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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:
“Flower Tower”, Strukturé shérbimi, hoteleri dhe banimi ,me 25 kate mbi toké dhe 5 néntoké,
me vendndodhje né Bashkingé Tirang&, me zhvillues “Xhajs Tirana” shpk, “Kleal-Invest”
shpk, “O.B.E.R” shpk, bazuar ng:

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

=  Vendimin Nr.408,daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar;

= Planit t&€ Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirané,miratuar me Vendim Nr.01, daté
14.04.2017 t& Késhillit Kombé&tar t& Territorit, i ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona g€ do t€ zhvillohet ndodhet ne qendér t€ Tiran&s, né “Rrugén e Barrikadave”, Tirang, né njé
hapsiré urbane, né njé pozicion strategjik dhe t&€ favorshém i rrethuar nga t&€ tre anét me rrugé
kryesore. Pérbérja urbane pérreth &shté kryesisht e ndértuar me ndértesa banimi, q& variojné nga
njé deri n€ pesé katé, pérve¢ nj& ndértese fginje me 10 kate, prej nga ku &shté e orientuar fasada e
kallkanit.

Projekti ndodhet n& zemrén e Tiranés, duke z&€né nj€ siperfage prone prej 1406 m* pérgjaté Rrugés

sé Barrikadave

Kjo-parcelé—kanjépozictonstrategjik—dheté-favorshém:—dukeqeng—ehapur nétri-ant¢—dhe e
pércaktuar nga tre rrugé kryesore: Rruga e Barrikadave né€ peréndim. Rruga Mahmut Fortuzi né veri
dhe Rruga Cerciz Topulli n& jug-lindje. Ky pozicionim e bé&n shumé t& leht€¢ qasjen dhe
dukshmeéring. duke krijuar mundési ideale pér angazhimin publik dhe komercial.

Sipérfaqja e ndértimit mbi toke &shté 20 660 m2 ndérsa sipérfagja ndértimi néntoké 5,840.4 m* me
koefigent shfrytézimi 59.15% dhe intensitet ndértimi 14.68, n&€ Zonén Kadastrale 3860, n€ pasurité
me Nr:-5/294;-5/295, 5/296,5/310, 5/311, 5/312, 5/313, 5/314, 5/443, 5/535,-5/689-




Fig. 1: Rilevimi topografik, Rruga e Barrikadave

Prona &sht& n& pronési t& disa familjeve pérkatésisht né Zonén Kadastrale numér 3860, me pronat nr:
5/294; 512953 5/2963 5/310; 5/3115:5/312::5/313; 513 14;, 5/433; 5/535; 5/689.

2. Ekstrakte té Planit t&€ Pérgjithshém Vendor

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor t&é Bashkisé Tirang, té miratuar prang Késhillit
Kombétar t& Territorit, me Vendimi Nr.15, dat& 04.10.2024 “Pér miratimin e Planit t& Pérgjithshém
Vendor Bashkia Tiran&”, i ndryshuar, pér zonén e interesit TR/355, jané vlerésuar dhe respektuar té
gjitha kategorité e pérdorimit t& tok&s q& propozon plani né masén mbi 50%.

NEé rastet kur propozimi pér zhvillim. pozicionimi strukturave né territor dhe projekti arkitektonik i

tyre vlerésohet direkt n& Ké&shillin Kombétar t& Territorit, pér stimulimin e njé lloji té caktuar

—zhvillimi, atéherg kéto struktura dh’e“pa'f'(:‘e‘l'at"hé’“‘fﬂffksi"dn‘"té”tyre pérjashtohen nga llogaritjia e
treguesve t&€ zhvillimit pér njésing pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit t& parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 t& késaj rregullore t& kushteve t& distancave sipas nenit 52 t& késaj rregullore né
respektim t& nenit 35 t& “Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, daté
13.05.2015, e ndryshuar.

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

ME poshté& paraqiten t& gjitha fragmentet e hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Tirang, n& fuqi, né t& cilat mendohet se propozimi i projektit “Flower Tower”, Strukturé shérbimi,
hoteleri dhe banimi, Bashkia Tirang, do t& jet& funksional dhe n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit
t& zonés n& t& ardhmen.
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Fig Nr 3. Harta kadastrale e zones




Plani i Pérgjithshém Vendor
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Fig Nr 4.Harta e Planit té Pérgjithshém Vendor

3. Analiza e Gjendjés Ekzistuese

Projekti pérb&het njé objekt polifunksional me 25 kate, e konceptuar si pérgjigje ndaj kérkesés s¢
klientit dhe nevojés pér njé ndértesé t& re q& do t& plotésonte kérkesat e nj& kryeqyteti q& po rritet me
shpejtési. Tirana, si qytet, &shté formuar nga mjedisi i saj natyror, pérfshiré malet dhe ligenet e aférta.

Objekti do t& jet& i pérbéré n& nj& pjesé volumore. Objekti 25 kate mbi tok& dhe 5 kate néntoké.
Madhésia e parcelese sé pronés éshté 1406.9 m? ku madhésia e bazés sé ndértesés éshté 832.29 m?
dhe me lartési totale t& kullés 100.54 m.Si pozicion, prona ndodhet n& zemer t& qytetit t& Tirané&s, né
Rrugén e “Barrikadave”, né njé hapésirg urbane.

Kjo parcelé ka nj& pozicion strategjik dhe t& favorshém, duke qené e hapur né tri ané& dhe e pércaktuar
nga tre rrugé kryesore: Rruga e Barrikadave né peréndim, Rruga Mahmut Fortuzi né veri,dhe Rruga
Cerciz Topulli né jug-lindje. “REPUZ




Fig Nr 6.Foto e gjendjes ekzistues nga rruga Cerciz Topulli

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

“Flower Tower” &shté njé& zhvillim me pérdorim t€ pérzier, i cili pérb&het nga 25 kate mbi nivelin e
tokés, i projektuar pér t& pérmbushur njé gamé funksionesh dhe pér t’u pérgjigjur kérkesave né rritje
té peizazhit urban t€ Tirangs. Ndértesa pérfshin hapésira komerciale, dhoma hoteli, njésité banimi

vizitoréve..




“FLOWER TOWER” é&shté e dizajnuar pér t& pérmbushur njé gamé té gjeré nevojash urbane.
Funksioni i saj i p&rdorimit t& pérzier, s& bashku me hapésirat e saj t& gjelbra dhe publike, ofron njé
model t&€ ri dhe t€ qéndrueshém t& jetes€és né Tirangé. Objekti do t& keté pérkatsisht
strukturén,bazamentin dhe dysheme beton arme. Projekti gjithashtu i pérgjigjet parashikimit t&
rritjes s& turizmit né Tirané, duke ofruar 92 dhoma hoteli.

MEé konkretisht planimetrité e méposhtme né té cilat specifikohen edhe tipologjité e sipérfageve:
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Fig Nr 7.Plani i katit -1

Katet nga -1 ne -5 do t& jen€ n& funksion pér parkim dhe ambiente teknike ku gjithashtu dhe depo.
NEé total do t& jen& 88 poste parkimi pér automjete dhe 92 poste parkime pér motorra.
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Fig Nr 8.Plan vendosja e kaiif perdhe +U

Kati i paré &shté dedikuar funksioneve komerciale dhe hyrjeve kryesore té ndértesés. Ky nivel rrethohet

nga njé “platformé e gjelbér”, nj& shesh publik i mbushur me breza t€ gjelb&ruara. Kjo hapésiré e gjelbér
jo vet&m q& pérmiréson pamjen vizuale t& kullés, por gjithashtu krijon nj& ambient urban t& gjallg, duke
lidhur ndértesén me rrugét pérreth. Njé rampé siguron aksesin né& garazhin néntok&sor t& parkimit, i cili
akomodon njé& numér t& caktuar vendesh parkimi pér makina, si dhe vende t& pércaktuara pér motorra
dhe bigikleta, si dhe dhoma teknike q& mbéshtesin funksionet e ndryshme t& kullés.
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+1 /44 Hotel

Projekti i pérgjigjet parashikimit t& rritjes s€ turizmit n& Tirang, duke ofruar 92 dhoma hoteli n& katet
e sipérme. Kéto dhoma jané t& disponueshme né konfigurime té ndryshme: dhoma njépjestore,
dypjesore dhe suite. Cdo dhomé hoteli ka akses t& drejtp&rdre;jté né njé terrace private, duke mundésuar
qé vizitorét t& shijojn& hapésirén e jashtme dhe pamjet e qytetit.
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Katet +5 dhe +6 jan& né& t&é njéjtin funksion dhe pérfshijné t& njéjtat aksese me katet +1/+4 me
ndryshimet e vetme ku nj& prej dhomave t& hotelit &€sht& zevend&suar me ambiente teknike ku ndodhen
gjeneratoret né katin +5 dhe né katin +6 &shté zevendésuar me guzhiné.
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Fig Nr 11 .Plan vendosja e katit +7

NE& katin e shtatg, i cili ofron nj& pamje 360 gradé t& qytetit. Terraca panoramike q& shikon nga jugu
ofron njé pérvojé unike ngrénieje, me pamje mahnitése t& horizontit t& Tiranés.
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Fig Nr 12 .Plan vendosja e katit +8 deri me +21

Nga kati i 8-t& deri né t& 21-in, kulla pérfshin gjithsej 98 apartamente banimi, duke ofruar njé gamé
madhésish, nga apartamente me nj&, dy ose tri dhoma gjumi dhe disponueshméri t& ndryshme n&
planimetri pér t&€ pérmbushur nevojat e banoréve t& ndryshém. Gjithashtu né& ndértim pérfshihen dhe
10 Penthouse.
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Fig Nr 13 .Plan veﬁdosja e katit +22 deri me +23

Katet e fundit t¢ ndértesés pra +22 dhe +23 jané dedikuar pér rezidenca luksoze, duke pérfshirg 10
apartamente t& nivelit t& larté. K&to nj&sité& jan& pozicionuar pér t& ofruar pamje t& jashtézakonshme.
Cdo apartament ka akses né terracén pérreth, e cila shtrihet pérgjaté t& gjithé perimetrit t&€ ndértesés.
Kjo hapésiré e gjeré e jashtme krijon njé lidhje t& forté midis hapésirave té brendshme dhe qytetit, duke
ofruar njé ndjesi hapésire dhe getésie.
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Fig Nr 14. Plan vendosja e katit +24

Kati +24 &shté menduar si nj& hapésiré palestre e cila do t& jet& né disponim t& hotelit, duke i dhé&ng
mund&si vizitoreve apo turisteve t& qéndrojné né komformitet t& ploté.

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave/ Trajtimi Fasadave/ Rifiniturave

Objekti i ri i propozuar &sht€ i pérbéré nga nj& volum prej 25 katesh mbi toké dhe 5 kate néntoke.
Steulkturae.nd acH ehe F=1 816 e.ns = e.cl =1 &

l-tues

1 ndértesés. Fasada &shté projektuar pér t&€ qené mbresélénése, por ruan elegancén dhe cilésing e

pérjetshme t&€ arkitekturés mesdhetare, duke u integruar pa probleme me mjedisin natyror
pérreth.Koncepti i dizajnit kérkon t& balancojé forcén me lehtésing, duke lidhur ndértesén me
ambientin pérreth.Ndértesa &shté e ndértuar me njé sistem kolonash dhe pllakash, ku njé zinxhir i
vazhdueshém kolonash t& rrumbullakéta, secila me diametér 80 cm, krijon njé sekuencé ritmike
pérgjaté fasadés. Kéto kolona jo vetém qé pércaktojné ritmin arkitektonik, por gjithashtu krijojné njé
lidhje vizuale midis terracave t&€ ndryshme q& jané t& aksesueshme nga ¢do dhomé dhe apartament,
duke lidhur nivelet e ndryshme té ndértesés. Forma organike dhe rrjedhése e kolonave i shton njé
dimension unik kétij sistemi t& ndértimit tradicional.N& kontrast me kolonat, shiritat horizontalg t&
fasadés kang njé paraqitje t&€ jashtme betoni t& guxharduar, duke i dhéné& ndértesés njé cilési t& ashpér
minerale. Hapésirat publike dhe terracat pérkatése jané pércaktuara nga prania e paneleve betoni t&
perforuara, t& cilat shérbejn& njékohésisht si funksionale dhe estetike. K&to panele krijojn& lojé
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shikueshméring, duke kontribuar n& ndjesiné e hapésirés dhe t& hapjes s& ndértesés.

Gjithashtu objekti p&rfshin njé& shkallg spirale e cila fillon nga kati +1/+7 e cila ndérlidh me njé& atrium
té kompozuar me sipérfaqe t& gjélberuara t& gjitha katet e hotelit dhe shérbimeve pérkatése, dhe &shtg
e konturuar n& fasadé nga nj& faqe kallkani. E cila jo vetem ruan privatésing e objekit ngjitur prej 10
katesh por gjithashtu kryen funksionin e hijézimit t& veté kafazit te shkalléve. Duke krijuar gjithashtu
alternimin e drité-hijes me atriumin spiral t& shkalléve dhe sipérfaget e gjelbéruara. Fasada prej
xhami, e cila ndjek kurb&n e ndértesés, alternon midis paneleve t& aluminit t& anodizuar dhe
hapésirave t&¢ médha xhami, duke ofruar pamje panoramike 360 gradé dhe duke lejuar q& drita
natyrale t& mbush& hapésirat e brendshme. Ky sistem xhami siguron vazhdimé&si vizuale me jashtg,
duke ofruar gjithashtu pamje t& peizazhit pérreth. Elementét e integruar t€ hijes natyrale n€ dizajnin
e fasadés ndihmojné né& rregullimin e performancés termike t& ndértesés, duke siguruar rehati dhe
efikasitet energjetik.

Pérfundimisht, njé aspekt i réndésishém i ndértesés éshté integrimi i hapésirave t& gjelbra brenda
dizajnit t& terracave. Ké&to zona jané projektuar me kujdes pér t& akomoduar vegjetacion, duke sjellg
jeté dhe ngjyra né strukturén e thjeshté. Elementét e gjelbérta né fasadé i japin ndértesés njé prekje
organike,duke ofruar njé ndjesi lidhje me natyrén. Ky integrim i natyrés me arkitekturén &shté ng&
qendér t& filozofisé s€ dizajnit, duke forcuar harmoni ndérmjet mjedisit t& ndértuar dhe atij natyror.




Fig Nr I 7 Pamje 3D te fasades



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfagja e pronés 1406.9 m?
Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 832.29 m?
Sipérfagja totale e ndertimit mbi toké: 20 660 m?
Sipérfagja totale e ndertimit mbi toké (pa veranda): 19918.8 m?
Siperfaqe totale e ndértimit mbi tok& ndértimi nentoke: 26500.4 m?
Koeficienti i shfrytézimit t& truallit: 59.15 %
Intesiteti i ndértimit: 14.68
Numri i kateve mbi toké: 25 kate
Numri i kateve nen toke 5 kate
TREGUESIT TEKNIK

- Zona Kadastrale: Z.K.3860; Indeksi i Hartes: TR; M-355
- Pasuria nr. 5/294, 5/295, 5/296, 5/310, 5/311, 5/312, 5/313, 5/314, 5/433, 5/535, 5/689.

KUFIZIMET:

Kjo parcelé ka njé pozicion strategjik dhe t& favorshém, duke qené e hapur né tri ané dhe e pércaktuar
nga tre rrugé kryesore: Rruga e Barrikadave né peréndim, Rruga Mahmut Fortuzi ng veri,
dhe Rruga Cerciz Topulli n& jug-lindje.

Veri: Rruga Mahmut Fortuzi

~ Jug RrmgaCercizTopuli
Lindje: Pasurité me Nr. 5/297 dhe 5/309
Peréndim: Rruga e Barrikadave

DISTANCATNGA AKSI I RRUGES:

Me Rrugén e Barrikadave: 14.28 m

DISTANCAT NGA STRUKTURAT EKZISTUESE:

Veriu: 9.3 m - 11.05 m me objektin ekzistues 3 kate;
Jugu: 8.77 m - 10.84 m me objektin ekzistues 1 kat;
Lindje: 24 m me objektin ekzistues 1 kat.



4.4 Hapésira te lira dhe té gjelbérta/ vend parkimet

-Siperfage gjelber total né té gjithé objektin 557.19 m?.
-Poste parkimi 88 poste pér automjete dhe 92 poste pér motorra.

Fig Nr 18. Pamje 3D te kopeshti vertikal
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Fig.Nr 19 Pamje 3D e tarracave
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5. Rregulla te Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Projekti ndodhet né zemrén e Tiranés, duke zéné njé parcelé prej 1406.9 m? pérgjaté Rrugés sé
Barrikadave. Kjo parcelé ka njé pozicion strategjik dhe t& favorshém, duke gené e hapur né tri an& dhe
e pércaktuar nga tre rrugé kryesore: Rruga e Barrikadave né peréndim, Rruga Mahmut Fortuzi né veri,
dhe Rruga Cerciz Topulli né jug-lindje. Ky pozicionim e bén shumé t& lehté qasjen dhe dukshméring,
duke krijuar mundési ideale pér angazhimin publik dhe komercial.Ne zonen kadastrale 8360 ne grupin
e pronave me Numer Pasurie nr. 5/294, 5/295, 5/296, 5/310, 5/311, 5/312, 5/313, 5/314, 5/433, 5/535,
5/689.

Fig Nr 20. Harta e Tiranés




Fig.Nr 21 Njolla e ndertimit ku tregohen dhe rruget hyrese dhe dalese perreth




