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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé¢ Ndértimit pér objektin:
“Godiné multifunksionale, shérbim, hoteleri, banim, 44 dhe 55 kate mbitoké dhe 5 kate
néntoké, me tarracé t€ shfrytézueshme, me vendndodhje né rrugén "Dritan Hoxha", Bashkia
Tiran&”, me zhvillues “Nova Construction Group™ sh.p.k., bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté31.07.2014 “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 Bashkisg& Tirang&, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 t& Ké&shillit Kombétar t& Territorit (i rishikuar).

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti i propozuar gjendet né Rr. "Dritan Hoxha", né zonén e njohur si Lapraké. Kjo rrugé
Eshté njé rrugg definuese pér qytetin si rrjedhojé e lidhjes sé& saj me Autostradén Tiran&-Durrés.

Prona nén interes zhvillimi ka njé sipérfage prej 2930.6m2. Ajo shtrihet né njé zoné ku
ndértimet e reja 7-12 kate jan& formacionet urbane kryesore qé e definojné zhvillimin e zonés.
Objektet e reja t& ndértuara pas vitit 2005 e deri mé& sot, ¢ kane formé&suar gjeografikisht lagjen,
si njé zon& pér familje t€ reja, zyra dhe shérbime tregtare, ku objektet e banimit po zhvillohen
gjithnj& e mé& shumé né t& dy anét e rrugés “Dritan Hoxha”. Katet e para t& objekteve sikurse
né pjesén mé t& madhe t& kryeqytetit pérdoren per funksione tregétare si: dyqane, lokale, zyra
etj.

Krahas kétyre pallateve t& larta kemi dhe objekte t& uléta kryesisht me funksion shérbimi. N&
pérgjith&si, kéto ndértesa jan& 1-2 kate dhe t& vjetra si ndértime. Me kalimin e viteve sheh
gjithnj¢ e m& pak ndértime t€ tilla si rrjedhojé e pérdorimit t& truallit ku ato ndodhen pér
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maksimalisht ato arrijn& deri n& 12-14 kate. N& ké&to kushte dhe prona e re synon t& zhvillohet
né lartési sikurse veté zona e dikton zhvillimin e saj.



Fig. 1. Vendndodhja e pronés

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar n& regulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkisé Tirané 2030, t&
miratuar prané Ké&shillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit t& p&rgjithshém vendor bashkia Tiran&" (i rishikuar), pér zonén e interesit
TR/41, jané vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés qé& 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 strukzura dhe parcelat né funks*zon 1é tyre perjashtohen nga llogamga e treguesve
18 _zhvillimit né.
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neneve 48 deri 5 7 te ke s*aj rregullore te ku shteve té dz stancave s:pas nenit 52 té késaj rregullore
né respektim té nenit 35 t¢“ Rregullores sé Zhvillimit ¢ Territorit™, miratuar me VKM Ny 408,
daté 13.05.20135, e ndryshuar.

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

ME poshté paraqiten t&€ gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirané, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit “Godiné multifunksionale, shérbim, hoteleri, banim, 44
dhe 55 kate mbitoké dhe 5 kate néntok&, me tarracé t€ shfrytézueshme, me vendndodhje né
rrugén "Dritan Hoxha", Bashkia Tirang&”, me zhvillues “Nova Construction Group™ sh.p.k..
prezantuar n€ dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit t& zones né t& ardhmen.
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4. Harta e poleve strategjike
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Fig. 6. Pozicionimi i truallit né PPV Bahkia Tirané




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit t& ndértimit jan&: N& pjesén veriore nga Rr. Dritan Hoxha me seksion 4-
22-4 m, nga ana lindore dhe jugore me prona private né t& cilat jané ndértuar disa objekte 1-3
kate, n€ pjesén peréndimore nga rruga “Ana Komnena” e cila parashikohet te zgjerohet, madije
duke marré njé pjes€ nga prona private, sipas PPV nga Bashkia Tirané me seksion 4-15.5-4 m.
Sipérfagja e pronés &shté 2930.6 m>.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godina zhvillohet me 2 nukle pér shkallé dhe ashensor té cilat jané t& pandérprera né té gjithé
lartésiné e objektit. Po kéto shkallg do t& pérdoren dhe nga ambientet tregtare t& menduara né
objekt. Hoteleria gjithashtu do t& keté njé shkallé t& ndaré nga ambientet e tjera e cila do t&
shérbejé vetém pér ambientet e hotelerisé.

Pérkatesisht ambjenet tregtare mund t& aksesohen lehtésisht nga rruga si dhe nga oborri i
brendshém i godinés. Kati pérdhe do t& keté funksion mix, njé pjesé éshté me funksion hotel,
njé pjesé tjetér &shté komerciale, njé pjesé &shté né funksion t& zyrave dhe njé pjesé né funksion
t€ banimit. Kati i paré &shté n& funksion t& hotelit. Hoteli zhvillohet térésisht né njérin nga
volumet, n€ até me lartési 44 kat, ku hotel kemi 36 kate. Né volumin tjetér me lartési 55 kate
kemi katin pérdhe me funksion mix t& spjeguar mé sipér. Mbi katin e parg, kemi 8 kate zyra.
Nga kati +10 deri né +54 do t&€ kemi banim, duke pérjashtuar katet +20 dhe +36 q& jané teknike.




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

Koncepti i projektit synon t& sjellé njé kullé elegante pérballé aksit Dritan Hoxha, me program
dhe funksione t& pérziera si hotel, zone komerciale, zyra dhe banim. N& konceptimin e kullés
kemi marré parasysh faktorét qé¢ na ndihmuan né zhvillimin aktual, si pamjet ¢ mundshme t&
qytetit t€ Tiranés dhe maleve qé e rrethojné até, ekspozimi i favorshém diellor pér organizimin
¢ apartamenteve te banimit dhe hotelit, Nga keto aspekte favorizuese mundem gé gjurma e
sheshit t& mos shkelé kushtet urbanistike dhe lartésing maksimale q& mund t& arrijé objekti.
Pozicioni i parcelés soné né kend ishte njé faktor tjetér vendimtar pér projektin, késhtu gé ky
kusht na dha mundésing pér t& hapur njé shesh hyrje publike né kulléketij propozimi synon t&
sjellé njé kullg elegante, me funksion mix si komerciale, zyra, hotel dhe banim. Vendndodhja
e sheshit né kryqézim &shté faktor vendimtar pér projektin, pasi € bén godinén t& lexueshme
nga t€ gjitha anét. Kulla &shté konceptuar si dy volume me lartési t& ndryshme, t& ndérlidhura
me njéra tjetrén. Midis dy volumeve &shté krijuar njé hapésiré dinamike pér t’i dhéné godinés
akoma mé tepér elegancé dhe cilési ikonike. Kjo hapésiré krijon lehtési né gjeometri dhe
ndri¢im mé t€ miré t¢ ambjenteve. Projekti yné synon té sigurojé hartimin e parimeve té&
géndrueshme qé& lidhen me qytetin e Tiran&s. N& kérkim t& materialeve lokale, energjisé sé
rinovueshme, ujit t€ ripérdorur dhe ngjyrave t& qytetit, ne synojmé té pasqyrojmé kulturén e
pasur t€ Shqipérisé né ndértesén toné. Kryeqyteti &shté njé gendér urbane e gjallé dhe me
zhvillim t& shpejté. Me njé histori t& pasur q& daton né kohét e lashta, Tirana ka pésuar
transformime t& réndésishme, veganérisht né dekadat e fundit. Me njé jeté t& ngjeshur urbane,
ne sjellim zona publike né projektin ton& pér t& theksuar mé tej kété karakteristiké t& qytetit.
Dhe s€ fundi, duam t& theksojmé réndésiné q& natyra shqiptare si njé thesar i mrekullive
natyrore qé& ofron njé bollék peizazhesh pér t'u eksploruar dhe pérvoja pér t'u ¢muar.

Fasada

Koncepti kryesor i fasadés vjen nga kultura e pasur shqiptare e kombinimit t& llojeve té
ndryshme t€ modeleve me njé rrjeté pélhurash.

: behet nga nje nderthurje vertikale dhe horizontale, ku
linjat ngjajn€ me njé shtresé pélhure. S& bashku me kété, shtohet njé dalje trekendore e
ballkoneve, duke arritur né 45 gradé. Gjurma e dy kullave fillon me njé gjeometri
drejtkéndéshe, duke u ngjitur né lartési, ballkonet dalin, krijojn& kénde, duke dhéné mundésing
pér t€ rritur sipérfaqet e ballkonit si dhe sipérfaget e mundshme pér bimési.

Thyerja e dy kullave krijon nj& hapésire né mes, duke lejuar lehtési né gjeometri dhe ndrigim
po ashtu. Pér mé tepér, ai lejon ndarje mé t& miré programore né t& cilén asnjé funksion nuk
&shté pérballé njéri-tjetrit, duke krijuar mé shumé privatési. N& kété zoné t& projektit, fasada
ndjek t€ njéjtén strukturé ndérlidhése, por me njé kénd mé t€ vogél, duke lehtésuar ndértimin
dhe duke rritur dimensionin e hapsirés midis dy kullés.



Pé&r materialitet, ne po shqyrtojmé njé€ veshje alumini veté- mbéshtetése me ngjyré t&€ bardhé
mat. Zgjedhja &shté béré pér shkak t& lehtésisé s€ ndértimit dhe parafabrikimit t& materialit.
Pérsa i pérket korimanove dhe kornizave, zgjedhja joné ishte alumin né ngjyré shampanjé. Pér
té pérfunduar kompozimin e fasadés, mureve si dhe shtretérve t&€ luleve, propozohen veshje me
beton opak me linja vertikale

tig— 7 Renderi objektit nga ana e rrugés “Dritan Hoxha™
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Fig. 8 Render | objektit nga ana e kéndit té rrugés "Dritan Hoxha



rig. Y. Render 1 objekiii me pamje né katet e banimit
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Fig. 11. Render i objektit né pjesén e oborreve 1é brendshme




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2 930.60 m?
2. Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 2 930.60 m?
3. Sipérfage e truallit e z&né& nga struktura (gjurma): 732 m?
4. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 50 000 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 10 050 m?
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 25%
7. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 75 %
8. Intensiteti i ndértimit: 17.06
9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé& sistemimit: 196 m
10. Lartésia maksimale e elementit arkitektonik: 199.5 m
11. Numri i kateve mbi toké: 44 kat dhe 55 kat
12. Numri i kateve nén toké: 5 kat

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8210; Nr. pasurie 1/750, né pronési t& Znj. Fabjola Luli.

Kufizimet:

Veri: Rruga "Dritan Hoxha"

Jug: Proné private

Lindje: Proné private

Peréndim: Rruga "Ana Komnena"

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu: 13.1m pér volumin 44 kat dhe 1.8m deri 7.8m pér volumin 55 kat,

Lindja: 6.7m pér volumin 55 kat, 5.2m ballkonet e volumit 55 kat,

Jugu: 19.7m pér volumin 55 kat, 18.3 ballkonet e volumit 55 kat, 6.8m pér volumin 44 kat,
5.3m ballkonet e volumit 44 kat,
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Distancat nga trupl i rruges
Veri: 12.3m pér volumin 44 kat dhe 0.3 deri 6.3 pér volumin 55 kat,
Peréndimi: 2.4m deri 8.4m pér volumin 44 kat.

Zhvillues: “NOVA CONSTRUCTION GROUP” sh.p.k.



4.4. Hapésirat e lira dhe {€ gjelbérta / Vendparkimet
Dizajni i peizazhit synon t& integrojé diversitetin natyror q& mund t& gjejmé né Tirané,

Projekti ka tre zona t& réndésishme me ndérhyrje peizazhi, e para nw katin pwrdhe, e dyta nw
katin 44 dhe e treta ne fasadé.

Pérballé rrugéve Dritan Hoxha dhe Ana Komnena, krijuam hapésira sociale me hapésira
publike prané hyrjes s& zones komerciale, holelit dhe banimit ¢ zyrave. Eshtw vendosur
bimési vendase né kéto zona pér t& ndaré shtegun e kémbésoréve dhe pér t& reduktuar zhurmén
g€ vjen nga rrugét. N& zonén pas kullés do t& kemi nj& zoné t& dedikuar pér njé restorant nw
funksion tw hotelit. Pérve¢ késaj, krahas disa vegorive ujore u shtuan gjithashtu zona relaksi
dhe soditjeje. Bimésia kétu bllokon muret q& ndajné parcelén me fqinjin ¢ saj dhe ndajné po
ashtu edhe funksionet.

Kati +44: N& két€ kat ku takohen dy kullat kemi njé program me pishina dhe njé zoné& t&
jashtme. Dizajni i pishinave ndjek fasadén. Bimésia kétu u zgjodh me kujdes pasi duhet t&
bllokojé erén dhe t&€ mbijetojé né lartEsi t& madhe.

Fasada: Ndérsa kulla ngrihet, fasada rritet, duke pasur mé& shumé hapésira pér ballkone dhe
zona t€ gjelbra. Prandaj, peizazhi &shté projektuar qé t& keté bimési q& mund t& pérballojé mé
shumég ose mé pak ekspozimin ndaj diellit dhe g€ mund t& mbijetojé me mé& shumé ose mé pak
sasi toke

Objekti parashikon 5 kate nwntoké & cilat do t& pérdoren pér ambjent teknik (kati -1), parkim
pwr hotelin (kati -2 dhe -3) dhe parkim pér banorét e godinés (katet -4 dhe -5). Aksesi i parkimit
me ané t€ rampés béhet nga rruga dytésore “Ana Komnena™ ¢ planifikuar sipas PPV nga
Bashkia Tirang.

5. Rregullat e Rrjeteve t€ Infrastrukturés
5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore i€ infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t€ ri pér infrastrukturén rrugore.

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e piamt té ri t€ bashkisé Tirang, pér
sa i pérket. rrjetit t& infrastrukturés rrugore t& zonés.
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Fig. 12. Planvendosja e strukturés qé propozohet




