pérgéndruar pjesa mé intensive e trafikut, u jep mundési t& reja dhe
avantazhe zonés Lindore t€ qytetit né aspektin e zhvillimit t& gendrave t& reja rezidenciale dhe shérbimeve
¢ bisneseve.

Projekti “Top Seven Tower” é€sht& konceptuar si tipologjia kullé me bazén ¢ njé forme gjeometrike te
¢rregullt me tendecé lineare drejt brinjés mé t¢ gjaté t& sheshit. Respektivisht objekti ka 33 dhe 35 kate.

Konkretisht objekti €shté i organizuar si mé poshté:

Numér Maksimal Katesh; 33 dhe 35 Kate
Sipérfaqe totale e ndértuar (L0 — L34); 41 170 m?
Funksioni: Ambjente tregétare né katin e pérdhe (LO) 784 m’
Apart-Hotel né pesé kate (L1 - L35) 5688 m°

Residencial né katet e sipérme (L6 — L34) 34 698 m®

Hapésirat ¢ pérbashkéta t& hapura e rekreative, por edhe ato t€ dedikuara pér shérbimet
komerciale jané € pozicionuara né katin e paré té objektit (Niveli 0) ku realizohet mé s& miri funksionimi
i tyre nga vizitorét, residentét si dhe lidhja me katet néntok&sore t& parkimit.

Ato jané t€ ndara sipas kateve dhe funksioneve si mé poshté:

Niveli 0: Sipérfage Kati prej 784 m?
Hapésira komerciale/ Holli /Hapésira qarkullimi

Niveli {-1, -2, -3, -4, -5) Hapésira parkimi me sipérfage /0 /180 m*
252 poste parkimi né total
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Njésité rezidenciale jané organizuar né té gjthé sipérfagen e perimetrit t& kullés. Hapésirat e
qarkullimit kan€ pozicion gjatésor, t€ pajisur me 2 nukle qarkullimi nga té cilét ashensorét jané pozicionuar
né qéndér. Apartamentet e banimit, t& pérmasave dhe formacioneve té ndryshme zhvillohen sipas njé
drejtimi gjatésor me fasadén. Eshté synuar drejt njé optimizimi t& sipérfageve dhe racionalizimi t& llojeve
t€ njésive t&€ banimit, por gjithashtu duke ofruar hapésira té bollshme, me standarte bashkékohore dhe me
mundésiné e individualitetit e fleksibilitetit sipas déshirés sé rezidentéve, gjé qé pérkon dhe me cilésiné e

larté t€ pérgjithshme t€ t& gjithé objektit “Top Seven Tower”.

Né pérputhje me legjislacionin né fugi né Republikén e Shqipérisé qé rregullon aktivitetin e strukturave
akomoduese, pércaktohet qé katet +1;+2;+3;+4;+5; té objektit do té pérdoren si Apart-Hotel,duke ofruar

njé kombinim té shérbimeve té akomodimit dhe banimit afatshkurtér pér turistét dhe pérdoruesit.




Apart-Hotel-i éshté njé strukturé akomoduese qé plotéson standardet pér ofrimin e shérbimeve
akomoduese me karakter turistik dhe mund té aplikojé pér marrjen e statusit té strukturés akomoduese.

Apartamentet né kéto kate do té menaxhohen si njési té integruara né pérputhje me kérkesat dhe
standardet ligjore pér strukturat akomoduese, duke garantuar cilésiné e shérbimit dhe funksionalitetin e
tyre sipas kérkesave pér kategori té strukturuar té akomodimit.

Apart-Hotel, do te ofrojne shérbime té nivelit té larté pér turistét dhe klientét e biznesit, duke kombinuar
pérfitimet e apartamenteve rezidenciale me komoditetet dhe shérbimet e njé hoteli.Gjithashtu,
pérdorimi i katér kateve si Apart-Hotel &shté né pérputhje me qéllimin pér zhvillimin e géndrueshém té
turizmit dhe integrimin e praktikave moderne té akomodimit né qytet.

Fig.8 Perspekiivé e objektit
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Fig.9. Planimetri ¢ katit 1¢ paré néntoké




Fig 10, Planimetri e katit pévdhe (Shérbime),

Fig 11 Planimetri e katit 8 paré (Apart-Horel),
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Né prerjet gjatésore dhe térthore jané paragitur ndarjet e nivele me lartésit€ pérkatése pér cdo
nivel. Vihen re lidhjet vertikale té objektit ku jané kryesisht sistemi i shkalléve dhe ashensorit. Gjithashtu
vémé re ndarjet e brendshme & objektit duke kuptuar késhtu organizimin e volumeve.
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Fig.14 Prerje gjatésore dhe térthare




4.1 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Materialet e pérdorura

Objekti zhvillohet sipas njé térésie kompozicionale qé integron gjithe komponentet e volumentrise sé
bashku me fasadat e vazhduara dhe elementét vertikale brise soleil, duke krijuar njé imazh vizual t&
pérgjithshém shumé estetik t& njé arkitekture bashkékohore. Elementét o pérdorur luajné rolin e njé
unifikimi térésor té fasadave t& objektit, duke qetésuar né pérgjith&si imazhin volumor té tij shumé organik
dhe gjeometrisé qé ndryshon vazhdimisht. Njékohésisht ata shérbejné si hijézues t& dedikuar pér cdo njési
banimi duke rritur komfortin termik ne banese.

Frr 15 Pamjuot lindore dhe poréndimose té objoli

4.3 Pércaktimin ¢ treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Projektr arkitektomk “Zhvillum kompleks pér ndértimin e ambjenteve € reja me funksion
rezidenvial dhe shérbime prej 33 dhe 35 katesh mbi toké dhe 5 katesh nénteké, me vendndodhye né rmrugén



"Dritan Hoxha", Bashkia Tirané.” dhe me Zhvil
& méposhtém:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit;

Sipérfage e truallit Q€ pérdoret pér zhvillim:

Sipérfaqe e truallit ¢ zéng nga struktura (gjurma):;

Sipérfage e truallit ¢ zéne nga struktura (projeksion):

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toke:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit néntoké:

Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike:

Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i luotés s& sistemimit:

Numri i kateve mbj toké:
Numri i kateve nén toké:

Tregues Teknik:

Zona Kadastrale Nr. 8310.

Pasurité Nr. 6/1469, 6/1570, 6/1569.

lues Top Seven Construction Shpk paracet treguesit teknik

2344 m?

2344 m?
784 m?
1630 m?
41 170 m?
10182 m?®
33.49%
66.6 %
17.6
+12920 m
33,35 Kate
5 Kate

Kufizimet:
Peréndim: Rruga Teodor A, Ipen
Jug: Rruga Dritan Hoxha

Distancat nga kufiri i Prones.

Veri: 45mdhe6.5m
Lindje; 45mdhe 6.5m
45mdhe 7.0 m
Jug: 50mdhe 7.0m
34 m
Peréndim: 50mdhe 5.5m
45mdhe 5.0 m

Distanca nga Aksi i Rrugés:

Veri: 7.5mdhe 8.5m

nga Kufiri i Pronés pér Volumin 33 dhe 35 Kate

nga Kufiri i Pronés p&r Volumin 35 Kate
nga Kufiri i Pronés pér Volumin 33 Kate
nga Kufiri i Pronés pér Volumin 33 Kate
nga Kufiri i Pronés pér Volumin 35 Kate

nga Kufiri i Pronés pér Volumin 35 Kate
nga Kufiri i Pronés pér Volumin 33 Kate

nga Aksi i rrugés "Teodor A Ipen” pér volumin 33 dhe 35 Kate

Jug: 18.5m dhe 47.5m nga Aksiirrugés "Dritan Hoxha" pér volumin 33 Kate dhe 35 Kate
Peréndim: 9.5 m dhe 10.0m nga Aksi i rugés "Teodor A, Ipen" pér volumin 33 dhe 35 Kate
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| toké dhe 5 kat &, né mugén "Dritan Hoxha", Bashkia Tirang) o B
= B =

RFPUBLIKA | SHQIPERISE
KESHILLI KOMBETAR | TERRITORIT

| KANTIER
| NDERTIMI
MIRATOHFT |
|
KRYFTARIIKK T |
L EDERAMIA
|
Tnj Behmda Balbiky

| FA DRSS S e

it § U frastruikiures db Energtit 2

PG T,

b resse [ —
Aol

| e i

Lo ST

Fig. 16. Leja ¢ Ndérrimit pér Projekiin Top Seven Tower

44  Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jané brenda normave pér garantimin e njé qarkullimj normal
t€ kémbésoréve dhe pér té siguruar akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu Jané menduar gé t& jené
njékohésisht dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése. & nevojshme projekte té
tilla arkitektonike.

Prania e sheshit Skénderbej dhe unazés sé vogel té qytetit, pérbén jo vetém njé koridor ¢ gjeré t&
lévizjes automobilistike por edhe njé pol t& gjelbért té shogéruar nga njé hapésire pedonale dhe pisté
ciklistike. Pérveg kétyre elementéve natyroré né afersj 1€ site-t t& ndértimin, projekti parashikon hapésira t&
gjelbérta, pedonale dhe sheshe grumbullimi social né brendési ta kompozimit t¢ cilat aksesohen népérmjet
njé intinerari bimésie (& integruar népér to. Kéto do (& shérbejné si hapésira rekreative dhe relaksuese té
rrethuara dhe nga sipérfaqe ¢ dedikuara shérbime t& ndryshme tregtare duke ofruar nj€ hapésiré unike né
gjithé zonén pérreth,

Gjithashtu, parkimet jané terésisht néntokésore. Né projekt &shté krijuar mundésia e parkimit pér
252 automjete e ndaré ne 5 kate parkimi néntoké.Ata jang organizuar né formén e njé piastre me pjerrési té
vazhduar duke pasur né konsiderate funksionimin e pérdorimit t& objektit nga grupe 18 destinacioneve té
ndryshme sig jané ata t& pérdorimit té pérkohshém & hapésirat tregtare. Aksesi pér né parkim realizohet
nga pjesa e pasme ¢ objektit (né pjesén veriore) népérmjet rampés hyrése dhe dalése ¢ pozicionuara né
brendési té gjurmés sé ndértimit,




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pozicioni i sitet té projektit &shté njé pol i madh i Iévizjes automobilistike si dhe ofron mundésing
e 1évizjes kémbésore dhe asaj ciklistike né t& dy krahét'e tij. Gjithashtu, site
shérbimit t& autobuséve urbané dhe distancave t& aférta me pikat e nd
Né pérfundim té relacionit vecojmé se projekti éshté njé landm

ka akses t€ vazhdueshém ndaj
alimit t€ tyre.

ark pér gytetin e Tiranés. njé inovacion
arkitektonik dhe struktural, njé sfidé per t€ sjellé cilésiné projektuese né ¢do aspekt né kryeqytetin e vendit,

6. Pamje té objektit
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Fig 17 & Fig 18 Illustrim 3-Dimensional i Prajektit Top Seven Tower.
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