REPUBLIKA E SHQIPERISE

_ KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

“PER MIRATIMIN E LEJES SE ZHVILLIMIT PER OBJEKTIN:
“KOMPLEKS REZIDENCIAL DHE SHERBIMI, 1-30 KATE ME 3 KATE
NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN "KASTRIOTET®,

—

Miratuar me Vendim t& K&shillit Kombétar t& Territorit Nr.06, Daté 20/11/2024

Projektues: Zhvillues:

RCR Arquitectes
iRI shpk

]
&gaﬂ‘




TABELA E PERMBAIJTJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1.

Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim 1 zonés sé studiuar

Ekstrakte t€ Planit t& Pérgjithshém Vendor

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

. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

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 ¢ lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

. 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 veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“KOMPLEKS REZIDENCIAL DHE SHERBIP:’H, 1-30 KATE ME 3 KATE NENTOKE, ME
VENDNDODHIJE NE RRUGEN "KASTRIOTET”, me zhvillues Pajtoni shpk, 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 t2 Ministrave “P&r miratimin e
rregullares s€ zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit, ku éshté planifikuar té realizohet projekti, ndodhet n& njésing
KA/165, né Tirané . Njésia strukturore pozicionohet né pjesén perendimore t& qytetit t&
Tiranés. Ajo ndodhet né njé distancé prej rreth 4 km nga gendra e qytetit ng vijé ajrore.
Kjo njési kufizohet nga dy rrugé kryesore me réndési strategjike: rruga "Kastriotét", e
cila pérbén njé aks t& réndésishém g& lidh qytetin e Tiranés me zonat veriore t&
Shqipérisé, dhe autostrada Tirané-Durrés, & shérben si arteria kryesore kombétare q&
lidh kryeqytetin me qytetin e Durrésit dhe bregdetin peréndimor.
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NE anén peréndimore t€ pronés kalon njé rrugé urbane dytésore ekzistuese, e cila
siguron lidhje t€ drejtpérdrejta si me rrugén industriale (rruga dytésore Tirané—Durrés),
ashtu edhe me rrugén e Kamzgs.

Figura 1 Vendndodhje e pronés



Té gjitha rrugét e pérmendura jané ekzistuese dhe t&€ pozicionuara pérreth sheshit t&
ndértimit, duke garantuar njé akses t€ miréfillté dhe njé lidhje funksionale me
infrastrukturén rrugore té zonés.
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Figura 2 Vendndodhje urbane

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 Planin e pérgjithshém vendor & bashkisé¢ Tirané 2030, €
miratuar pran€ Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi I, daté 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit t& pé&rgjithshém vendor bashkia Tiran&", pér zon&n e interesit KA/165, jang
vlerésuar dhe respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit té to kés qé propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave -ué 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 loji té caktuar zhvillimi,
atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve
té-zhvitlimit pér-njésiné pérkatése —si-dhe nga kushtet e planifikimit 1é parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushieve té distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore
Gn\ %Q\ spektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit 1é Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408,
LR /\daf)d_ﬁ 05.2015, e ndryshuar.
'P' i = Cf—\




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 Bashkisg Tirang, né t&
cilat ndodhet propozimi i projektit “KOMPLEKS REZIDENCIAL DHE SHERBIMI, 1-30
KATE ME 3 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHIE NE RRUGEN "KASTRIOTET?,
prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t€ jeté funksional, dhe n& pérputhje me
kérkesat e zhvillimit té€ zonés né t& ardhmen.
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Figura 3 Harta e propozuar e kategorive té pérdorimit té tokés
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Figura 5 Harta e propozuar e rrjér!;?mgor

Figura 4 Harta e propozuar e kategorive




Figura 6 Harta e poleve strategjike
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Figura 7 Harta e njésive strukturore




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Parcela ndodhet né njé pozicion strategjik brenda hartés urbane té Tiran&s, né nyjén lidh&se
midis dy lumenjve kryesoré t&€ qytetit: Tiranés dhe Lan&s. Ajo shtrihet né kryqézimin e dy
korridoreve kombétare me réndési t€ veganté—rrugés qé lidh kryeqytetin me Durrésin dhe asaj
qé€ shkon drejt veriut t€ vendit, n€ drejtim t€ Shkodrés. Forma e saj trekéndore, e orientuar
natyrshém drejt gendrés sé qytetit, siguron njé integrim t€ drejtpérdrejté me rrjetin
infrastrukturor dhe zhvillimet urbane pérreth, duke e béré ké&té parcelé njé piké kyge pér
investime strategjike ose zhvillime t& métejshme urbane.
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F{gur 8 Vendndodhje e pronés

Figura 9 Parcela



Figura 11 Foto té gjendjes ekzistuese




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Qéllimi parésor i kétij projekti &shté integrimi harmonik i elementeve t€ natyrés me jetén
urbane, pérmes krijimit t& nj& mjedisi t& balancuar dhe funksional. Nj& objektiv tjetér thelbésor
éshté nxitja e zhvillimit t& g&ndrueshém t& t& gjithé zon&s pérreth, duke aplikuar njé qasje té
unifikuar arkitekturore, e cila siguron koherencé vizuale dhe funksionale né t& gjitha ndérhyrjet
e propozuara.
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Figura 12 Koncepti

Forma e pérgjithshme ¢ kompleksit, ¢ orientuar drejt gendrés sé qgytetit, theksohet nga rritja
graduale e lartésisé s¢ volumeve, duke krijuar njé kurbé konkave qé referon siluétat natyrore
& vargmaleve pérreth. Pika mé e larté e ndértesés pozicionohet pérgjaté rrugés pér né Shkodér,
ku vendos njé dialog VIZLIal dhe funks:onal me ndertlmet e reja té stamomt t& trenit dhe

2 —hyvillim

~Ndérthurja e funksioneve publike dhe private pérmes hapésirave t& gjelbra & organizuara né
nivele t& ndryshme, nga kati pérdhes deri né katin e pest&, krijon mundési pér pérdorim
komunitar dhe social, duke ofruar njé pérvojé hapésinore t& pasur dhe gjith&pérfshirése.
Gjelbérimi, si element lidh&s horizontal dhe wvertikal, siguron kontinuitet m_]BdISOI' dhe
kontribuon né krijimin e nj& cilésie t& larté jetese pér banorét dhe vizitorét.

Galeria komerciale éshtg e pozicionuar né katin pérdhe dhe &shté konceptuar si nj& korridor ¢

lidh dy rrugé publike — rrugén pér né Shkodér né lindje dhe até pér né Durrés né peréndim —
_ .~ ~duke iu referuar modelit tradicional mesdhetar. N& nivelet e para, hapésirat publike ndérthuren
. “me:oborre dhe ambiente me funksione komerciale apo komunitare, duke e béré ndértesén té
Iaksgsueshmc dhe funksionale pér zonén pérreth.

—~ Nga;,kan pérdhe deri né katin e pest&, i cili shérben si njé park i gjelbéruar mbi tarracén e katit
;" & Katért, objekti formon njé piedestal t& vazhdueshém pérgjaté gjithé perimetrit. Mbi kété
-~ strukturé ngrihen disa nj&si vertikale banimi g& zhvillohen nga piedestali dhe p&rfshijné
apartamente.
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Zbatimi i oborreve t€ brendshme, tarracave té gjelbéruara kontribuon né menaxhimin e
qéndrueshém (€ ujérave t&€ shiut, pérmirésimin e performancés termike té ndértesés, reduktimin
¢ konsumit t€ energjis€ dhe krijimin e kushteve pér biodiversitet. K&to hapésira gjithashtu
ofrojné mundési p&r ndé&rveprime sociale dhe mbé&shtesin mirégenien e pérdoruesve.

Fragmentimi i volumeve t€ sipérme dhe pé&rdorimi i elementeve arkitektoniké q& lejojné
filtrimin e drités natyrore, s€ bashku me vendosjen e bimé&sisé ngjitése vendase, kontribuojné
né njé paraqitje arkitekturore bashk&kohore dhe funksionale, ku ndérthurja ndérmjet ndértimit
dhe gjelbérimit synon pérmirésimin e cilésisé sé¢ jetesés.
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Figura 13 Skema e pérdorimit né katin pérdhe

Tarracat e krijuara nga térhegjet volumetrike do t& jené té aksesueshme dhe té
shfrytézueshme nga banorét.
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Figura 14 Planvendosje -

Zona e propozuar pér zhvillim ka nj& sipérfaqe t& pérgjithshme trualli prej 27,500.8 m? nga e
cila e gjithé sipérfagja do t&€ pérdoret pér zhvillim. Brenda késaj sipérfaqeje, gjurma e strukturés
z& njé sipérfaqe prej 8,000.01 m2

Sipérfagja e pérgjithshme e ndértimit arrin né 153,900.06 m?, duke reflektuar njé intensitet
ndértimi prej 5.6. Kjo tregon njé& pérdorim t& konsideruesh&m t& truallit pér qéllime ndértimi.
Koefigentiishfrytézimit t€ truallit pér ndértim €sht€-29:09%; ndérsa pjesa tjetér; 70:91%; €shté-
e dedikuar pér rrugg€ dhe hapésira publike, duke garantuar njé raport t&€ balancuar mes ndértimit
dhe zonave t€ aksesueshme pér publikun.
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me | deri né 30 kate mbi toké dhe 3 kate nén toké, duke mundésuar njé zhvillim vertikal t&

konsiderueshém né pérputhje me kérkesat urbanistike dhe funksionale t€ zonés.

Faza | pérfshin njé sipérfage prone prej 12,387.8 m? me sipérfaqe kati pérdhe 3,783.68 m? dhe
sipérfaqe ndértimi mbi toké prej 63,157.31 m?, duke rezultuar né€ njé intensitet ndértimi prej
5.1 dhe njé koefigent shfrytézimi té truallit (KSHT) prej 30.54%.

Faza 2 zhvillohet mbi njé sipérfaqe prej 8,974 m?, me sipérfaqe kati pérdhe 2,489.56 m? dhe
ndértim mbi toké 41,160.22 m?, me intensitet ndértimi 4.6 dhe KSHT 27.74%.

Faza 3 mbulon njé sipérfaqe prone prej 6,139 m? me sipérfaqe kati pérdhe 1,726.78 m?* dhe
ndértim mbi toké prej 49,582.53 m?, me intensitet ndértimi 8.1 dhe KSHT 28.13%.

b"ﬁf’éﬁjek’fi I vendosur ng& njésiné KA/165 &shté njé zhvillim i karakterit rezidencial dhe

'-?‘;$H§r}?i_mesh, i cili shtrihet né njé sipérfaqe trualli prej 27.500.8 m®. Ky zhvillim urban &shté
konceptuar pér t& pérmbushur nevojat pér banim, hapésira funksionale dhe infrastrukturé
ndihmése pér njé komunitet prej 7,564 pérdoruesish.

x‘_;‘-&
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Figura 16 Plani i parkimit
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Njé komponent i réndésishém i projektit €shté infrastruktura e parkimit, e cila pérfshin njgi>>+ o

sipérfage prej 66,845 m? dhe gjithsej 1,359 poste parkimi, nga t& cilat 183 jané t&€ destinu
pér gira dhe 1,176 pér shitje.
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4.2. Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Projekti parashikon ndértimin e njé kompleksi modern me ndértesa shumékatéshe, me lartési
maksimale deri n& 105 metra, q& p&€rfshin 1 deri n& 30 kate mbi tokég, si dhe 3 kate nén tokg t&
dedikuara kryesisht pér parkim, ambiente teknike dhe funksione ndihmése.

Qéllimi i projektit €shté té ofrojé njé zhvillim bashkékohor, t& organizuar dhe t€ integruar me
mjedisin urban pérreth, duke respektuar parametrat urbanistiké dhe standardet e ndértimit. Ky
zhvillim synon t& kontribuoj& né€ pérmir&simin e cilésisé s& jetesés, rritjen e vlerés sé€ zonés dhe
krijimin e nj€ identiteti arkitektonik té dallueshém.

Fasada

Fasada e k&tij objekti pérfagéson njé nga elementét mé té spikatur t€ dizajnit arkitektonik, duke
krijuar njé ekuilibér harmonik midis funksionalitetit dhe estetikés bashkékohore. Me njé lartési
prej 105 metrash dhe 30 kate mbi toké, objekti imponohet né horizontin urban si njé piké
referimi vizuale. Struktura €shté organizuar né ményré t& pérshtatshme me kontekstin urban
pérreth, duke reflektuar qartazi nevojat funksionale té zoné&s dhe potencialin pér zhvillim t&
géndrueshém. Ky dizajn tregon njé€ qasje t&€ menduar mirg€ pér t& maksimizuar hap&sirén dhe
pér t& ofruar njé€ pamje mé t€ hapur dhe t& pasur pér pérdoruesit dhe pér publikun.

Fasada e objektit &shté konceptuar si nj& element funksional-dhe estetik, q& pasqyron identitetin
bashk&kohor té ndértesés. Ajo ndérthur harmonikisht knjat e pastra arkitektonike me
efikasitetin ndértimor, duke krijuar njé imazh té dallueshém dhe modern. Materialet kryesore
pérbéhen nga profile alumini t€ anodizuara, t&€ vendosura n& ményré lingare vertikale, t€ cilat
theksojné ndjesiné e vertikalitetit dhe elegancén e volumit arkitektonik. Ké&to profile
kombinohen me panele rrjeté, duke shtuar teksturg dhe transparencé né fasadé. Trajtimi vertikal
jo vetém qg forcon lexueshmériné e lart€sis€, por gjithashtu kontribuon né lehtésimin vizual t&
masé€s s€ ndértesés, duke sjellé njé balancé t&¢ qéndrueshme midis masivitetit dhe leht&sisé
vizuale.

N& harmoni me kéto elemente, pérdorimi i xhamit t& pastér n& zona € caktuara t€ fasadés ofron
drité natyrale t& beollshme. dhe krijon.njé ndarje vizuale q& balancén nd&rmijet hapjes dhe
intimitetit. Kjo ndérthurje e xhamit dhe aluminit synon té krijojé njé fasadé t& p&rshkueshme
nga drita, q&€ i flet kontekstit urban pérreth dhe i ofron ndértesés njé prezencg t€ hapur, t&
qasshme dhe moderne.

Kombinimi i formave t€ pastra dhe materialeve t€ pérzgjedhura me kujdes synon té ndértojé
njé pérvojé vizuale dhe funksionale t& pasur, si pér kémbésorét ashtu edhe pér vézhguesit nga
distanca, duke e kthyer fasadén né njé element ndérveprues me qytetin.N& pérgjith&si, fasada
e kétij objekti &shté njé ndérthurje elegante e materialeve moderne dhe dizajnit t& mengur, qé
thekson vertikalitetin dhe harmonizon volumet dhe hapésirat pér té siguruar njé ndértesé qé
nuk é&shté vetém funksionale, por dhe vizualisht térheqése, duke respektuar gjithashtu
karakteristikat e mjedisit dhe arkitekturés pérreth.
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Figura 20 Fasada Perendimore
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«fg,w‘ggﬁ E«g;‘ nkuadrimi né situatén urbane
Zona ekzistuese krijon njé lidhje t& natyrshme dhe funksionale me objektin e propozuar, duke
mundésuar njé integrim harmonik brenda kontekstit urban pérreth. Arkitektura dhe volumi i
ndértesés jané konceptuar né ményré qé t€ respektojné karakteristikat e ambientit ekzistues,
duke ruajtur ritmin, shkallén dhe strukturén urbane t& zonés. Objektit i €shté dh&né njé trajtim
i kujdesshém q& e bén até t& pérshtatet né ményré t& natyrshme me hapésirat publike pérreth,

duke e forcuar ndjesiné e kontinuitetit dhe kohezionit urban.
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Projekti synon t'i ofrojé komunitetit njé cilési jetese mé& t& lart€, duke krijuar njé mjedis t&
integruar, funksional dhe estetikisht t& kéndshém. Népérmjet njé ndérhyrjeje t&€ menduar me
kujdes, objekti jo vetém q& respekton kontekstin urban ekzistues, por kontribuon edhe ng&
pérmirésimin e hapésirés publike dhe pérvojés sé pérditshme pér banorét dhe vizitorét.
Arkitektura bashk&kohore, pérdorimi i materialeve cilésore dhe fokusimi né drit¢ natyrale,
gjelbérim dhe akses publik e b&jné kété projekt njé vleré t& shtuar pér komunitetin lokal.

Figura 21 Fotomontazh

Figura 22 Imazh 3-dimensional
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Figura 23 Fotomontazh
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Figura 24 Imazh 3-dimensional
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Figura 25 Imazh 3-dimensional
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4.3, Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Intensiteti i ndértimit:

L PN YA

10. Numri i1 kateve mbi toké:
11. Numri i kateve nén toké:

TREGUES TEKNIK:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:
Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim:

Sipérfage e truallit e z&€n€ nga struktura (gjurma):

Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén tokeé:

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:

27500.8 m?
27500.8 m?
8000.1 m?
153900.06m?
75810 m?
29.09%
70.91%

5.6

105 m

1-30 kate

3 kate

Zona Kadastrale: Z.K. 2679; Nr. pasurie 65/5, 65/5/2, 164/42, 164/62, 164/67, 164/91,
164/96, 164/97, 164/98, 164/99,164/101, 164/102, 164/103, 164/104, 164/105, 164/106,

164/107, 164/108, 164/109, 164/110, 164/111, 164/112, 164/113, 164/114

Kufizimet:
Distancat nga kufiri i pronégs:

Veri:

Jug:
Lindje:
Peréndim:

Distancat nga aksi | rruges:

Zhvillues:

Sm-7.1m
5.7m-13.8m
Om-8.1m
5.1m-13.4m

9.6m, 14.6m, 25.3m

“Pajtoni shpk”

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT (sipas fazave)

FAZA 1 Nr. Pasurie:
Sip Prong 12387.8 m*
Sip Kati Perdhe 3783.68 m¢ Tod/o7, Tod7TU7, Tod7T0E,
Sip Ndertimi mbi toke 63157.31 m* 164/103, 164/106. 164/110,
Intensitet = i ——— Te4/104: 164/1 14, 164/99.
KSHT 30.54% 164/112 . 164/91, 164/98
FAZA 2 Nr. Pasurie:
Sip Prone 8974 m:
Sip Kati Perdhe 2489.55 m* 164/42, 164/62, 164/103,
Sip Ndertimi mbi toke 41160.22 m: 164/109
Intensitet 4.6
LA KSHT 27.74%
Rl Ta
P‘ A W ; /.Q\
é‘ -,;‘-“'“\'L_.'i g PN‘; FAZA 3 Nr. Pasurie:
S\ =\ 2% Sip Prone 6139 m:
e “#’ b S 164/111, 164/113, 164/102,
?'- 9 &7/ P/ SipKati Perdhe 1726.78m¢ 164/101 , 164/97, 164/96,
\'d-;”".v ik -~/ Sip Ndertimi mbi toke 49582.53 m* 65/5. 65/5/2
\\;« oE "~ Intensitet 8.1
= KSHT 28.13%
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4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Raporti i hapésirés se liré né krahasim me hapésirén e zéné nga ndértimi &shté 70.91%.
Hapésirat rreth e pérqark objektit, jané brenda normave pér garantimin e njé garkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér té siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jan& menduar
qé t& jené njékohésisht dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t’u pérdorur si hapésira ¢glodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jané térésisht néntokésore.
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S 50
Q7% Py
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&G | 4T
v Z 4 ™23
1] A
(m-*—; \ ¥/ 35
':(\ oy ;‘?
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5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aksesi kryesor n€ zonén e zhvillimit sigurohet nga rrugét ekzistuese pérreth sheshit t&
ndértimit. Konkretisht, rruga “Kastriotét” pérbén njé aks t& réndésishém gg lidh qytetin e
Tiranés me zonat veriore té Shqipérisé, duke shérbyer si njé arterie hyrése me réndési
strategjike p&r garkullimin urban dhe ndérurban.

Pérveg késaj, akses shtesé€ ofrohet edhe né anén peréndimore nga njé rrugé dytésore urbane, e
cila mundéson hyrjen né korridoret e gjelbra si dhe né rampén e parkimit néntokésor té
planifikuar. Kjo rrugé krijon lidhje t€ drejtp&rdrejta si me rrugén industriale (aksin dytésor
Tirané—Durrés), ashtu edhe me rrugén e Kastriotéve. Kjo e bén zonén lehtésisht té arritshme
nga disa drejtime kryesore t€ qytetit dhe té periferisé.
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