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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme & Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
"Green City Towers", me vendndodhje né Autostradén Tirang-Durrés, Njésia Administrative

Tirang, Bashkia Tiran&, me subjekt zhvillues dhe ndértues shogéring M.C. INERTE SHPK sh.p.k.,
bazuar né:

= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i
ndryshuar.

= VKM Nr. 408, daté 13.05.2015 "Pér miratimin e rregullores sé zhvillimit té territorit", i
ndryshuar.

®" Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, miratuar me Vendim Nr.1, daté
14/04/2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi ku do t& zhvillohet objekti &shté i pozicionuar né zonén e Kasharit t& qytetit t& Tirangs.
Sheshi lidhet me Autostradén Tirané-Durrés.

Fig.1- Pozicionimi i truallit né Google Earth




Pronat kang njé sipérfaqe prej 64,643 m?, ¢ pozicionuar né autostradén Durrés — Tirané dhe

objekti "Green City Towers", propozohet me funksione t& kombinuara strukturé hotelerie, banim,

gendgr biznesi dhe shérbime duke pérmbushur kérkesat e zongs né kété drejtim.

Ne& kété shesh ndértimi jané t&é pérfshira pronat me Nr. Pasurie 117/7 Z.K 2679; Nr.p 119/15 Z.K
2679; Nr.p 119/20 Z.K 2679; Nr.p 119/21 Z.K 2679; Nr.p 119/26 Z.K 2679.

- Pronar t€ sheshit t& ndértimit: “Green City Towers™ jang:
AGNA pér pronat 117/7;119/34:1 19/15;119/20.
Realdo Mansaku, Alma Filaj dhe Ornela Lamaj pér pronén 119/26.
- Investitor: M.C. Inerte sh.p.k.
- Ndértues: M.C. Inerte sh.p.k.
- Vendndodhja: Tirané

AGIENCIASHTETERORE & KAORSTRES
FRAGMENT | HARTES KADASTRALE
ZONA KADASTRALE: 2679 KODIUNIK: 2679031088
NUMRI PASURISE: hikic INDEKSI HARTES:; !‘M

Fig.2 - Pozicionimi i pronave sipas hartés kadastrale



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sg

Zona KA/23 sipas Planit t&¢ Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirané, t& miratuar me Vendim
Nr 1, t& hyré né€ fuqi me daté 14/04/2017 t& K&shillit Kombétar t& Territorit; ndryshuar me Vendim
Nr 1, € hyré n& fuqi me daté 23/10/2019; ndryshuar me Vendim Nr 2, t& hyré né fuqi me daté
27/07/2022; korrigjuar me Vendim Nr 3, t& hyré n& fuqi me daté 01/08/2023 i cili sipas pasaportés
pér k&t€ zoné parashikon qé kjo njési & zhvillohet pér:

Kategori 1 Banim 64%

Kategori 2 Shérbime 62

Kategori 3 Hoteleri 25%
Kategori 4 Business Center 4%

2.2 Seti i fragmenteve té hartave t&€ PPV pér zon&n né zhvillim

Fig. 3- Vendndodhja sipas PP
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sikurse mund t€ shihet edhe nga fotot e gjendjes ekzistuese, trualli né fjalé &shté 1&né pas dore dhe
i patrajtuar. Vendi éshté aktualisht bosh dhe kufizohet né veri me autostradén Durrés-Tirang, né
lindje dhe per&éndim me rrugét Pavarésia dhe Kasem Shima dhe né jug me lumin Lana. Ai pérfshin
njé sipérfaqe prej 64,643 m2, pér nga madhésia aférsisht e barabarté me sheshin Skénderbe;.
Zona pérreth &shté nj& lagje né tranzicion. Dikur njé zoné& industriale né autostradén Tirané-Durrés
kohét e fundit ka pésuar nj¢ rritje 1€ shérbimeve publike si spitalet dhe njé séré shkollash,
universitetesh dhe gendrash tregtare. Kjo ka krijuar kushte ideale pér shtrirjen drejt peréndimit t&
zhvillimit rezidencial midis autostradés Tiran&-Durrés dhe rrugés Pavarésia. Zona e “Green City
Towers" n& Tiran& &ht& né kufirin midis kétij zhvillimi rezidencial né& rritje dhe zhvillimit t&
pérzier g€ ka karakterizuar deri mé sot periferiné.

Gjendja e objekteve ekzistuese né zonén e Kasharit ka krijuar njé situaté urbane estetikisht t&
véshtiré pér qytetin. Sikurse vérehet edhe nga fotot. Trualli i 1&né& pas dore, né njé nga zonat mé t&
frekuentuara me makiné midis Tirangs dhe Aeroportit Rinas, e thekson edhe mé tej kété situaté t&
degraduar.

N& kéto kushte, paragitet kérkesa pér zhvillimin e truallit ng fjalg, me géllim pérmbushjen e
nevojave (€ qytetit pér objekte t€ reja bashkékohore, si hotele dhe géndra biznesi, t& cilat jané
shumé t& ké&rkuara nga pushuesit e shumté qé vizitojné qytetin gjaté sezonit veror dhe mé tej.

Fig. 5 - Foto e gjendjes ekzistuese té truallit




Fig. 6 - Foto té gjendjes ekzistuese té truallit

Fig. 7- Foto (& gjendjes ekzistuese té truall




4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Lidhur me kété propozim, né katin pérdhe zhvi llohen shérbime, hyrje e qéndres sé biznesit dhe
po ashtu lobby t& hotelit. Godina ndérkohé zhvillohet si strukturé hoteleri, banim, gendér biznesi
dhe shérbime.

31 Fig. 8 — Plansistemim




*  Kuwota -3.90 m, -6.80m (me funksion Parkim dhe mix shérbimesh)

Ké&to dy kate do & jen& me funksion bodrum, shopping centre, parkim dhe ambiente teknike e
shérbimesh né shérbim t& objekteve. Gjithsej jané 4 hyrje t& médha né katet e néntokés
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* Kuota ~0.00 m - +5.04 m, kati pérdhe (me funksion shérbime, hyrje ne apartmanete, hyrje
tek dy kullat e hoteleris, hyrje tek gendrat e biznesit)

Hyrja né€ objekt do (& realizohet nga te gjitha anét. Gjithsej jane 18 hyrje prej 5 metra lartési dhe
me gjerési 7.5 m dy prej tyre me gjerési dhe 10.6 m n& parkun e madh. Né& nyjet e formés do t&
vendosen koret me shkallgt dhe ashensorét, t& cilat do t& shérbejng pér 18vizjen vertikale té
pérdoruesve né t& gjitha katet.

Hyrja n€ ambientet e shérbimeve do t& béhet nga pjesa e jashtme dhe e brendshme e objektit,
népérmjet dyerve hyrése.

Njé element shumé i réndésishém &shté rruga e kalimit t& zjarrfikéseve me gjerési 9m, &
pérshkon si unazé pjesén e bréndéshme t& godinave pér t& siguruar kushtet maksimale pér
siguring e tyre ndaj fatkeqésive dhe zjarreve.

Lévizshméria, transparenca, komunikimi né planin horizontal dhe vertikal Jjané elementét kyc té
kétij propozimi.

Fig. 11-Kati pérdhe , Kuota +0. 00m deri ne +5,04



®  Kuota +5.04 deri né kuotén ~21.9m, kati i dyté- kati gjashté (me funksion banim, , Kati i
dvté — kati i pesté (hoteleri, géndér biznesi)

Bazuar né€ projektin arkitektonik, parashikohen tipologji katesh qé pérsériten. N& an&n e autostradés
ésht€ gendér biznesi. Apartamentet jané t& organizuara me njé ambient ndenjéje, kuzhing, tualet,
dhoma gjumi dhe ballkon. T¢ gjitha apartamentet kané akses n& ballkone. Né pjesén very- lindore
jané té pozicionur dhe hotelet.

Fig. 12 — Kati 2-6 tek zona e banimit, kuota +5 04m - +21.9m
Kati 2-5 tek zona e hotelerisé, qendér biznesi (né veri ), kuola +3.04m - +219m



*  Kuota +21,9 deri né kuotén +25.8 m, kati i shiaté pér pjesén e banimil ose kati i gjashté pér
pjesén e hotelerisé dhe biznesit (me funksion park sportiv, ambiente (€ pérgjithshme pér
komunitetin)

Bazuar né projektin arkitektonik, parashikohet nje park sportiv me njé running track( pisté vrapimi) dhe
po ashtu pjesé t& gjelberuar pér banoret qé jetojné né godinat. N& kété kat jané po ashtu dhe hyrjet ¢
hotelerisé dhe t€ koreve té apartamenteve. Ky kat &sht& i hapur me kollona dhe shérben mé shumé vetém
si zon€ qarkullimi dhe po ashtu si njé park i dyt&, me privat pér banorét dhe pushuesit e hotelerisé.

Ky kat ka njé lartesi prej 4.50 m.

Fig. 13 —Kati i 7 (tek zona e banimit , kuota +21 90m - +25.74m
Kati i 6 tek zona e hotelerisgé, qéndér biznesi (né veri) kuota +21.9m - +25 74m



«  Kuota +25.74 deri né kuotén +84.0, +73.0m, kuota té soletés pérfundimiare,
kati i 8-21 (me funksion banim, hoteleri)
Bazuar né projektin arkitektonik, parashikohen tipologji katesh qé pérsériten té kullave.
NE& krahun e autostradés jané t& pozicionuara 2 kullat e hoteleve. Ndérsa 4 kullat e tjera
jané me funksion banim. Apartamentet jan& t& organizuara me nj& ambient ndenjéje,
kuzhing, tualet, dhoma gjumi dhe ballkon. Té gjitha apartamentet kané akses né
ballkone.

Fig. 14 - Kati 8-22, kuota +25 74m - +75.0 m, pér 4 kullat e banimit

Kati 7-22, kuota +25.74m - +84 0 m. per 2 kullat e hotelerisé
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Fig. 15 — Prerje tip e Kullés sé Hotelerisé
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Fig. 16 — Prerje tip e Kullés s¢ Banimit



WP < Mm-daty nesdsntal comsiee Raskar | Temna LIS ]

Programi

1) Zyra & Hotel 2) Shtepl banimi  3) Shepging center

Godina té uléta
Vi=6 Kate
Godina té larta
XX| =22 Kate

Apartamente: -
140,859sgm (6445} 2 b o
Zyra: Ry
9,756 sgm (5%) o .8

Hotel:

55652 sqm (25%)

Shérbime: [ 1
13.202 sqm (%) \ ok ||

GFA:218.468 sqm P e
Katinénté 2 Katingnig) Hatiprohe  Koul-58  Rati 6 BCR: 21,10% Nt J
FAR: 3,39 W o

Fig. 17 - Diagram i funksioneve

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

Forma dhe volumetria e ndértesés jané pércaktuar nga kushtet urbane dhe nga orientimi i objektit.
Synimi fillestar ka gené vendosja e nj& ndértese brenda kufijve t& lejuar t& ndértimit. Stili
arkitektonik i pé€rdorur pér fasadat éshté i tipit bashkékohor, ku mbizotérojné ngjyrat e hapura.

Materialet e pérdorura né fasadé jang zgjedhur n& ményré qé objekti té pérshtatet me natyrén
pérreth. “Green City Towers " &shté konceptuar si njé dialog midis soliditetit dhe lehtésisé, tradités
dhe modernitetit. Baza e forté¢ dhe njé séré kullash q& ngrihen mbi té jané projektuar pér té
pasqyruar topografing natyrore dhe identitetin kulturor t& rajonit. Unaza &shté e ndértuar nga guri

vendas shqiptar dhe gure t¢ ndryshém mediterian, nj¢ material qé mbart Téndes: historike dhe
kulturore, Guri ka qené materiali kryesor ndértimor ng& Shgip&ri, pér shkak t& forcés,
gqéndrueshmérisé dhe vazhdimésisé s& tij. Né kété projekt, ai béhet njé lidhje moderne me t&
kaluarén, duke lidhur kullat, duke ofruar gjithashtu pérfitime termike. Duke u ngritur nga ky
bazament mineral, gjasht& kullat jané pozicionuar me kujdes, t& orientuara drejt malit t& Dajtit apo
kodrave pérreth q& pérqafojné qytetin e Tiranés. Fasadat e kullave, té pérbéra nga qelqgi dhe metali,
duken pothuajse pa peshé.

NE fagen e jashtme t& fasadés objektet jané t&é veshura me ngjyra té ndryshme - jeshile drejt parkut
géndror dhe t&€ kuqe drejt qytetit pérreth duke i dhéné véllimeve t& médha njéfaré lehtésie. Kullat
duken sikur shpérndahen né& horizont, ndérsa konturet e tyre zbehen né sfondin e peizazhit t&
Tiranés. Népérmjet pérdorimit té materialeve vendase dhe me njé gjuhé arkitekturore
bashkékohore, “Green City Towers " qéndron si njé nderim pér té shkuarén dhe si nj& piké referimi
pér té ardhmen.
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Fig. 20- Render i objektit




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Mbéshtetur né zhvillimin e arkitekturés sé paraqitur mé sipér, objekti i ri “GREEN CITY TOWERS”
pérfshin gjithashtu katin e paré me funksion shérbimi né katin pérdhe, si dhe hyrje t& gjera dhe me
nje lartési prej 5.04m né park.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:(sipas rastit)

Sipérfage e pérgjithshme e truallit; 64 643 m*
Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 64 643 m?
Sipérfage e truallit e z&ng nga struktura (gjurma): 13 644 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 219 469 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén tok& dhe mbi toké: 302 044 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit hoteleri mbi toké: 55652 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 21.10%
Intensiteti i ndértimit: 3.39
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 84.0m,75.0 m,21.9 m
Numri i kateve mbi toké: 5K, 6K dhe 21 Kat dhe 1 kat
Hapésiré publike mbi toké
Numri i kateve nén toké: 2 Kate
A\wb‘,;‘ﬁn:f 7S
4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet (/é‘
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5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Situata urbane né té€ cilén ndodhet trualli, sikurse éshté pérmendur edhe mé sipér, karakterizohet nga
ndértesa banimi.

Ndérkohé, trualli konturohet nga dy rrugé me réndési pér zonén, t€ vendosura né t& dy anét e tij.

Rruga n€ pjesén veriore t& truallit &shté aksi kryesor i autostradés té qytetit t& Tiran&s, ndérsa rruga
qé€ 1 bie pingul késaj t& fundit &ht& njé& nga akset mé té frekuentuara nga turistét dhe banorét e gytetit.
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Fig 21 — Planvendosje




