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1. Dispozita té€ Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndértimit pér
objektin: “GODINE BANIMI, HOTELERIE DHE SHERBIME 16 DHE 17 KATE ME 5
KATE NENTOKE”, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN MEDAR SHTYLLA”, me
vendndodhje né Bashkiné Tirang”, me zhvillues Nova Construction, bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat€31.07.2014 “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 sé zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 t& Késhillit Kombétar té€ Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Territori né két€ studim gjendet n& njé nga zonat mé t& zhvilluara t& qytetit, pérkat&sisht Rr.
Medar Shtylla. Kjo zon& karakterizohet nga objekte 8-9-10-12 kate duke i dhéné& asaj njé
karakter urban t& formuar n€ krahasim me pjesé té t& tjera t€ qytetit. Sot karakteri i kesaj zon&
gshté definuar dhe mé& t&€ nga sistemimi i rrugéve Tash Dahija dhe veté Medar Sthylla.
Gjithashtu rruga &shté béré njé piké definuese pér gqytetin né lidhjen e saj me Autostradén
Elbasan-Tirané.

Ndégrhyrja ng kété truall synon me plotésimin e késaj hapesire, zhvillimin e tij nga pikpamja
funksionale dhe njekohesisht shérben pér pérmirésimin e imazhit urbano-arkitektonik t& kétij
aksi duke definuar vijén e ndértimit t&€ zon&s prej disa koh&sh t& formuar.

Kufizimet e sheshit te ndertimit jang&: N& pjesén veriore me rrugé t€ hapur nga studimi me ang
té nj& rruge sekondare i cili mund&son aksesin né rampén e objektit, me seksion 1.5-5-1.5;
ndérkoh& né pjesén lindore sheshi kufizohet nga Rr. Medar Shtylla me seksion sipas studimit
t& Bashkisé Tiran& 4-7-4. N¢ pjesén peréndimore sheshi kufizohet nga situata urbane e krijuar
me objekte 8 katéshe t&€ ndértuara né fillim t& viteve 2000, ndérsa né pjesen jugore kufizohet
nga vila 3-4 katéshe n& vazhdim pér t’u zhvilluar.

Sheshi ndodhet afér zoné&s s¢ Liqenit té& Tiranés, sikurse u pérmend dhe mé sipér né aférsi t&
autostradés Tirané-Elbasan dhe 2.1 km né rrugé automobilistike nga qéndra e qytetit.

Kjo zon& ka marr zhvillim né fillim t& viteve 2000 e cila kishte kryesisht primar funksionin e
banimit. Me rritjen e popullsisé aty u shtuan dhe funksionet tregtare, rekreative etj. Me
kérkesén e qytetit pér tu zgjeruar kjo zoné filloi t& zhvillohej duke u béré fillimisht kaotike por
u struktura vitet e fundit me ndérhyrje (& réndésishme né rrjetin rrugor, infrastrukturg ndricimi
dhe kanalizimesh etj.




Fig. 1. Vendndodhja e pronés

2. Ekstrakte t& 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& bashkisé Tiran& 2030, t&
miratuar prangé Ké&shillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 1, datg 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Tiran&", pér zonén e interesit TR 41, jané
vler&suar dhe respektuar t& gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés gé propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
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 1é caktuar zhvillimi,
atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve
1é zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit t¢ parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 1é késaj rregullore té kushteve té distancave sipas nenit 52 ¢ 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 t€ hartave t€¢ PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkis¢ Tirang, né t&
cilat mendohet se propozimi i projektit “GODINE BANIMI, HOTELERIE DHE SHERBIME
16 DHE 17 KATE ME 5 KATE NENTOKE”, ME VENDNDODHIJE NE BASHKI NE TIRA

NE”,prezantuar n€ dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional, dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit t& zones né té ardhmen.
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4. Harta e poleve strategjike
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen veriore me njé rruge sekondare e cils mundéson
aksesin n& rampén e objektit, (seksioni k&saj rruge €shté 1.5-5-1.5); n€ pjesén lindore sheshi
kufizohet nga Rr. Medar Shtylla me seksion sipas studimit t& Bashkis& Tirané 4-7-4. N& pjesén
peréndimore sheshi kufizohet nga situata urbane e krijuar me objekte 8 katéshe t&€ ndértuara né
fillim t& viteve 2000, ndérsa n&€ pjesen jugore kufizohet nga vila 3-4 katéshe né& vazhdim pér
t’u zhvilluar. Sipérfaqa e pronés éshté 3056 m2.

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti parashikon 5 kate nentoke, ku njé€ kat lidhet me plansistemimin dhe objektin né& katin
pérdhe me funksionin e nj€ géndre tregtare. Ndérkoh€ 4 katet e tjera kané funksion parkimi pér
té gjithé zonén tregtare — hotelerin€ dhé& banimin e objektit.

Aksesi 1 objektit béhet népérmjet rrugés sekondare t& parashikuar né gis kadastrén e marré nga
Bashkia Tirang. K&tu sigurohet aksesi pér pjesén e hotelerisé dhe t&€ banimit. Ndérkohé& deri n&
fund té késaj rrugé€ mundésohet dhe aksesi i rampés pér katet e néntokés.

Q&éndra tregtare merr zhvillimin e saj n€ pjesén jugore t&€ planvendosjes s€ objekti. Népérmjet
shkalléve elektrike dhe sistemimit n& truall b&het e mundur lidhja me pjesén tregtare n& kuotén
-1.

Objekti ka 2 kate tregtare mbi toke ku:

- Kati pérdhe e zhvillon zonén tregtare t& lidhur népérmjet njé kolonade me hapje harkore
qé i vjen objektit n& t€ gjitha anét e tij. Kolonada ndérpritet vetém né pjesén ku jan&
shkallét e apartamenteve dhe hotelerisé

- Kati i parg, zhvillohet n& formén e njé hapésire open space e cila diferencon nga kati
pérdhe me hapje vertikale gjatésore. Hapé&sirat open-space do t& jen& fleksibél n&
ndarjen e tyre pér t€ krijuar njé zoné dinamike tregtare.

Pjesa e kateve tregtare trajtohet n€ veshje me beton bruto (facia vista) né fasadé. Mbi to direkt,
me t& njéjtén linjé€ fasade vazhdojné katet e hotelerisé. Dy katet e para té hotelit shkrihen me
ritmin e fasades s& qéndrés tregtare me hapje vertikale, ndérkohe kati i pesté (kati i katért i
objektit) péson njé thyerje 2.2 m n& brend&si t& vetes dhe trajtohet me xham t& vazhduar. Edhe
ky kat parashikohet pér pjesén e hotelerisé s€ objektit. Thyerje e objektit né fasadé b&éhet me
synim lehtésimin e volumit té tij.

NE katet sip&r vazhdon funksioni i banimit n¢ objektin e propozuar.

Godina zhvillohet me dy kafaze kryesore shkall¢ dhe ashensor. Kafazét shkallé ashensor
punojné deri n€ katin e pesté t& objektit pér hotelering dhe né€ vazhdim per pjesén e banimit.

Katet sipas funksioneve kan& pérkatésisht kéto sipérfage:
- 2452 m2 siperfaqge tregtare mbitoké&
- 3678 m2 hoteleri
- 14 500 m2 banim




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

Ne kerkim te formes se objektit dhe duke respektuar kondicionet, objekti i propozuar ka njé
volumetri t& pastér pér shkak t€ formés urbane te definuar t& zonés sé Rr. Medar Shtylla. Ai
luan me ritmin e hapjeve né fasadé dhe me elementé bazike si carjet harkore né pjesén e
kolonadés dhe né pjesén e katit t& fundit q& shérbejné si njé definimim i konturit total té
volumetris€ sé& objektit. Fasada pérvec se me elementét e carjeve té saj konkludohet me
rifinitura si beton bruto né katet e para dhe me fasadé t€ ventiluar né katet e sipérme té tij duke
mbajtur njé ngjyré€ neutrale né kaoticiteitn e zonés. Kjo zgjidhje jep nje efekt te forte
arkitektonik si dhe e perafron me shembujt pozitive te trendit te sotem arkitekturor g& po
zhvillohen né qytet. Forma gjeometrike e objektit respekton formén e sheshit duke gené njé
drejtkénd€sh 1 rregullt n€ plan. Si né& katin pérdhe ashtu edhe né katet e sip&rme tentohet t&
respektohet kjo formé klasike né arkitekurg. Lartésia e objektit, jo pa qéllim, nuk respekton
aspak lartésin€ e ndértesave ekzistuese né zoné duke dashur té krijojé njé landmark t& forté né
zoné dhe duke treguar njé ményré tjetér & té konceptuarit t& njé godine.

Fasada

Kombinimi i kujdesshem i materjaleve veshese shogeruar me kompozimin e kujdesshem ne
trajtimin e fasadave, krijon nje imazh pozitiv dhe me te perceptueshem te godines ne kontekstin
e gjere urban te ketij territori. Cilesia e materialeve te perdorura eshte e larte (fasade e ventiluar

dhe e veshur me pllake mermeri), po keshtu edhe kualiteti i sistemeve elektrike, hidraulike apo
elektronike.

Inkuadrimi né situatén urbane

Pare ne kéndvéshtrimin e gjere urban te késaj zone té Tiranés, Kjo ndértesé n& hapésirén ku
shtrihet shérben si njé element i forté definues arkitektonik. Kjo pér té treguar rritjen e cilésisé
sé ndértimit n& k&€ pjesé t& qytetit t& Tiranés, zoné& kjo e cila né trajtimin e fasadave nuk ka
ndonje  objekt me elementé te forté arkitektonik né  zhvillimin saj.
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Fig. 8. Pamje e objektit té propozuar




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 3056 m?
2. Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 3056 m?
3. Sipérfage e truallit e z&€n€ nga struktura (gjurma): 1226 m?
4. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 20 630 m*
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit néntoké 11 950 m?
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 40.1 %

7. Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 59.9 %

8. Intensiteti i ndértimit: 6.75

9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s¢ sistemimit: 60.00 m
10. Numri i kateve mbi toké: 16 dhe 17 kat
11. Numri i kateve nén toké: 5 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8270;
Nr. pasurie 8/299, 8/442, 8/218, 8/300, 8/32 né emér té&: Z. Ismail Pinari dhe Demir Pinari

Kufizimet:

Veri: Rrugé ekzistuese
Jug: Proné private
Lindje: Proné private

Peréndim: Rruga “Medar Shtylla™

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu 5.2m — 6.0m, Lindja 3.1m — 3.3m, Jugu 18m — 18.2 m, Peréndimi 61m — 6.4m.
Distancat nga aksi i rrugés: Veri: 6.1-6.4m.

Pronar trualli: Z. Ismail Pinari dhe Demir Pinari
Zhvillues: "NOVA CONSTRUCTION 2012" sh.p.k.
Subjekt Ndértues: "NOVA CONSTRUCTION 2012" sh.p.k.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jan& brenda normave pér garantimin e njé garkullimi normal
t& k&mbésoréve dhe pér t€ siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jan€ menduar
qé€ t€ jen& nj€kohé&sisht dhe té gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira clodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jan& térésisht néntokésore.

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 1rugore
Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin ¢ planit t& ri t& bashkl ¢ .'mme,s

sa i pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore q& ka zona e interest; tanimé p!otc
né kété aspekt.
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CGODINE BANIMI, HOTELERIE DHE SHERBIME 16 DHE 17 KAT, ME § KAT NENTOKE
ME VENDNDODHJE, RRUGA "MEDAR SHTYLLA", BASHKIA TIRANE.
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