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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér
objektin: “GARDA TOWER", OBJEKT BANIMI, HOTELERI DHE SHERBIME, 33
KATE MBI TOKE DHE 5 KATE NENTOKE ME VENDNDODHJE NE BASHKINE
TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE "ARTECH GROUP" SHPK DHE
"SHOQERINE " EL-PROM" SHPK.

, 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.

o Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiran&, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 t& Ké&shillit Kombétar t& Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona né studim ndodhet né kryqézimin e rrugés “Dora D’Istria” me rrugén “Adem Jashari”,
nje-sia Administrative 5, Tirané. Pozicioni i prones eshte i favorshem, pasi ndodhet ne nje
nga nyjet kryesore t&€ Tiranes, a lidhje direkte me gendren historike t& saj dhe akset kryesore
t& qytetit. Pika e forté e kétij lokacioni &shté pozicionimi i tij né raport me sheshin “Néné
Tereza” dhe parkun e madh t&€ Ligenit. Sheshi i pérfshiré né zhvillim ka njé sipérfage prej 1
220.71 m2. Objektet qé€ rrethojné pronén jané objekte banimi, me lartési jo mé shumé se 5
kate. Ato jané kryesisht ndértesa t& ndértuara para viteve ‘90. Né& jug té zonés sé& propozuar
pér zhvillim do t& keté shumé hapésira rekreative pér objekte me funsione té reja si Teatri i
Fémijéve dhe Biblioteka Kombétare, duke krijuar njé pol t€ ri né qytet. Njé tjetér objekt qé
do t& shérbejé pér forcimin e karakterit té zhvillimit t& zonés &shté Hoteli me 5 yje, i cili ka

dre]tperdrejte ne Parkun € quemt neperm1 et késaj zone rekreative Ne propozolme qe

filluar ndértimin. Kéto ndérhyrje né zoné béjné qé godina e propozuar té keté akses t& -
ﬁ v 'ui S%
sar o

tjera si zyra, hoteleri etj.
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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 Planin e pérgjithshém vendor t€ bashkis¢ Tirané 2030, 18 O?h‘ﬁfti&

miratuar prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, %ﬁi /\\ g
miratimin € planit t& pérgjithshém vendor bashkia Tiran&", pér zonén e interesit TR/92, jang ({V\ :
vlerésuar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani. =

PRRS

"Né“raster kur propozimi per zhvillim, pozicionimi i1 Sirukiurave ne lerritor
arkitektonik i tyre vlerésohet 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 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.

2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim
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te 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. 5. Harta e njésive strukturore

Plani i Pérgjithshém Vendor
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Fig. 6. Pozicionimi i truallit né PPV BaShkia Tirané
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi ndertimit pozicionohet nje ne situare shume te favoreshme edhe ne lidhje me
atraksionet natyrore qe qyteti i Tiranes ofron. Pervec pjeses Veri-Perendimore nga mund te
peshkrohen me lehtesi pikat e interest qe gjenden ne qytet, ne anen Jug- Lindore sheshi i
projektimit eshte I rrethuar nga atraksione natyrore. Zona e gjelber sikuse tregohet ne figurat
ne vazhdim perben nje siperfage te konsiderueshme per te dhene nje pamje relaksuese per
perdoruesit e objektit ne fjale. Ne brendesi te gjelberimit , si pjese integrale e tij shquhet
Ligeni Artificial I Tiranes ne shetitoren e tij ge ne mbremje ofrojne pamje relaksuese.
Gjithashtu ne nje distance prej 4 minuta me makine mund te shijosh nje shetitje ne kopeshtin
botanik.

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

Ne objekt do te zhvillohen disa funksione si zyra ,hotel ashtu dhe banimi.Kati perdhe i
objektit zhvillohet me hapesira holli ne sherbim te hotelit. 3 nivelet me siper (kati +1 derine
+3) parashikohen ambjente zyrash(sherbim). Hoteli pervec katit perdhe ne te cilin ndodhet
holli, shtrihet dhe ne katet nga +24 deri ne katin +32, ku konkretisht ,kati +24 dhe +25 do te
jene zyra pjese e hotelit , kati +26 do te jete nje sky bar ne funksion te hotelit si dhe katet
+27 deri ne +32 do te jene dhomat e hotelit. Nivelet +4 deri ne katin+16 si edhe katet +18
deri ne +23 do zhvillohen me tipologji te ndryshme apartamentesh banimi sipas kerkesave
te tregut si dhe duke menduar komunikimin, lidhjen dhe perjetimin e natyres nga nivelet e
ndryshme te kulles, te cilat ofrojne pamje te lire drejt parkut si dhe qytetit. Kati +17 do te
jete nje kat teknik.Kati -1 do te funksionoj si parkim per hotelin. Kati -2 deri ne katin -5 do
te funksionojne si parkime per banimin.

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

Volumetria

Volumetria e propozuar eshte nje volumetri ge kerkon te balancohet me zonen si dhe te gjej
nje ekuiliber me kontekstin urban ne te cilen ndodhet. Vertikaliteti godines kerkon te gjej nje
dialog te ri me parkun duke permbushur dhe mbyllur nje kontekst urban te forte por dhe duke
kerkuar-te krijoj nje identitet te ri nre zone; nje simbol, nje pike te re referimi. Silueta elegante
dhe raporti i krijuar shkrihet me kontekstin urban si dhe me volumetrine e zones. Raportet e
propozuara shprehin racionalitet dhe nje shkalle njerezore ne raport me qytetin dhe me
parkun ne teresi,

Planimetria

Organizimi vertikal i godines behet nepermjet nje berthame qendrore duke siguruar nje
fleksibi-litet organizativ te planimetrive. Berthama gendrore siguron stabilitetin e duhur
struktural duke lehtesuar sistemin konstruktiv. Gjitashtu, ne berthamen vertikale zhvillohen
hapesirat teknike te nevojshme, pozicionohen numri i duhur i ashensoreve per funksionet si
dhe 2 shkallet anti zjarr, te nevojshme per kete tipologji objekti. Fleksibiliteti i krijuar nga
berthama, lexohet dhe ne skemat planimetrike qe zhvillohen. Pozicioni qendror i berthames
lejon zhvillimin e ambjenteve ne permeterin e objektit duke siguruar pamje dhe shikueshmeri
drejt qytetit ne nivele dhe ne kende te ndryshme.Ne planin e katit pérdhe pa_rashrgx
ambjentl i hoIht per nivelet e sipérme ku parashlkohen ambyj ente zyre apo 1§/ h S
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Fig. 8. Etapat e konceptit volumetrik

Fasada

Fasada e kullés &shté ndértuar mbi njé ritém té rregullt vertikal dhe horizontal, duke krijuar
njé rrjet t& dendur elementesh strukturore g japin pérshtypjen e njé skeleti t& ekspozuar.
Kjo mjeté€ modulare, ndoshta prej betoni ose geliku, &shté e njétrajtshme pérgjaté gjithé
lartésisé s€ ndértesés, duke i dhéné fasadés njé karakter racional dhe rigoroz. Dritaret jané
t€ futura brenda kétij skeleti, ¢ka e thekson mé tej thellésing vizuale dhe efektin e hijes.

NE pjesén e sipérme t& fasadés vérehet njé ndryshim i qarté: materiali béhet mé transparent,
me pérdorim t& xhamit ose paneleve t& lehta qé krijojné njé "kuroré" 16 tejdukshme, duke i
dhéné kullés njé ndjesi pérfundimi t& ajrosur dhe mé t& lehté vizualisht. Ky kontrast mes
masés s€ réndé strukturore mé poshté dhe lehtésisé sé& sipérme krijon njé& balancé vizuale
shumé t& menduar.

Ngjyra neutrale e fasadés, ndoshta gri e lehté ose bezhg, lejon ndértesén t& pérshtatet me

kontekstin urban, ndérsa prerjet dhe dritaret e thella krijojné nj& lojé interesante drité-hije/Rx. )
q€ ndryshon gjaté dités. Fasada, n& kété rast, nuk &shté thjesht mbéshtjellése, por pjesé m
aktive e shprehjes arkitektonike dhe funksionale t& kullés.
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Programi-Organizimi funksional

HOTEL
LARTES! KATI 3,40 M

ZYRA NE FUNKSION TE

HOTELIT
LARTES! KATI 3,40 M

APARTAMENTE
LARTESI KATI 3,40 M

KAT TEKNIK

APARTAMENTE
LARTES! KATI 3.40 M

LOBBY /HOTEL

PARKIM

Figura 9. Programi ne prerje i objektit

Ashtu sic eshte pershkrur ne paragrafin 4.1 te kesaj rregullore, hoteli shtrihet nga kati -1 (zona e parkimit) dhe kati 0 (kati perdhe), ku
ndodhet holli. Me pas shtrinet nga kati +24 deri ne katin +32.Ne kete hapesire hoteli do te kete zyra ne funksion te hotelit konkretisht
ne katet +24 dhe +25, kati +26 eshte konceptuar si nje sky bar i hotelit, si edhe dhomat e hotelit ne katet +27deri ne katln +32. Kati

+1 den ne ka(m +3 do te jene hapesua zyrash. Katet nga + 4 deri ne kat|n+16 dhe nga kati+18 den ne katin +23 do
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Fig—11-Render-i-objektit

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

TREGUESIT ZHVILLIMORE TE OBJEKTIT JANE:

Siperfagja e truallit qé zhvillohet: 1220.71 m? A
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 487.6 m? T [ oa
Siperfage ndertimi mbi toke: 20300 m2

Siperfage ndertimi nen toke: 4200 m2

Siperfage ndertimi mbitoke dhe nentoke: 24500 m2

Koeficenti i shfrytézimit te tokes: 39.94 % ; i (

Koeficienti sh.per rruge dhe hapsira publike 31.7%

Intensiteti i ndérti | ARTECA8:62
Lartésia maksimale e 120.55m
Numrill i T Nuis:  33ikateoy
S: mob:+355 68 400 6003
mail: info@artech.al
TIRANE - ALBANIA




TREGUES TEKNIK
zona kadastrale: Z.K. 8270

Nr. pasurie 4/481; Nr. pasurie 4/487; Nr. pasurie 4/823; Nr. pasurie 4/754;Nr. pasurie 4/488,
Nr. pasurie 4/138+1-7,nr pasurie 4/138+1-8 nr pas 4/138+1-4,Nr. pasurie 4/963

Veri: Distancat nga aksi i rrugés: 3.75 m
Jug: Distancat nga aksi i rrugés: 8.8m
Lindje:  Distancat nga kufiri i pronés:5 m
Perendim: Distancat nga aksi i rrugés: 8.2 m

Zhvillues: "El- Prom" sh.p.k. "Artech Group" sh.p.k.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hyrja pér né parkim pozicionohet né piken lindore t& shtrijes s& objektit, duke
u paragitur si mé e favorshme , me akses nga oborri I objektit.

Gjithashtu &shté menduar t& pérdoret gjelbérim i larts gjaté perimetrit verior dhe
perendimor t€ truallit, duke krijuar dhe njé ndarje nga ndértesat né kéto drejtime.

Parkimet jané menduar térésisht néntokésore né 5 kate. Katet e nentokés do akseson nga
rruga dytesore.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t€ ri pér infrastrukturén rrugore.
-Re Esi ferrdi , zimin e plamt € ri t€ bashkis€ Tirané, pér

sa 1 pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore té& zonés.
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LEJE SDERTIMI PER OBJEKTIN: "GARDA TOWER", OBJEKT
NDNDODHJE NE BASHKINE TIRANE, ME SUBJEKT

BANIMI, HOTELERI DHE SHERBIME, 33 KATE MBI TOKE DHE 5 KATE NENTOKE ME
ZHVILLUES SHOQERINE "ARTECH GROUP” SHPK DHE "SHOQERINE " EL PROM™ SHPK.
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Fig. 12. Planvendosja e strukturés qé propozohet
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