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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore € vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s€ Zhvillimit pér objektin:
“Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex” (Zhvillim kompleks pér ndértimin e
ambjenteve té reja me funksion residencial dhe shérbimesh, prej 2, 4, 5, 7,9, 11, 12 dhe 18 kate mbi
toké dhe 4 kate néntokésore, Tiran€), me numér katesh 2, 4, 5, 7, 9, 11, 12 dhe 18 (dy, katér, pesé,
shtaté, nénté, njémbédhjeté, dymbédhjeté dhe tetémbédhjeté), me vendndodhje prané bulevardit
“Gjergj Fishta”, Tiran€ dhe me zhvillues shoqéring “Forever Construction” sh.p.k.

I gjithé procesi bazohet né€ kuadrin ligjor si vijon:

* Ligjin Nr. 107/2014, daté¢ 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit” (i

ndryshuar).

=  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “Pér Miratimin e Rregullores

s€ Zhvillimit t€ Territorit” (i ndryshuar).

=  Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé€ Tiran€, miratuar me Vendim Nr. 1, date 4. 04 2017

t€ Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

(Zhvillim kompleks pér ndértimin e ambjenteve té reja me funks1on residencial dhe sherblmesh prej
2,4,5,7,9, 11, 12 dhe 18 kate mbi toké dhe 4 kate néntokésore), ndodhet né Tirané né zonén
kadastrale nr.8250, me numra pasurie:

2/686 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.1 00015135, léshuar
mé dat€ 31.12/2019", me adres€ bulevardi “Gjergj Fishta” Tirané.

2/335 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.1 15136, 1éshuar mé
daté 10/01/2020", me adres€ Rruga “Muhamet Gjollesha”, Tirané.

2/338 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.2 00015136, léshuar
mé dat€ 10/01/2020", me adres€ Rruga “Muhamet Gjollesha™, Tirané.

2/336 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.3 00015136, léshuar
mé daté 10/01/2020", me adres€ Rruga “Muhamet Gjollesha”, Tirané.

2/297 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.1 00013619, 1éshuar
mé daté 30/04/2018", Tirané.

2/337 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.1 00013619, léshuar
mé daté 18/12/2019", me adresé Rruga “Ali Visha”, Tirané.

E gjithé hapésira ku parashikohet t€ ndértohet kompleksi ka njé sipérfaqe trualli prej
12,201.36 m* ku parashikohet njé sipérfaqe totale ndértimi prej 102,580 m?. Sipérfaqja e zéné nga
struktura (kati pérdhe) éshté 6,365 m?, siperfaqja e z&€né€ nga struktura (kati tip) éshté 7,590 m? qé
pérkon me njé koeficient shfrytezimi prej 52 %.

N¢ aspektin e njé€ konteksti mé t€ ngushté urban, site n€ studim ka gené€ pjesé e industrisé sé
veshjeve ushtarake. N¢ territorin e tij b&jné€ pjesé tre objekte né seri, me konstruksion beton-arme té
parapérgatitur t€ cilét 1 pérkasin viteve *75. N& kuadrin e transformimeve t€ ndodhura gjaté periudhés
s€ tranzicionit kéto objekte n€ njé faré ményre u pérshtatén dhe u shndérruan né hapésira pér
zhvillimin e arsimit té larté shtetéror dhe privat, duke krijuar késhtu njé imazh dhe emér té ri pér
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zonén. Aktualisht, né brendési t€ parcelés ndodhen disa ndértesa t€ amortizuara t€ cilat i pérkasin

ish-Rrobaqepsisé Ushtarake, por gjithashtu edhe disa objekte mé t€ vogla t& tipit magazina apo
struktura t€ tjera spontane e me dimensione modeste.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Tirané

S e

Referuar Planit t€ Pérgjithshém Vendor TIRANA 2030, parcela ku propozohet ndértimi i “Tirana
Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex” gjendet né hapésirén e konturuar brenda Njésisé
Strukturore TR/248. Referuar pasaportés sé zhvillimit t€ miratuar dhe né zbatim nga Bashkia Tirané,
pérdorimet e lejuara n€ kété Njési Strukturore jané:

A Banim

AS Arsim

2.1. Fragmente té hartave té¢ PPV-sé pér zonén né zhvillim



Fig.3 Fragment i hartés sé€ rrjetit rrugor t€ propozuar PPV-TIRANA 2030

Referuar figurés Nr. 3, né té cilén jepet nj€ fragment i hartés sé rrjetit t& propozuar rrugor té
Planit t€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Tirané, né territorin e Njésisé Strukturore TR/248 nuk
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Né njésiné Strukturore TR/248 nuk parashikohet ndértimi i njé hapésire publike té gjelbér,
kriter ky q€ mund té krijonte konflikt me ndértimin e godinés sé re.

2.2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokeés

Fig.4 Fragment i hartés s€ pé€rdorimeve té tokés PPV-TIRANA 2030

Referuar sa me sipér, perdorimi i tokés pér funksion “Banimi” né kété Njési pérfshihet né
kategoriné e pérdorimeve t€ lejuara. Nénkategoria e shérbimit sipas PPV-sé sé Tiranés éshté e

pérfshiré né kategoriné e banimit. Sébashku me nénkategoring e shérbimeve éshté i pérfshiré dhe
parkimi néntoké.

Pas nj€ analize t€ thelluar t&€ PPV-sé Tirané, arrijmé né konkluzionin qé zona né té cilén
kérkohet té€ ndértohet “Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex™ (Zhvillim kompleks
pér ndértimin e ambjenteve t€ reja me funksion residencial dhe shérbimesh, prej 2, 4, 5, 7,9, 11, 12
dhe 18 kate mbi toké dhe 4 kate néntokésore), nuk rezulton té keté propozime pér zhvillime si
struktura publike spitalore ose shéndetésore, kopshte, gerdhe, lulishte etj.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Hapésira né t€ cilén do té ndértohet “Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex™
(Zhvillim kompleks pér ndértimin e ambjenteve té reja me funksion residencial dhe shérbimesh, pre;
2,4,5,7,9, 11, 12 dhe 18 kate mbi toké dhe 4 kate néntokésore), ndodhet né Tirané né zonén
kadastrale nr. 8250. Me njé sipérfaqe totale prej 12 201.36 m? dhe sipérfaqe ndértimore ekzistuese
prej 4516.32 m*> parcelat pér zhvillim jané pasurité e paluajtshme t& méposhtme me sipérfaqet
pérkatése té tyre si¢ vijon:

2/686 me sipérfaqe totale prej 2 925.2 m?, nga té cilat 1 160.0 m? jané sipérfaqe e ndértuar e
cila do t€ shembet.

2/336 me sipérfaqe totale prej 404.66 m?, nga té cilat 197.32 m? jané sipérfaqe e ndértuar e
cila do t€ shembet.




2/335 me sipérfaqe totale prej 1 640.0 m?, nga té cilat 552.0 m? jané sipérfaqe e ndértuar e
cila do té shembet.

2/297 me sipérfaqe totale prej 342.0 m?, nga té cilat 342.0 m” jané sipérfage e ndértuar e cila
do té€ shembet.

2/337 me sipérfaqe totale prej 6 000.0 m?, nga té cilat 1 375.5 m? jané sipérfaqe e ndértuar e
cila do té€ shembet.

2/338 me sipérfage totale prej 889.5 m>.

Né aspektin e shpérndarjes funksionale t& aktiviteteve ekzistuese né hapésirén né studim,
situata paraqitet e ngjashme me t€ gjith€ zonén pérreth ku objektet e pérdorura gjaté regjimit té
kaluar pér sektor€ t€ ndryshém industriale, jané pérshtatur apo tjetérsuar pér t'u kthyer né ambjetet
té cilat jané 1én€ me qira. Disa prej objekteve, t€ cilat kan€ pérmasa dhe mé t€ vogla, né formé
magazinash, jan€ n€ degradim, ndérsa té tjeré jané kthyer né hapésira sociale, bare, restorante apo
aktivitete t€ tjera t€ ndryshme, kur mund t€ pérmenden dhe hapésira pér universitete privaté t€ zonés
né fjal€. Hapésirat publike t€ gjelbérta jané té pakta, ato kryesisht jané t€ asfaltuara dhe gjenden né
pjesén e veriore, ndérsa né até jugore, aférsia ballore me bulevardin “Gjergj Fishta”, i ofron gjithé
site-t njé pjes€ t€ natyrés dhe gjelbérimit pérgjaté tij. Hapésira q€ propozohet té rizhvillohet dhe
rikualifikohet duke u kthyer né nj€ atraksion t€ ri pér t€ gjithé zonén si dhe duke i ofruar aktivitete
t€ larmishme né fushén e shérbimeve &shté e aksesueshme né té treja anét e saj, nga bulevardi, nga
ana e universitetit “Mesdhetar” dhe nga rruga dytésore né€ krahun tjetér té saj.

Fig.5 Rilevimi topografik i gjendjes ekzistuese




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti “Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex™ konsiston né rikonceptimin
e parcelés duke e rikualifikuar até népérmjet nj€ propozimi kompleks dhe njé arkitekture
bashkohore, me funksione té pérzjera mes atyre residenciale, shérbimeve wellness, shérbimeve té
ndihmés s€ par€, aktiviteve tregtare e komerciale si dhe ambjenteve té bisnesit t€ tipit zyra apo
hapésira t€ ndryshme pune. Njé fusion funksionesh t€ mirémenduara dhe organizuara, t€ lidhura me
njé design t€ q€ndrueshém dhe modern, e bé&jné€ kété projekt premtues, njé atraksion me standarte té
larta duke ofruar benefite arkitektonike dhe ekonomike pér gjithé qytetin e Tiranés.

Kompozimi volumetrik i projektit zhvillohet kryesisht pérgjat€é perimetrit t& site-t té
ndértimit, duke e rrethuar dhe konturuar até me forma gjatésore lineare sipas nj€ shtrirje horizontale,
por gjithashtu raportohet n€ vertikalitet n€pérmjet volumetris€ s€ lart€ q€ synon t€ shndérrohet né
njé simbol 1€ ri t&€ bulevardit “Gjergj Fishta”.

Projekti “Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex” €shté konceptuar i pérbéré
prej tre objektesh kryesore (t€ ciléve sipas skemave té€ méposhte u €shté referuar si Ndértesa 1, 2 dhe
3), dy prej t€ ciléve kané forma t€ zgjatura t€ cilat shkojné€ harmonikisht sipas perimetrit té site-t té
ndértimit, me lart€si maksimale 11 dhe 12 kate dhe sfazime t€ moderuara volumetrike sipas kateve
té ndryshme. Ndérsa objekti i tret€, dominon me lartésiné e tij q€ shkon deri n€ 18 Kate, me bazén e

nj€ elipsi dhe me raporte t€ mirékompozuara me objektet e tjer€, i cili n€ njé€ far€ ményre pérbén dhe
simbolin e projektit t€ propozuar.

Konkretisht objektet jané t€ organizuara si mé poshte:
Ndértesa 1:
Numér Katesh: 5, 9 dhe 12 Kate
Sipérfaqe totale e ndértuar 16 780 m?
Funksion Residencial (Apartamente)
Ndértesa 2:
Numér Katesh: 2, 4, 7 dhe 11 Kate
Sipérfaqe totale e ndértuar 13 160 m?
Funksion Residencial (Apartamente)
Ndértesa 3:
Numér Katesh: 18 Kate
Sipérfaqe totale e ndértuar 18 515 m?
Funksion Residencial dhe Shérbime (Apartamente dhe zyra)




Fig.7 Plani i sistemimeve t€ jashtme t& objektit
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Fig.6. Planvendosje skematike e “Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex”
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Fig.8 Plani i katit néntoké t& objektit
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Fig.11 Prerje e Pérgjithshme e “Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex”

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

Objektet zhvillohen sipas nj€ térésie kompozicionale g€ integron elementét e rekreacionit
dhe gjelbérimit népér taracat t€ gjelbérta s€ bashku me fasadat e vazhduara té cilat kané njé gjuhe té

artikuluar, element€ t€ nj€ gjeometrie komplekse thuajse parametrike dukeﬁ%%gé imazh vizual
I3
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t€ pérgjithshém shumé estetik dhe t€ njé arkitekture bashkékohore. Elementét vertikalé qé jané
pérdorur luajné rolin e nj€ unifikimi térésor t€ fasadave t€ t& tre objektet, pavarésisht gjeometrisé sé
tyre q€ ndryshon gradualisht. Njékohésisht ata shérbejné si hijézues dhe definues té taracave me
elementé t€ gjelbért natyroré té cilat jané t&€ dedikuara pér cdo njési banimi dhe gé jané mé té vogla
né€ pérmasa se sa ato q€ zhvillohet né€pér sfazimet volumetrike té objekteve.

Materialet e pé€rdorura jan€ kryesisht: betoni i ngjyrosur, i cili dominon tek elementét
vertikal€ t€ parapérgatitur dhe betoni né dukje né pjesét e poshtme t€ soletave, dysheme prej
tranvertini t€ stukuar me spesor 30 mm, si dhe vazo té veshura me llamariné corten me spesor 10
mm, me sistem t€ instaluar vaditje pér gjelbérim t€ variueshém. Elementé kéto t€ cilét jané té
fusionuar gjithashtu me struktura xhami struktural triplex n€ katet e para ku dhe propozohet zhvillimi

i shérbimeve dhe aktiviteteve komerciale.
VI il
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4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.

Treguesit e Zhvillimit:

Sipérfaqe e truallit: 12 201.36 m?
Sipérfaqge e truallit e z€né€ nga ndértimi (projeksioni): 7 590 m?
Sipérfage e truallit e z€né€ nga ndértimi (gjurma): 6 365 m?
Sipérfage e pérgjithshme ndértimi mbi toké: 62 235 m?
Sipérfaqe totale e ndértimit: 102 580 m?
Koeficienti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 52 %

Koefigienti i shfryt€zimit t€ truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 48 %

Intensiteti i ndértimit: 5.1
Lartésia maksimale e objektit nga niveli i kuotés sé sistemimit: +71.50 m
Numri 1 kateve mbi toké: 2,4,5,7,9

11, 12, 18 Kate.
Numri i kateve nén tokeé: 4 Kate

Treguesit e Parceles per Zhvillim:

Zona Kadastrale nr.8250, me sipérfaqe totale prej 12 201.36 m>.

Parcelat pér zhvillim jan€ pasurité e paluajtshme me numér:
2/686, 2/336, 2/335, 2/297, 2/337, 2/338

Kufijté e parcelés pércaktohen si mé poshté:

Veri:
Lindje:

Peréndim:
Jug:

Objekte 4, 7 dhe 8 katéshe pérgjaté rrugés “Shefqet Musaraj”,
distancé€ 3.5 m nga objektet.

Rrugé e brendshme, n€ kufi me objektet 2 dhe 4 Katéshe.
(Universiteti Mesdhetar i Shqipérisé)

Rruga “Sali Butka”, distancé 6.5 m nga aksi i rrugés.
Bulevardi “Gjergj Fishta”.

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri:

Lindje:

Jug:

Peréndim:

Objekti 12 Katésh ka distancén prej 14.1 m nga kufiri i pronés.
Objekti 11 Katésh ka distancé€ 9 m, 12.9 m dhe 13.3 m nga
kufiri i pronés

Objekti 11 Katésh ka distancat me kufirin e pronés prej 17.4
m dhe prej 13.3 m.

Objekti 18 Katesh ka distancat me kufirin e pronés prej 10.1
m dhe prej 21 m.

Objekti 18 Katésh ka distancén mé t€ vogél prej 3.4 m nga
kufiri i pronés.

Objekti 12 Katésh €shté né€ kufi t€ pronés.

Objekti 12 Katésh ka distancat prej 1.7 m, 5.2 m, 9.8 m dhe 15
m nga kufiri i pronés.

13




Distancat nga trupi i rrugés:

Jug: Objekti 18 Katésh ka distancén mé t€ afért prej 13.7 m nga
Bulevardi “Gjergj Fishta” dhe mé t& largtén prej 41.4 m nga
skaji i tij.

; Objekti 12 Katésh ka distancé prej 10.5 m nga Bulevardi
“Gjergj Fishta”.
Lindje: Objekti 12 Katésh ka distancé prej 9.5 m, 10.5 m
dhe 22.4 m nga Rruga “Sali Butka”.

Distancat nga strukturat ekzistuese:

Veri: Objekti 12 Katésh ka distancé prej 20 m nga
Objekti 8 Katésh dhe 17.1 m nga Objekti 4 katésh né veri té
tij.
Objekti 11 Katésh ka distancé prej 21.1 m nga
Objekti 4 Katésh né veri té tij.

Lindje: Objekti 12 Katésh ka distancé prej 13 dhe 19 m nga Objekti 2
Katésh né pjesén lindore té tij; 13.5 m distancé nga Objekti 4
Katésh.
Objekti 18 Katésh ka distancén mé té afért nga
Objekti 4 Katésh né pjesén lindore té tij prej 10.5 m dhe mé té
largtén prej 21.3 m.

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

Prania e Bulevardit “Gjergj Fishta” pérgjaté t€ dy anéve t& lumit t& Lanés, pérbén jo vetém
njé koridor té gjeré t€ 1€vizjes automobilistike por gjithashtu njé park linear té gjelbért t& shogéruar
nga nj€ hapésiré pedonale dhe pisté ciklistike né€ t€ dy krahét e tij.

Pérve¢ kétyre elementéve natyroré né aférsi t& site-t t& ndértimin, projekti parashikon
hapésira t€ gjelbérta, pedonale dhe sheshe grumbullimi social né brendési té€ kompozimit té cilat
aksesohen népérmjet njé intinerali shkallésh dhe bimésie t& integruar népér to. Kéto do t& shérbejné
si hapésira rekreative dhe relaksuese té€ rrethuara dhe nga sipérfage té dedikuara shérbime té
ndryshme tregtare duke ofruar njé hapésiré unike né gjith€ zonén pérreth.




Gjithashtu, projekti ofron mundési parkimi né katet 4 néntokésore té tij. Ata jané organizuar
né formén e nj€ piastre t€ gjeré q€ lidh optimalisht t€ tre objektet duke pasur né konsideraté
fusionimin e pérdorimit t&€ kompleksit nga grupe té destinacioneve t€ ndryshme si¢ jané rezidentét,
por edhe ata t€ pérdorimit t€ pérkohshé€m t€ hapésirat administrative t€ zyrave si dhe aktiviteteve
tregtare. Aksesi pér n€ parkim realizohet nga pjesa e pasme e objektit (n€ pjesén veriore) népérmjet
dy rampave té gjera hyrése dhe dalése t€ pozicionuara n€ brendési t& gjurmés sé ndértimit, por jané
ofruar edhe vende parkimi té rezervuara shérbimeve né€ pjesét mé anésore.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Bulevardit “Gjergj Fishta” &shté njé koridor t& gjeré té 1évizjes automobilistike si dhe ofron
mundésiné e lévizjes kémbésore dhe asaj ciklistike n€ t& dy krahét e tij. Gjithashtu, site ka akses té
vazhdueshém ndaj shérbimit té autobuséve urbané dhe distancave té aférta me pikat e ndalimit té
tyre. Megjithaté pér shkak t€ mungesés sé zhvillimeve t€ plota infrastrukturore destinacioni i truallit
ka ruajtur njé lloj hovi t€ padre;jté té shpérndarjes s€ l€vizjes pér shkak té distancés ndaj akseve mé
influente, gj€ e cila po plotésohet dhe rikuperohet gjaté viteve té€ fundit duke e lidhur né ményré
thuajse optimale me té gjitha shérbimet dhe shpérndarjen e faciliteteve né kryeqytet.

Nga ana tjetér plotésimi i projekteve pér Unazén e madhe té Tiranés q€ do té béjé lidhjen e
rrugés s€ “Kavajés” me rrugén “Teodor Keko” (mbartése e drejtimit té autostradés “Tirang-
Elbasan”) si dhe zhvillimet infrastrukturore né& pjesén lindore t& qytetit do t& kompletojné sistemin
infrastrukturor dhe do ti mundésojé site-t t&€ ndértimit njé fleksibilitet t& madh né lidhje me pjesé
kyge t& qytetit si sheshi “Shqiponja”, ish-Kombinati i Tekstileve dhe rruga “Tirané-Elbasan”.
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Fig.15 Pamje Perspektive e “Tirana Gjergj Fishta Boulevard Residential Complex”

Ndértimi 1 kétij objekti nuk do t€ ndikojé né devijimin e infrastrukturés inxhinierike
ekzistuese. Objekti do té€ ploté€sojé nevojat e tij pér ujé higjeno-sanitar népérmjet shfrytézimit té
rrjetit ekzistues dhe pérsa i pérket sistemit t€ shkarkimit t€ ujérave t€ zeza, ato do té lidhen me
kanalizimet ekzistuese n€ zoné, si¢ jané ato t& objekteve t€ ndértuara mé herét. Ndérsa, mbetjet e
ngurta do t€ menaxhohen né bashképunim me Bashking, dhe do té pércaktohet vendi i depozitimit
t€ tyre, pasi t€ jet€ miratuar leja. Pastrimi i mbetjeve urbane do té€ kryhet népérmjet vendosjes sé

koshave té jasht€ém té mjaftueshém, ndérkohé q€ evakuimi i mbetjeve do té kryhet nga firma
pastruese e zones.
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