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l Dispozita tE P€rgjithshme

l.l Baza Ligiore

}-jo negullore e veQante p€rcakton kushtet e p6rgiithshme te Lejes se Zhvillimit p€r objektin:
''GodinE polifunksionale "EYES OF TIRANA" 5, 6, 8, 9, 12, 15,21,24 kate, me 4 kate n0ntok6,

nE krlqEzimin e rrug€s sE Kavajes dhe ruges se Durresit, Bashkia Tirand, me porosites "Concord
Inrestment shpk" dhe "ldeal Construction shpk", zhvillues "Edil-AlJt shpk" dhe "Ideal
Crr.1slruction shpk" ". bazuar n€:

. Ligiin Nr. 107/2014, date 31.07.2014 "Piir planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i

ndryshuar.

. VendiminNr.408, dat€ 13.05.2015 te Keshillit t€ Ministrave "PCr miratimin e rregullores
se zhvillimit te territorit", i ndryshuar, ku nE pik€n 12 te nenit 34 "Distancat minimale midis
nd€rtimeve" p€rcaktohet se:

" 12. Per objehet ne kompetence ft Keshillit Kombdtar td Territorit, sipas nenit 19, td kisaj
rregulloreje, dislancat midis objekteve mund rc percaktohen nga Kdshilli Kombetur i
Territoril me tegullore ft posagme, ft miratuora prej tU."

. Plani i Pergiithshem Vendor i Bashkis€ Tiran€, miratuar e Vendim Nr. 1, dare A.04.2017
re Keshillit Kombetar te Territorit.

1.1 PErshkrim i zon6s sE studiuar

?:r;ela e propozuar pEr zhvillim, nE kEndv6shtrim te giere, prane qendr€s s€ qltetit te Tiran6s.

?:r;ela ku objekti ndodhet gjendet n€ kryq€zimin e dy prej rrugEve kryesore te Tiranes, asaj te

l:nEsit dhe asaj te Kavajes. Fasada lindore e propozimit men pjese drejtperdrejte ne formatimin
: ;reshit tE qendr€s s€ Tiranes dhe si e till€ ka r€nd€si te madhe arkitektonike. Objektet pranejan€

::.'ekre banimi te para viteve'90, godina e Bank€s s€ Shqip€rise, Muzeu Historik Komb€tar, ed.

,'.::hashtu pran€ k€saj parcele ndodhen disa objekte te ndertuara pas viteve 2000, te cilat
: a-aqesojne periudhEn e tyre arkitektonike. Objektet perqark kane karakter kryesisht rezidencial,
:::::iare e z1'ra, si dhe institucione shteterore.



Fig'lvendodhja e prones me interes zhvillini

2. Ekstrakte te Phnit tE P6rgiithsh6m Vendor

2.1 P6rputhshm6ria me kategorinE e p6rdorimit tG tok6s sipas PPY-sE

Duke u bazuar n€ regulloren e Planin e pOrgiithshem vendor te.hashkis€ TiranE 2030' te miratuar

orane Keshillit Komueta' te r"niiotn' 'i" 
i-'*atrni 1' date 14'04 2017' "Permiratimin e planit

ie pr.girftrf,r. ,"nao' Uu't'tiu ii-tune"' p€r zon6n e interesit TR 597' jan6 vler6suar dhe

respektuar tE gjitha kategorit6 e p6rdorimit tE tokes q€ p1:pozon plani si dhe parametrat e

zhvillimit tE saj ptirsa i p6rket-nul'"it te Xuttn" Ate intensitetit t€ ndErtimit'
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itq.2 vendodhjo e pranes ne njesine odministrotive dhe tabelo me treguesit e zhvillimit, ekstrakt ppv 2o3o

2,2 Seti i fragmenteve te hartave te PPV p6r zon6n n6 zhvillim

\{e poshte paraqiten te giitha hartat nga Plani i pergjithshem vendor i Bashkise Tiran€, nE t€
cilat mendohet se propozimi iprojektit "GodinE polifunksionale ..EyES OF TIRANA. 5, 6,
8. 9. 12. 15, 21,24 kate, me 4 kate n€ntok6, nE kryqEzimin e rruges se Kavaj€s dhe rruges se
DurrEsit, Bashkia Tirane, me porositEs "concord Investment shpk" dhe "ldeal construction
shpk". zhvillues "Edil-Al-lt shpk" dhe ,'ldeal Construction,, sh.p.k, prezantuar n€ dosierin e
projektit bashkelidhur, do tejete funksional, dhe nE perputhje me k€rkesat e zhvillimit t€ zon6s
ne tE ardhmen.
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Fig.3 ppt-12-hofto e njesive strukturare

fig. 4 ppt-L7-hofto e propozuor e nenkotegorive te petdorimit te tokes



fig.5 ppt-O7 horto e propozuor e kotegoriye e perdorimit te tokes
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Fig.6 ship 01 horto e propozuor e rrjetit rrugor
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fig.7 ppt-14-hofto e propozuor e intensiteti te ndertimit
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3. Analiza e Gj€ndjes Ekzistuese

Parcela ku objekti propozohet te ndertohet ndodhet n€ qender te qltetit te Tirands dhe merr pjes6
drejtpersedrejti nE formatimin e sheshit "Sk6nderbej", si njd nd6r faqet kufizuese te saj. Ne veri
kufizohet nga Rruga e Durr€sit; n€jug nga Rruga e KavajEs; n€ per€ndim nga nj€ objekt miks si
dhe ne lindje nga vete Sheshi "Sk6nderbej". Kjo e ben kete parcele te ketE vler6 te madhe
arkitektonike, si njc aktor shum€ i rEndEsishdm n€ imazhin e qendrEs se kryeq).tetit. Sip€rfaqia e
pron€s €sht€ 4,405.1 m2.

Nd€rkoh€ qd kufrte e parcelEs m6 konketisht kufizohen:

\E pjes€n veriore nga objekt banimi 5 katesh te para viteve '90. N6 pjes€n perEndimore nga nj€
objekt miks banimi dhe zyra, 12 kate t€ lartE. N€ pjesEnjugore kufizohet nga Rruga e ravajtx dhe
me tej nga nje objekt 5 kat€sh banimi te projektuar nga arkitekti petraq Kolevica; nj€ objekt i ri
miks i nd€rtuar nga studio franceze Architecture Studio. N€ pjes€n veriore, nga disa vila td vjetra
3 katdshe me gati apo taraca, te cilat aktualisht p€rdoren per sherbime publike, si bar dhe restorante.
Pjesa lindore e parcelEs merr pjes€ drejtperdrejte n€ fasad€n e sheshit "Sk€nderbe.i,,.

{. Rregullat e Zhvillimit tE Territorit

J.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pas analizave dhe studimit te zones, me njE kompleksitet vlerash por edhe ddmesh urbanistike dhe
arkitektonike, t€ krijuara nder vite, vler€sohet te ideoet ne kete rast nj€ volum i ri, bashk€kohor,
qd k€rkon tE rigjenerojE vlerat urbane n€ zone dhe t€ vler€soj€ hapesiren publike rreth e pdrqark
propozimit te ri.

objekti i ri eshte konceptuar si nj€ p€rgjigje e drejtpErdrejt6 e fasadave dhe mureve urbane t€ dy
m:g€ve kufizuese, Rrug€s se Durresit e Rrug€s sE Kavaj€s, duke respektuar linjat urbane dhe
zh'illimin v€llimor t€ tyre. Ne pjes€n m€ kulminantd t€ pErplasjes sE kdtyre dy mrg6ve, objekti
merr trajten e kull€s, duke kryer keshtu edhe funksionin e nje landmark-u t€ ri ne qender te qltetit
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Funksionaliteti: Projekti dsht0 nje godin6 me funksion miks'.Ai do t€ p€rmbaje: ambiente

tretare, frapesire parkimi, ambiente zyrash dhe ambiente banimi' Keto funksione kane

G.i*.i" ta q*0 si nE altimetri, ashtu dhe n€ trajtimin volumor te tij'
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4.2 Pamia e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Gjeometria: Ndeftesa perbehet nga nd€rveprimi i disa formave te pastra gieometrike ne trajte
kuboide. Nd€rveprimi i tyre krijon situata urbane dhe arkitektonike qe konsiJojne ne respektimin
e situates urbane t6 te dy rrugeve, krijimin e r€vizjeve v€lrimore si shprehje e arkltektures
bashk€kohore si dhe mbivendosjen e tyre p€r krijimin e siruet€s se forte te kull€s, me q€ im
krijimin e nj6 landmark-u. N€ pjes€n rindore vorumi i ku 6s i peryligjet hapEsirEs se sheshit
"Skdnderbej", duke u dh6n€ rEndEsi t€ dy element€ve, si sheshit, ashtu edhe vete kullEs, me an€ tE
marr€dh€nies q6 kEta dy elemente krijojn€ me nj€ri _ tjetrin.

Fasada: Fasada i pergjigjet form€s s6 objektit, duke theksuar pErb€rjen e tij nga mbivendosja e
disa kubave. Fasada eshte ritmike, me nj€ rit€m qE ndryshon nga kati ne kat, duke dashur
njekohesisht te krijoj€ nje marr€dhenie me objektet ekzistuese te sheshit, por giithashtu t6 shprehE
edhe kohen g,ate se ciles do t6 ndertohet. Gjithashtu, elementet vertikale perberes te fasades do te
kryejn6 edhe rolin e hij€zuesve, meqenese veshja e par6 €shte nj€ fasad€ xhami e vazhduar. Bien
nd sy sip€rfaqet e m€dha n€ form6 kuboidi t€ pastEr n€ sip€rfaqe t€ kull6s, si te ishin ,.sy,qe ofrojne
pamje ne te gjitha kendet e Tiran6s, prej t€ cilave objekti merr edhe emrin ..Sr4E 

e Tiranes,,.
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4.3 PErcaktimin e treguesve p€r zhvillim t€ proiekt-propozimit

Objekti eshte i kufizuar nga ndertime ekzistuese nga dy anE te tij' Ne veri kufizohet nga Rruga e

Durresit; nE jug nga n'ugu 
" 
ru#'; ne p"tenai* ngu nj€ objekt miks si dhe n€ lindje nga vet€

Sheshi "Sk€nderbej".

TREGUESIT E ZHVILLIMIT Tfr' PROJEKTIT
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Sio€rfaqa e truatlit qe zhvillohet

SioErfaqa e truallit e zEnE nga struktura

Koellcienti i shfrytezimit te truallit

Intensiteti i ndertimit
Sip€rfaqa e ndErtimit mbi toke

Siperfaqa totale nEntoke

SipErfaqa totale e nd€rtimit

Numri i kateve mbi tok6

Numri i kateve n6n tok€

Lart€sia maksimale e struktures

4,405.1 m2

3,845 m2

87.3%
10.1

44,300 m2

15,700 m2

60,000 m2

5, 6, 8, 9, 12, 15,21,24kate
4 kate

85m

VERIU
JUGU

PERENDIMI
LNDJA

Vije ndertimi e formuar

VijE nddrtimi e formuar

distanca minimale 0.8 m nga kufiri i pron€s

Vije ndertimi e formuar

VERIU

PERENDIMI

ruGU

10.8 m nga objekti ekzistues 8 kate pEr volumin-6.kate

; ,'"e"%uj.'k,r ekzistues g kate per volumin l2 kate

8.2 m nga objekti ekzistues 8 kate pEr volumin 6 kate

3 5.1 m nga objekti ekzistues 5 kate per volumin24 kate

Shdnim:NP;fazdneLejess?Ndertimitprojeklzbotimiisecilitohiela.pieseekesajLejeZhvillini.
mund k kel ndryshime rc sipeiaqes'sefi;;;;i;!::1:1::tmire mbi toki dhe nenotd:' br?nda

kuftjve dhe kushteve urbane G zhvillimil' dert ne mos(n z /o'

Pdrcoktimi i vijes se ndertimit per kdrc obiekt eshte ne perpulhie me nenin 53 t? Dokumenti t?

Rresuttores vendore rP Ptanit ;';';;;';;i;;; i|ni."u'sinritre rirane' miratuar me vendimin

'ir"i.' 
i*u- L.0,1.2017 rc Keshillit Kombdrar td Terrirorir'

4.4 Ilapiisirat e lira dhe tE gjelb6rta / vendparkimet

Objekti i pergjigjet situates urbane thuajse te formuar tE kdsaj zone' duke plot€suar boshllekun e

duke u bErE pjesd e n,m"'" ani"tet n'"t*in Ot'Ot't N.;e nderp.ikat e rendesishme 6shte depertimi

i flukseve kEmbeso," pe't"t ouiJ"Jtn' 
"t"*t 

-" *tten "Oede Clo t-uli"' duke u bEr0 pjesemarres

dhe orientuar qarkullimin k6mbEsor'
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Atriumet e gielb6ruara: Hapesirat/atriumet e g,elberuara ne vertikalitet sjellin nj6 perjetim te ri
te qltetit nga lartEsia, si dhe integrojn€ nj€ pjes6 te natyres ne hap€sira gjysm6 - publike.

5. Rregullat e Rrjeteve tE Infrastruktur€s

5.1 Pozicionimin e sh6rbimeve dhe rrjeteve kryesore tE infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnj€ ndryshim apo propozim t€ ri p€r infrastrukturdn m:gore.

Respekton plotesisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t€ ri t€ bashkis€ Tirane, p€r sa i
perket, rrjetit te infrastruktur€s rrugore qE ka zona e interest; tanime plotEsisht e formuar n€ k6tE

aspekt.

Objekti do te zhvillohet nE truallin e vet, cep i kryq6zimit midis rrugeve; Rruga e Durr€sit n€ veri,
mrga "Ded€ Gjo Luli" ne lindje dhe fuuga e KavajEs nE jug.

Nga mrga "Kajo Karafili", do tit kete akses parkimi nen-tokesor me 4 nivele (nen-toke).
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Fig.10 plonvendosja
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