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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:
“Struktur€ banimi dhe shérbime me 1, 8, 9, 33 dhe 34 mbi toké dhe 4 kate néntok&” me
vendndodhje né Rr. “Xhanfize Keko”, Bashkia Tirané, me zhvillues shogéria “Anchor
Inevstments” sh.p.k., bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

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

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang& miratuar me Vendim Nr. 66, dat&
12.07.2022 t& Késhillit Kombétar t& Territorit, i rishikuar.

e VKM 408 date 13.05.2015 “Per miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit” e
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né rrugén “Xhanfize Keko”, Tirané me distancé prej 3 km nga
géndra e qytetit né njésiné bashkiake nr. 4, né zonén verilindore t& Tiranés, prané ish
Kinostudios. Rruga “Xhanfize Keko” &shté njé prej akseve kreysore t&€ qytetit q& njihet
ndryshe si rruga e ‘Porcelanit’, lidhet me rrugén “Hoxha Tasim” né jug-peréndim e cila
pérfundon né sheshin “Avni Rustemi” tek Pazari i Ri.

Zona pérreth sheshit karakterizohet nga ndértime shumékatéshe me funksion kryesisht banimi
dhe shérbime tregétare. Né veri-lindje t& sheshit t& ndértimit ndodhen dy objekte 1 kat me
funksion magazing, né€ jug-lindje rruga “Xhanfize Keko”, né jug-peréndim ndodhet dy
objekte ekzistuese 7 kate, njé objekt 6 kate né ndértim dhe né veri-peréndim disa objekte
individuale 1 dhe 2 kat.
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokeés sipas PPV-sé

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim &shté TR/297

Fig.2 Fragment nga PPV.

NEé rishikimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirané t€ miratuar prané Késhillit
Kombétar té Territorit, me Vendim nr. 66, daté 12.07.2022, sheshi i ndértimit ndodhet né
njésiné strukturore TR/297. Kjo zon& e masterplanit parashikon ndértime me funksion
kryesisht banim. Vihet re aférsia me Unazén e Re t& Qytetit e cila do t& ndihmojé kété Pol té ri
t& zhvillimit né lehtésimin e garkullimit brenda Tiranés. Njékohésisht Unaza e Re do t& ofrojé
facilitet n& 1évizjen e automjeteve jashté Qéndrés s& qytetit.

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.3 Harta e nénkategorité té pérdorimit té tokés té propozuara.
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ndodhet rreth 3 km nga géndra e qytetit me dalje kryesore né rrugén
“Xhanfize Keko”. Ai karakterizohet nga njé terren kryesisht i sheshté rreth 146m mbi nivelin
e detit, me njé& formé drejtkéndore t€ orientuar né drejtimin Veri-peréndim-Jug-lindje. N&
raport me qytetin, sheshi i ndértimit ndodhet né zonén e sipérme té tij, prané zonés kodrinore
t& Dajtit e favorizuar nga mikroklima dhe pamja panoramike né drejtim t& malit.

Sheshi i ndértimit ndodhet mbi pronén me nr. Pasurie 5/774, né zonén kadastrale nr. 8130;
me sipérfage 2,997.0 m? me adresén e pasurisé Tirang; né pronési té& Z.Ilir Kokonozi dhe

bashképronarét.
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Fig.7 Pozicioni | Sheshi té ndértimit né raport me qéndrén e Tiranés.
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Fig.8 Kufiri [ pronés.




Fig.9 Fragment nga harta Kadastrale.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Nisur nga kéndvéshtrimi urban, strategjik dhe arkitektonik t& zon&s né té cilén ndodhet sheshi
1 ndértimit, vémeé re disa tipare t€ réndésishme t& cilat projekti yné€ i ka marré n€ konsideraté:
‘Oxhaku’”: Kjo zoné q& prej vitesh njihet si zona e Oxhakut, midis “Ish Kinostudios” dhe
“Profarmés”, meriton njé toponim t& ri dinjitoz. TIRANA TOWER, njé objekt i ri me tipare
dominuese né njé zoné me ndértime me lartési mesatare rreth 10 kate, do t&€ shérbente si njé
element i fort€ orientimi t& qytetit, t€ cilit deri mé tani i mungon. Ky element i fugishém
urban shogérohet nga arkitektura bashkékohore e fasadés sé objektit dhe gjeometria vertikale.
Brenda sheshit t& ndértimit &shté parashikuar ndértimi i dy objekteve me 9 dhe 34 kate me
funksion banim, me 3 kate shérbim mbi tokg, si dhe 4 kate parkim néntoké&. Kati i fundit
shérben si ambjent teknik. Objekti 9 katésh ploté€son vendin ‘bosh’ t& asamblit ekzistues
pérgjaté rrugés, duke respektuar siluetén e objekteve ekzistuese. N& pjesén e pasme t€ tij, né
brendési té sheshit ngrihet objekti 34 katésh duke ¢liruar sheshin nga ndértimi. Perimetri i
pronés zihet nga njé objekt i ulét linear 1 kat me funksion shérbime tregétare. T€ gjitha kéto
krijojné nj€ oborr t€ brendshém t€ qeté pa imaktin e zhurmave t& rrugés kryesore “Xhanfize
Keko”.

Né kété kompozim urban t& gjeometris€ sé€ volumeve t& reja, marrin pjesé edhe objektet e reja
né proges ndértimi, duke u integruar né asamblin e ri jo vetém né pikpamjen volumore, por
edhe até funksionale.

Sheshi i brendshém i projektit toné lidhet me hapésirén ndérmjet objekteve né anén jug-
peréndimore né proges ndértimi. N& néntoké parashikohen té ndértohen 4 kate parkim pér t&
plotésuar nevojat pér parkim pér mé shymé se 100% t& njésive t& banimit dhe atyre tregétare.



7 mumy '
dosja e objektit

Projekti &shté i pérbéré nga njé objekt i ulét linear 1 kat, njé objekt 9 ktésh, njé objekt tip
kullg 34 kate dhe 4 kate néntoké. Gjeometria e volumeve té reja t& parashikuar me bazé
trekéndore dhe trapezoidale kane lartésing respektive 33.84m dhe 119.34m. Objekti 9 katésh
me bazé 3 kéndore ngrihet i rregullt né lartési, ndérsa faqgja veri-lindore e objektit 34 katésh
pérkulet kundrejt planit vertikal duke krijuar njé volum piramidal me 2 baza t&€ ngjashme
trapezoidale.

Funksionet e objektit.

Objekti perimetral 1 kat sébashku me katet pérdhe t& 2 volumeve 9 dhe 34 kate jané
parashikuar t& kené funksion shérbimesh tregétare. Katet e sipérme té& objekteve, filluar nga
kati i paré deri né katin e 9 dhe 34 respektivisht, jané parashikuar me funksion rezidencial. 4
katet néntoké parashikohen t& plotésojné nevojat pér parkimin e automjeteve, si dhe zonat
teknike t& depos sé ujit dhe stacionet e pompave. Aksesi pér hyrjen do té realizohen direkt
nga rruga “Xhanfize Keko”, brenda gjurmés sé& objektit 9 katésh, duke shamngur hyrjen e
automjeteve brenda oborrit t& brendshém. Kémbésorét do t& kené akses direct nga trotuari i
rrugés “Xhanfize Keko” pér t& hyré né oborrin e brendshém, népérmjet t& cilit do t& aksesohet
né drejtim t& njésive tregétare dhe hyrjes s¢ banoréve.

NEg hapésirat e shfrytézueshme brenda objekteve parashikohet t& keté:

Katet néntoké: zonat teknike t& pompave t& ujit, depot e ujit dhe rreth 280 poste parkimi pér
automjetet.

Kati pérdhe: Kabina elektrike, Ambiente tregétare, shkallé sigurie pér banorét, grupi shkallé-
ashensor dhe holli.




Fig.11 Planimetria e katit -4 néntoke.

Katet nga 3 deri né katin e 33-té Teknik me funksion banim, t& tipologjive t€ ndryshme
1+1, 2+1 dhe 3+1.

Fig.12 Planimetria e katit té treté (34 K).
4.2 Pamja e Jashtme e Objektit / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave.

Nj€ element 1 réndésishém arkitekturor qé do té& karakterizojé kéto objekte do t& jeté elementi
i veshjes s& fasadés (Double Skin Facade), e cila do té& sigurojé mbrojtje mé t€ miré ndaj
agjentéve atmosferik, jetégjatési, ballkone (llozha) perimetrale dhe veti t& larta estetike.
Ballkoni perimetral krijohet népérmjet veshjes s€ jashtme t& fasadés dhe vetratave t&
vazhduara dopjo xham me kasa termike. Veshja e jashtme e fasadés siguron géndrueshméri
dhe jetégjatési sidomos né rastin e fages sé€ pjerrét e cila &shté mé sé shumti e ekspozuar ndaj
agjentéve atmosferiké. Parapetet metalike t& llozhave do té jené t€ pérbéra nga profil metalik
1 integruar me veshjen e jashtme t& fasadés.

Frymézimi pér trajtimin e fasadés vjen nga tradita, ku respektimi i elementéve arkitekturor
tradicional karakterizojné stilizimin e saj. Elementet e pérdorura kané qéné frymézimi pér
krijimin e moduleve kompozicionale t& cilat kan¢ pércaktuar stilizimin e fasadés.
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Fig.15 Pamje 3 dimensionale




Fig. 16 Fotomontazh

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
Tabela e Treguesve t€ Zhvillimit

Nr. | Emertimi Njesia Sasia
1 | Sipérfagja e pronés m? 2,997.0
2 | Sipérfagja e z&né me ndértim m? 1,638.0
3 | Sipérfaqgja totale ndértimi mbi toké m? 26,793.4
4 | Sipérfagja totale ndértimi nén toké m? 10,680.0
5 | Sipérfaqja totale ndértimi mbi dhe nén toké th# 37,473.4
6 | Lartésia maksimale e strukturés nga kuota 0.00 ml 119.34
7 | Koeficienti i shfrytézimit % 54.65
8 | Intensiteti i ndértimit 8.94
1, 8,9 .33
9 | Nr. i kateve mbi toké Kate dhe 34
10 | Nr. i kateve nén toké Kate 4
TREGUES TEKNIK:
Nr. pasurie: 5/774 dhe Zona Kadastrale: 8130
Kufizimet:  Veri-Lindje: me pronén 5/338
Jug-Lindje: me pronén 5/754; 5/332
Jug-Peréndim: me pronén 5/481/ND; 5/770; 5/480/ND; 5/422; 5/423

Veri-Peréndim: me pronén 5/775; 5/335; 5/736




Distancat nga kufiri i pronés:

Veri-lindje: 1.0m, 1.1m, 1.2m, 1.6m, 1.7m pér Volumin 1K

11.6m pér Volumin 34K
Jug-lindje: 0.0m pér Volumin 1K

1.1m pér Volumin 9K
Jug-peréndim: 1.0m pér Volumin 1K

0.0m pér Volumin 9K dhe 34K
Veri-peréndim: 1.0m, 1.2m, 1.3m, 1.4m pér Volumin 1K
Distancat nga aksi I rrugés: 13.5m dhe 13.7m pér Volumin 9K

Distancat nga objektet ekzistuese:
Veri-Lindje 13.5m, 15.4m dhe 21.5m pér volumin 1K nga objektet 1K
32.5m dhe 29.9m pér volumin 34K nga objektet 1K
Veri-Peréndim26.7m pér volumin 1K nga objektet 1K
37.5m pér volumin 34K nga objektet 1K
Jug-Peréndim 4.3m, 4.4m dhe 16.5m pér volumin 1K nga objektet 7K
1.2m dhe 1.3m pér volumin 9K nga objekti 6K
1.0m pér volumin 34K nga objektet 7K.

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

NE& oborin e brendshém t& objektit &shté parashikuar krijimi i njé hapésire rekreative né
shérbim t& banoréve.

Fig.17 Pamje e oborrit té brendshém.




dhe té propozuar.
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Fig.20 Plani i furnizimit me energji elektrike.

“FOCUS ARCHITECTURE?” sh.p.k.




