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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s&€ Ndértimit pér objektin:
“GODINE POLIFUNKSIONALE 14 KATE MBITOKE ME 3 KATE NENTOKE, NE
RRUGEN “MINE PEZA™, BASHKIA TIRANE”, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE
“NOVA CONSTRUCTION-2012" SH.P.K., bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat&31.07.2014 “Pé&r 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 s€ zhvillimit t€ territorit”, 1 ndryshuar.

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

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Territori ne kete studim gjendet ne nje aks te rendesishem te qytetit dhe ne nje hapesire me
tematika te ndryshme ku spikatin ato me funksion kryesisht sherbie dhe banim. Nderhyrja ne
kete truall synon ne plotesimin e kesaj hapesire nga pikpamja funksionale dhe njekohesisht
permireson imazhin urbano-arkitektonik te ketij aksi.

Kufizimet e sheshit te ndertimit jane: Ne pjesen veri-lindore me rrugen "Mine Peza" dhe ne
pjesen veri-perendimore me rrugen sekondare ge futet ne brendesi te lagjes, kurse ne pjesén
jug-peréndimore dhe ne ate jug-lindore parashikohen pasazhe pedonale dhe hapesira te
sistemuara ¢ te gjelberuara. Rruga kryesore e lidh sheshin me gendren e Tiranes, ne vije te
drejte, nepermejt rruges “Mine Peza”. Ky shesh ndodhet ne nje nyje te rendesishme
komunikimi, vetem 500m nga qendra e Qytetit.

Ne periudhén g€ pasoi ndryshimet e mé&dha sociale dhe ekonomike t€ fillimviteve 90, kjo zoné
pésoi njé séré ndérhyrjesh t& réndésishme né fushén e ndértimit q€ sollén si rezultat
transformimin jo vetém t& thurjes urbane ekzistuese por edhe transformimin e tipologjis¢ dhe
volumetrisé t€ gjithé zon&s. Kéto transformime, pamvarésisht se jo gjithmoné t& suksesshme, i
dhané njé dinamizém t& ri zonés duke rritur né€ ményré eksponenciale numrin e banoréve t&
zonés dhe tipologjingé dhe numrin e shérbimeve t& ofruara né két€ panoramé t€ re urbane té
kétyre viteve.

Pas viteve 90 zona ne fjale, u kthye ne nje hapesire me rendesi te vecante sociale ekonomike.
Zona mori nj& tjetér pamje dhe réndési. N& két¢ zoné ndodhen institucionet, sociale,
ekonomike, administrative etj. Si Prokuroria e Rrethit Gjyqesor Tirane, Shkolla *Harry Fultz”,
Gjimnazi “Qemal Stafa”. 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¢ Tirang 2030, t&
miratuar prané Ké&shillit Kombé&tar t€ Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér
miratimin ¢ planit t& pé&rgjithshém vendor bashkia Tirang", pér zonén e interesit TR 368, jané
vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukiurave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vierésohet direkt né Késhillin Kombétar ¢ Territorit apo nga Bashkia e
Tiranés me konkurs 1é hapur ndérkombétar, pér stimulimin e wnjé lloji 1é caktvar zhvillimi,
atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té fyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve
1@ zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit té parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 (& késaj rreguliore ¢ kushieve té distancave sipas nenit 52 1é késaj rregullore
né respekiim 1€ nenit 35 1é ' Rregullores sé Zhvillimit 1é Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408,
daté 13.05.20135, e ndryshuar.



2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paragiten té gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit “GODINE POLIFUNKSIONALE 14 KATE
MBITOKE ME 3 KATE NENTOKE, NE RRUGEN “MINE PEZA”, BASHKIA TIRANE™,
ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE “NOVA CONSTRUCTION-2012” SH.P.K.,
prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me
kérkesat e zhvillimit t& zones né t& ardhmen.
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Fig. 6. Harta e njésive strukturore
Fig. 7. Harta e perdorimit te tokes




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit

sistemuara e te gjelberuara. Rruga kryesore e lidh sheshin me gendren e Tiranes, ne vije te
drejte, nepermejt rruges “Mine Peza”. Rruga kryesore e lidh sheshin me gendren e Tiranes. Ky
shesh ndodhet ne nje nyje te rendesishme komunikimi, vetem 300m nga gendra e Qytetit.

te ndertimit jane: Ne pjesen veri-lindore me rrugen "Mine Peza" dhe ne
pjesen veri-perendimore me rrugen sekondare ge futet ne brendesi te lagjes, kurse ne pjesén
jug-peréndimore dhe ne ate jug-lindore parashikohen pasazhe pedonale dhe hapesira te

Sipérfaqa e pronés &shté 3602.24 m?.

4. Rregullat e Zhvillimit t€ Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
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Fig. 8 Skema e objektit ne altimetri
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Fig. 9-10. Skema e perdorimit ne cdo kat



Nga ana fuksionale kemi 3 kate nentoke me funksion parkim (kati -1 pjeserisht teknik dhe
pjeserisht parking), aksesi tek te cilat behet nga ana e rruges “Mine Peza”, ne pjesen
veriperendimore te sheshit ne ndertimit. Kati perdhe ka funksion sherbimi, te cilat aksesohen
nga te kater anet e objektit i cili ne katin perdhe ruan nje forme tjeter gjeometrike nga ajo ¢
kateve te mesiperm. Kemi nje nderkat me funksion teknik per sistemin e kanalizimeve,
furnizimit me uje dhe sistemin e ngrohjes te apartamenteve. Katet e banimit do te jene 12 dhe
do te jene ne formen e katit tip ku planimetrite perseriten ne cdo kat ndersa ballkonet jane ato
ge ndryshojne duke krijuar edhe ritmin e nje fasade dinamike, gje ¢ cila bie ne sy ne kete objekt.
Ndersa kati i 13 teknik ka funksionin e Apart-hotelit te organizuar me suita dhe dhoma
aprtament te cilat funksionojne si nje hotel i pavarur nga pjesa tjeter e banimit.

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

Ideja formuese e objektit te konceptuar nga arkitekti me fame boterore Marco Casamonti
(Archea Associati) eshte krijimi i nje objekti i cili ne fasaden e tij te jashtme prezantohet me
nje ballkonate te vazhduar ne forme perimetrale, ndersa ne pjesen e gendrore te tij objekti ka
nje oborr te brendshem gjithashtu edhe ky me nje ballkonate te vazhduar. Nga ana volumentrike
dallohet forma e rregullt gjeomentrike ¢ volumit te objektit e nderthurur me ballkonet e
harkuara ne pjesen e jashtme dhe ate te brendeshme te objektit. Nga ana volumentrike dallohet
forma e rregullt gjeomentrike e volumit te objektit gje e cila diktohet edhe nga forma e sheshit
te ndertimit por edhe nga funksionaliteti i cili deri diku e kerkon nje rregullsi te kesaj natyre.

Kombinimi i kujdesshem i materjaleve veshes e 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 optimale, po keshtu edhe
kualiteti i sistemeve elektrike, hidraulike apo elektronike.

Dyert dhe dritaret e jashtme do te jene duralumini dhe me ngjyre te njejte ne te gjithe godinen
dhe me parametrat e caktuar per banim. Fryma e pergjithshme e objektit eshte me elemente te
stilit modern.

Volumertria

Ne kerkim te formes se objektit dhe duke respektuar kondicionet, konkludohet ne nje strukture
arkitektonike racionale me forma dhe thyerje te alternuara te volumit te shoqgeruara me
perdorimin e rifiniturave cilesore. Kjo zgjidhje jep nje efekt te forte arkitektonik si dhe e
perafron me shembujt pozitive te trendit te sotem arkitekturor. Forma gjeometrike e objektit
respekton formén e sheshit duke gené njé drejtkéndésh i rregullt né€ plan. Si né katin pérdhe
ashtu edhe né katet ¢ sipérme tentohet té respektohet kjo formé klasike né arkitekurg. Lartésia
e objektit, jo pa géllim, nuk respekton aspak lartésing e ndértesave ekzistuese né zoné duke
dashur t& krijojé nj€ landmark t& fort€¢ né zon& dhe duke treguar njé¢ ményré tjetér t& té
konceptuarit t€ nj€ 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.

FASADA VERI
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Fig. 11. Pamje e objektit té propozuar

Inkuadrimi né situatén urbane

Pare ne kendveshtrimin ¢ gjere urban te gendrés sé Tiranés, kjo ndértesé lartéson natyrén dhe
historiné e saj te ardhme. Nderhyrja ne kete truall synon ne plotesimin e kesaj hapesire nga
pikpamja funksionale dhe njekohesisht permireson imazhin urbano-arkitektonik te ketij aksi.

Plani i katit perdhe ka nje siperfage te pergjithshme ndertimi prej 1696.8 m? duke lene
mundesine e krijimit te nje hapesire te sistemuar bukur perreth objektit. Ne te jane parashikuar
dhe poste gendrimi per banoret. Hyrja e makinave ne parkimin nentokesor realizohet né&
pérmjet rruges sekondare te propozuar, ne anen veriperendimore te parceles, me njé rampe qe
nuk cenon hapésirat funksionale te kompleksit.

Hyrja ne ambientet e sherbimit nuk interferon me hyrjen per ne katet e banimit dhe parkim
duke krijuar diferencim ne akses. Godina organizohet me nga 4 grupe shkalle-ashensor me



ambjentet teknike perkatese. Objekti ofron hapesira optimal si ne pjesen e sherbimeve ashtu
edhe ne pjesen rezidenciale apo ate te banimit.

Fig. 12-13-14. Pamje e objektit té propozuar



4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pé€rgjithshme e truallit: 3602.24 m?

2. Sipérfage e truallit g€ pérdoret pér zhvillim: 3602.24 m?

3. Sipérfage ¢ truallit ¢ z&n€ nga struktura (gjurma): 1 696.8 m*

4. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 28 118.6 m*

5. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 47.1 %

6. Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike:  52.9 %

7. Intensiteti i ndértimit: 7.8

8. Lart€sia maksimale e strukturé&s nga niveli i kuotgs sé€ sistemimit: 51.68 m

9. Numri 1 kateve mbi toké: 14 kat dhe mezaning

10. Numri i kateve nén toké: 3 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8350;
Pasuritg Nr. 1/263-N1, 1/263-N2, 1/264, 1/265, 1/268, 1/268-ND, 1/317, 1/477, 1/477-ND,
1/593, 1/619, 1/642

Kufizimet:

Veri: Rrugé

Jug: Rrugé né projekt

Lindje: Rrugicé, Objekt ekzistuese 1 kat

Peréndim: Objekt Ekzistues 5 kat

Distancat nga kufiri i pronés: Veriu 3.6m - 3.9m, Lindja 5.1m - 15.4m, Jugu 2.2m - 13.5m,
Peréndimi 1.6m - 6.3m.

Distancat nga aksi i rrugés: Veri: 10.4m, Jug: 8.4m - 14.5m.

Pronar trualli: Skenderi, Bogdani, Leka, Daja, Suknej, Kellezi, Dashi, Nushi, Aliko,
Biba, Fortuzi, P&llumbi, Pulaj, Shijaku, Shtufi, Skenderaga, Daka,
Durda, Sukniqi, Buzali, Seferi, Nova Construction-2012 sh.p.k.

Zhvillues: "NOVA CONSTRUCTION 2012" sh.p.k.
Subjekt Ndértues: "NOVA CONSTRUCTION 2012" sh.p.k.
"LTD Co." sh.p.k.

4.4. Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jan& brenda normave pér garantimin e njé& qarkullimi normal
t¢ kémbésoréve dhe pér té siguraur akses n& raste emergjencash. Ato gjithashtu jané menduar
gé t& jené njékohésisht dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira clodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jang 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 rrugore.
Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t€ ri t& bashkis€ Tirang, pér

sa i pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore q€ ka zona e interest; tanimé ploté€sisht e formuar
né kéte aspekt.

Objekti do t& zhvillohet né truallin e vet, midis rrugés “Mine Peza” né& Veri, Jug Rrugé né

projekt, Lindje Rrugicé, Objekt ekzistuese 1 kat, Peréndim Objekt Ekzistues 5 kat. Nga rruga
“Mine Peza” do t€ keté akses dhe pér parkimet nén-tokésore.

LEJE PER MIRATIMIN E RISHIKIMIT TE KUSHTEVE TE LEJES SE NDERTIMIT PER OBJEKTIN : “GODINE POLIFUNKSIONALE 13 KATE MBITOKE
ME 3 KATE NENTOKE, NE RRUGEN "MINE PEZA", BASHKIA TIRANE",

REPUBLIKA E SHOIPERISE
KESINLLI KOMBETAR | TERRITORIT

MIRATONET
RRYETARIIKKT

2 EDURAMA

Zaj. Balinda Baliukn
Minister | nfrusturksorts e Energfind

PORKION KADASTRAL  SH. | S

RARLA SOROCRATTKE K. | M anute -

Fig. 15. Planvendosja e strukturés qé propozohet



