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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
“Godiné Polifunksionale 2, 4, 16 dhe 24 kate, me 4 kate néntoké”, me vendndodhje né rrugén e
Kavajés, Bashkia Tirané, me zhvillues dhe subjekt ndértues kompanité “NOVA Construction
20127 sh.p.k. dhe “TIRANA 1-KONSTRUKSION” sh.p.k. bazuar né:

= Ligjin Nr. 107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

=  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit t&€ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
sé zhvillimit té territorit” (i ndryshuar), ku né pikén 12 té nenit 34 “Distancat minimale
midis ndértimeve” pércaktohet se:

“12. Pér objektet né kompetencé té Késhillit Kombétar té Territorit, sipas nenit 19, té
késaj rregulloreje, distancat midis objekteve mund té pércaktohen nga Késhilli Kombétar
i Territorit me rregullore té posagcme, té miratuara prej tij. ”

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Parcela ¢ propozuar pér zhvillim, né kéndvéshtrim t€ gjeré, gjendet brenda njé zone té formuar
né faza té ndryshme historike t€ qytetit té Tiranés. Sheshi ku propozohet ky zhvillim ndodhet né
njé zoné té pérfshiré né pjesén géndrore té qytetit té Tiranés, brenda unazés s¢ paré dhe
pérkatesisht né peréndim té késaj hapésire urbane, buzé rrugés sé¢ "Kavajés", afer sheshit "21
Dhjetori". Né kété hapésiré dikur ishte vendosur Muzeu i Shkencave t&€ Natyrés, sot né rrénoja.
Sipas planit regullues né fuqi ky territor ka destinacion pér zoné banimi me struktura té tipit
linear dhe kullé. Territori historikisht ka gené zoné banimi, né fillim me banesa private 1-2 kate e
me pas gjaté viteve 70-90 me godina shuméfamiljare 5 katéshe. Pas viteve 2000 né kété zoné
jané zhvilluar disa godina shumékatéshe me funksion banim dhe shérbime duke 1 pércaktuar
zonés njé karakter banesash kolektive t& larta.
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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 té bashkisé Tirané 2030, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me Vendim Nr. 1, dat€ 14.04.2017 "Pér miratimin e planit
té Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirané", objekti i propozuar bén pjesé né rastet e pércaktuara né
pikén 12 t& nenit 79 t& Rregullores Vendore té Planit, ku citohet se:

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né 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 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
13.05.20135, e ndryshuar.

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirané, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “Godiné Polifunksionale 2, 4, 16 dhe 24 kate, me 4 kate
néntoké”, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional, dhe né pérputhje
me kérkesat e zhvillimit t€ zones né té€ ardhmen.

Fig. 2 ppt_12_harta e njesive strukturore



Fig.4 ppt_07_harta e propozuar e kategorive té pérdorimit té tokés



Fig.5 ship_01_harta e propozuar e rrjetit rrugor

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Godina do t& zhvillohet n& njé truall privat me sipérfage 5846.5m” me pronare familjet: Hafizi,
Lito, Shala e Batalli. Kufizimet e truallit t€ ndértimit jané: nga veriu rrugicé e lagjes dhe godina
banimi e administrative 4-5 kate, nga jugu kufizohet me rrugén e "Kavajés", né pjesén
peréndimore nga rrugicé e lagjes dhe godina banimi e administrative 4-5 kate dhe nga lindja me
disa godina banimi ekzistuese 2-3 kate t&€ ndértuara né vitet 60-70.

Pér njé detyré projektimi kaq té réndésishme dhe njé territor me karakteristika té vecanta u
zgjodh njé grup projektimi me vlera dhe pérkatesisht Archea Associati, nj€ studio arkitekture me
histori dhe vepra té ndértuara né gjithé botén. Ky bashképunim solli njé ide mjaft té vecanté dhe
té suksesshme.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pas analizave dhe studimit t€ zonés, me njé kompleksitet vlerash por edhe démesh urbanistike
dhe arkitektonike té krijuara ndér vite, volum i ri bashkohor, kérkon té rigjenerojé vlerat urbane
né zoné dhe té vlerésojé hapésirén publike rreth e pérqark propozimit té ri.

Struktura qé propozohet i bashkohet kétij karakteri zhvillimi, por gjithashtu ruan memorien e
natyres qé mbart ky territor duke sjellé njé godin€é kopésht né gjithé fasadén e propozuar. Ky
imazh qé evokon kopshtet e varura té Babilonis€, njé nga 7 mrekullité e botés antike, do té
krijojé njé atmosferé magjike né zonén ku do té zhvillohet ndértesa.
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Fig.6 Pamje e Objektit

Forma gjeometrike e objektit respekton formén e sheshit duke gené njé drejtkéndésh i rregullt né
plan. Si né katin pérdhe ashtu edhe né katet e sip€rme tentohet t& respektohet kjo formé klasike
né arkitekuré. Spikat njé korridor gé pérshkon tej pér tej objektin né nivelin 0 né té dyja brinjét e
drejtkéndéshit terthor dhe gjatésor, duke krijuar idené e vazhdimeésis€ sé€ mjedisit t€ jashtém edhe
né brendési té objektit.

Lartésia e objektit, jo pa qéllim, nuk respekton aspak lartésiné e ndértesave ekzistuese né zoné
duke dashur té krijojé njé landmark té€ forté né zoné€ dhe duke treguar njé ményré tjetér té t&
konceptuarit t€ njé godine, duke vendosur né gendér té€ pyllit orbital (koncept i Planit té
Pérgjithshém Vendor t& S. Boerit) njé pyll vertikal, absolutisht unik né llojin e vet.

Né ndértesén e propozuar, ballkonet nuk jan€ as depo as vend pér vendosjen e kondicionerit dhe
antenave, por jané kopshte té gjelbéruar qé kané impakt si né jetén e atyre qé pérdorin kété
ndértesé po aq sa edhe t€ kalimtaréve té rastit. Po ashtu godina me peshén e saj frymézon
arkitektét drejt ndértesave té gjelbérta, njé nga sfidat e ditéve tona. Koncepti i t€ jetuarit mes
gjelbérimit por né mes té qytetit dhe né lartési tingéllon utopike, por mishérohet mé sé miri né
kété godiné unike.



Fig.7 Pamje e Nivelit Pérdhe
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Fig.8 Pamje né Nivelin Katér

Funksionaliteti: Projekti kryesisht &sht€ njé ndértesé polifunksionale me 4 kate néntoké ndér &
cilét 3 jané kate parkimi dhe 1 i kombinuar parkim dhe zyra. Né katin pérdhe parashikohen
ambjente komerciale dhe zyra, kati i paré pérbéhet terésisht nga zyra, né katin e dyté dhe té treté
shtrihet njé hotel me pesé yje i cili integrohet térésisht me objektin por funksionon mée vete sa i
pérket aksesit né té&. Mbi kété nivel godina ndahet né 2 kulla njéra 24 kat nga toka dhe tjetra 16
kat nga toka e cila ka edhe njé konsol 12m duke krijuar njé efekt t& forté arkitektonik, i pari i
kétyre pérmasave né qytet. Funksioni i kullave éshté banim, né apartamente me ballkone t&€ gjera
dhe veranda t€ gjelbéruara.



Banim 4-16, 24

Hotel 2-3

Zyra 1

Zyra, Dygane 0

Zyra, Garazhe -1,-2,-3,-4

Fig.9 Prerja

Fig.10 Pamje nga Veriu

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

Gjeometria: Katet e shérbimit 0 dhe 1 sigurojné qarkullim mjaft t&€ miré dhe hapésira rekreative.
Mundé€sia e aksesit sigurohet nga t€ gjitha anét e territorit pérreth. Nga kati 4 fillojné ambjentet e
banimit. Katet 2 dhe 3 i destinohen njé€ Hoteli i cili shfrytézon dhe kopshtin e gjelbéruar mbi
tarracat e kateve t€ shérbimit. Mbi katet e hotelit kemi pérséri pergolata té gjelbéruara qé fshehin
pajisjet teknike dhe sigurojné hapésira rekreative pér banorét e godinés. Kulla 16 katéshe mbyllet



me njé zgjerim t€ seksionit t€ saj né 3 katet e fundit me njé konsol 12 metra. Ky sforcim
struktural e shton madhéshting dhe sfidén q€ paraqget objekti i propozuar si né cilési arkitektonike
ashtu edhe né zgjidhjet teknike. Kulla tjetér vazhdon me apartamente deri né katin 24. T¢ dyja
kullat mbyllen me pergolata t&€ gjelbéruara mbi tarracat e tyre. Objekti ka nje trajtim bashkohor
dhe ndértohet mbi njé gjeometri racionaliste ku shpérthimi i gjelbérimit z& vendin kryesor.
Fryma e pergjithshme e objektit &sht€ me elemente té stilit modem. Dyert dhe dritaret e jashtme
do t€ jené duralumini me ngjyre té njejté me té gjithé godinén dhe me parametrat e caktuar pér
banim. Fasada do té realizohet me materiale bashkohore dhe cilési maksimale. Cilésia e
materialeve t€ zgjedhura do t&€ garantojé efigencén energjitike gjaté shfrytézimit t€ ambjenteve
nga banorét dhe pérdoruesit e pérkohshém. Eshté tentuar qé pjesa mé e madhe e mjediseve té
gjelbérta té jené publike dhe té aksesueshme nga té gjithé. Krijimi i kétyre hapésirave publike
béjné t&€ mundur rritjen e fluksit pedonal pérreth ndértesés.

Fasada: Forma e thjeshté gjeometrike e ndértes€s integrohet me njé fasadé “dopio skelet”
komplekse, njé rrjeté “grid” me elemente strukturale e vesh té gjithé objektin duke krijuar njé
cerdhe pér gjelbérimin vertikal, po ashtu duke zbehur peshén e ballkoneve dhe dritareve té
sfazuara. Fasada éshté unike jo pér nga teknologjia e pérdorur por pér nga gjelbérimi i
pérhershém i cili mbizotéron duke i dhéné jeté godinés, por edhe duke krijuar njé mikroklimé né
brendési té késaj fasade, gjé qé rrit s€ tepérmi standartin e jetesés. Efekti madhéshtor 1 “godinés
me fasada té gjelbéruara” do té spikat€ nga shumé larg dhe do ta kthejé kété strukturé né njé
monument arkitektonik n€ qytetin e tiranés dhe pérte;j.

Fig.11 Render



4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.

Objekti &shté i rrethuar nga 3 anét e tij (veri, lindje, perédim) me objekte ekzistuese, nga vila 2-3
katéshe né pjesén lindore, godina 4-5 katéshe né pjesén veriore dhe até perendimore por gé
ndahen nga rrugicat pérreth objektit. Kufizohet nga rruga e “Kavajés” né pjesén jugore, nga ku
béhet edhe hyrja kryesore né objekt pér kémbésorét, ndérsa né té tre faget e tjera kemi sérish
hyrje dalje pedonale. Automjetet e aksesojné godinén nga rrugica né pjesén peréndimore. Mg
poshté prezantohen t€ specifikuara mé né detaj parametrat e propozuar té zhvillimit té ri.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 5 846,5 m?

Sipérfage e truallit g€ pérdoret pér zhvillim: 5 846,5 m?

Sipérfage e truallit e z€né nga struktura (gjurma): 3981,0 m?

Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 42 520 m?

Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 68%

Koefigenti 1 shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 32%

Intensiteti 1 ndértimit: 7.27

Lartésia maksimale e strukturés (skelet beton-arme, element arkitektonik dekorativ) nga niveli i

kuotés sé sistemimit: 86.90 m

Lartésia maksimale e strukturés (soleta, kati i fundit) nga niveli i kuotés sé sistemimit:
- 83.55m

Numri 1 kateve mbi toké: 2, 4, 16 dhe 24 kat

Numri i kateve nén toké: 4 kat

Zona Kadastrale: Z.K. 8210; Nr. pasurie 5/203, 5/358, 5/359, 5/92, 5/184, 5/100, 5/353.

DISTANCAT MINIMALE NGA KUFIRI I PRONES:

Veriu: 8,45 m - 8.05 m nga kufiri i pronés pér volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat
Lindja: 15.85 m - 7.05 m nga kufiri i pronés pér volumin 16 kat
Jugu: 1,2 m nga kufiri i pronés pér volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat

Peréndimi: 13,25 m nga kufiri i pronés pér volumin 24 kat

DISTANCAT MINIMALE NGA AKSI I RRUGES:

Jug: 16,2 m nga aksi 1 rrugés s€ Kavajés pér volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat
DISTANCAT MINIMALE NGA TRUPI I RRUGES:

Jug: 1,2 m nga trupi i rrugé€s sé Kavajés pér volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat

DISTANCAT MINIMALE NGA OBJEKTET EKZISTUESE:

Veriu: 14.2 m nga objektet ekzistues 4 kat, pér volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat
Lindja: 15.85 m nga objektet ekzistues 2 kat, pér volumin 16 kat
Jugu: 31.5 m nga objekti ekzistues 5 kat, pér volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat

Peréndimi:  17.5 m nga objekti ekzistues 4 kat, pér volumin 24 kat



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pérveg se hapésirave t€ léna rreth e pérqark objektit, si hapésira t& lira pér té garkulluar
kémbésori, dhe pér t¢ aksesuar né raste té daljes emergjente, ato gjithashtu jané menduar qé té
jené njékohésisht dhe té gjelbérta mjaftueshém pér t’u pérdorur si hapésira ¢lodhése.

Tarracat e gjelbérta dhe verandat: Tarracat dhe verandat e ndértesés mbajné njé hapésiré “té
gielbért” t€ réndésishme, sipérfage kjo q€ i shton njé vleré té vecanté ndértesés dhe zonés.
Tarracat verandat dhe ballkonet e gjelbéruara do té ndikojné né rritjen e sipérfageve té
gjelbéruara né zoné si dhe do té rrisin cilésing e ajrit pérreth saj.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore
kryesore. Por respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit té ri té Bashkisé
Tirané, pér sa i pérket mjetit t€ infrastrukturés rrugore qé ka zona, ku éshté parashikuar
rehabilitim i rrugicave pérreth parcelés ku do té vendoset objekti i propozuar. Objekti do té
zhvillohet né truallin e vet. Aksesi kémbésor do t€ béhet nga té katér anét, aksesi drejt parkimit
do té béhet nga rrugica midis godinés sé re dhe ndértesés ekzistuese 4 kat né peréndim té saj.

Fig.12 Planvendosja






