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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

PER OBJEKTIN GODINE BANIMI DHE SHERBIMI "BERMON TOWER" ME 15 KATE MBI
TOKE DHE 3 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN “ALEKSANDER

MOISIU”, BASHKIA TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES “BERMON NDERTIM sh.p.k” jan&
mbajtur parasysh:

- LigjiNr. 107, dat& 31.07.2014, "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i ndryshuar

- VKM Nr. 408, dat& 13.05.2015, "P&r miratimin e rregullores s& zhvillimit t& territorrit", i
ndryshuar

- VKM Nr. 725, datg 02.09.2015, "Pér ményrén e organizimit dhe funksionimit t&
Agjencisé sé& Zhvillimit t& Territorit"

- Urdhér i Kryeministrit Nr. 143, daté 03.11.2015, "Pér ngritjen dhe funksionimin e S
strukturave pérgjegjése pér bashkérendimin e punés me Agjencing e Zhvillimit t& /—“‘;%
Territorit" 2 c:n)

EC‘J
5T

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar — S

¥

Fig.1 Vendndodhja e pronés, foto ajrore.

Pronat ku do t& zhvillohet ky projekt ndodhen né Veri-Lindje t& qytetit t& Tiranés, n& zonén e
ashtuquajtur “Kinostudio™. Ky truall ka njé distancé 4 km nga gendra e Tirangs dhe gjithashtu



&shté né aférsi t&€ Malit t& Dajtit. Sipas Planit t& Zhvillimit Territorial, zona e Kinostudios
mendohet t€ jeté njé Pol i ri pér qytetin e Tiranés.

Aktualisht kjo zong ka njé karakter informal me objekte rezidenciale 1 familjare me 1-3 kat, por
gjithashtu ka dhe njé karakter urban mé t& zhvilluar me objekte rezidenciale 8-11 kate.

Konkretisht, pronat me sipérfage totale prej 855 m?, ndodhen né zonén kadastrale Nr. 8120 me
numér pasurie 5/351 dhe 5/350.

2. Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t€ toké&s sipas PPV-sé

Duke u bazuar né rregulloren e PPV-sé sé& Bashkisé Tirang, té€ miratuar pran& KKT, me Vendim
Nr.4 daté 27.07.2022 “Miratimin e rishikimit te Planit t& Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirangés”
parcelat qé do t& zhvillohet jan& vendosur né njésité strukturore sipas kodit t& zonimit TR/528.

Fig.2 Pozicioni i zon€s né PPV-né e Bashkis€ Tirané.



Njésia Strukturore: TR/528

Beshkia Tirané

Njésia TR/528

Sistemi UB_Urban

Kategori 1 A.Benim 81%
Ketegori 2 SH. Shéndetési 11%

(¥ ]

Kategor: IN. Infrastrukturé 4%

Kategori 4 IE. Industri dhe Ekonomi 3%
IS. Institucione 1%

Lartésia né Kate A

Lartgsia né Metre 23

PDV PO

Intesitet 245

KSHT 45%

KSHR Referuar nenit pérkatés t€ rreguliores sé PPV
KSHP Referuar nenit pérkatés t& rregullores s& PPV
Kufizime Ligjore Nuk éshté Zoné e mbrojtur Natyrore
Siperfege (ha) 7.53

Nenkategori 1
Nenkstegon 2

Nenkategor: 3

Nenketegori 4

Parcela_Minimale

Pérdorime t& Lejuara

Pardenme & Ndaluara Referuar nenit pérkatés t& rregullores s& PPV : R.'Ee&
Kushte 8 Tiera

Rregullore More info

Fig.3 PPV Tirané _ Té dhénat e parametrave né tabelé.

- Trualli 5/350 dhe 5/351 ndodhen né sistemin territorial UB_Urban me kategori bazé té
pérdorimit té tokés A (Banim), me nénkategori:
Nénkategori 1_A.1 Banim

Plani i Pérgjithshém Vendor ka propozuar pérkatésisht pérdorimin e lejuar A_Banim pér
njésiné strukturore TR/528.



2.2 Seti i fragmenteve t€ hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim
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Fig.5 Harta e sistemeve territoriale n€ PPV-né e Bashkis€ Tirané.




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Trualli ndodhet pérgjaté rrugés “Aleksandér Moisiu,” qé &shté vazhdim i rrugés s€ “Dibrés,” njé
nga akset kryesore t& 1€vizjes né qytetin e Tiranés. Pérballé truallit pozicionohet objekti
Monument Kulture i ish-Kinostudios “Shqipéria e Re,” aktualisht Ministria e Kulturés.

NEé Peréndim té sheshit ndodhet njé ndértesé 8 katéshe, e cila éshté kallkan me pronén tong,
ndérkohé qé n€ Veri dhe né Lindje kemi vila me lartési 2-3 kate. Aktualisht, né prong gjendet #j
objekt ekzistues, ai i hotel “Bermon-it”, pér t& cilén zhvilluesi ka réng dakord pér prishjen
dhe ndértimin e objektit rezidencial “Bermon Tower” me lartési 15 kate.

ZK.8120 A

Fig.6 Pronat né fragmentin e hartés kadastrale.



kzistuese.

Fig.8 Foto e gjendjes e




4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti i propozuar &shté menduar me funksionin kryesor até rezidencial, pra nga kati i paré (1)
deri né katin e katérmb&dhjetg (14) kemi apartamente t& tipologjive t& ndryshme, 1+1, 2+1, 3+1
dhe 4+1. Sa mé larté ngjitemi né kate dhe sipérfaqja e apartamenteve rritet.

Né ményré q& banorét t& ken& fushépamje maksimale, objekti &shté menduar me ballkone t&
vazhduara n& Jug, me pamje nga gendra e Tiran&s dhe n& Veri, me pamje nga Mali i Dajtit.
Ndérkohé q& né Lindje dhe Peréndim objekti mendohet t& keté “njé mbéshtjellje’ pér té patur mé
shumé privatési.

=

Fig. 10 Fushé‘pamja / “Lékura e dyté”
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Kati pérdhe propozohet t& jeté njé hapésiré publike, me funksione si; ambjente tregtare,
bar/restorant etj. Pra, mendohet si njé kat “transparent” me shérbime né funksion t& banoréve t&
zonés, me akses nga rruga “Aleksandér Moisiu”.
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Fig. 11 Planimetria e Katit Pérdhe

e Kati Pérdhe _355.50 m?

Funksioni_ AMB.J. SHERBIMI
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Fig.12 Planimetria e katit Tip, Kati 1 - Kati 8

Kati Tip _ 408.43 m?
Total Kati 1-8 3,267.50 m?

Funksioni  BANIM
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Fig.13 Planimetria e katit Tip, Kati 9 - Kati 1]

o KatiTip_408.43 m?
o Total _Kati9-11 _1,225.30 m?

e Funksioni  BANIM




B39

aa@[_ EEE
@ 8 E | = g ] @
g o i ] — 322
- 3 —_— { - - -
E' I D —1 (i ol 3|_3
© g =4 ®
Joo W E LE
ENEI e N E
: iE
,\“ P
C R - c
118N - / —1 N 11
3 d )
z‘ i

E:!,.
| |
®

ﬁl §l 8 §l§
g 305 ;J.s ‘g :-f" iH
1 7 ns 1]
&2
Q) N ) ©)

Fig. 14 Planimetria e katit Tip, Kati 12 - Kati 13

e Kati Tip _408.43 m?
e Total _Kati 12-13 _816.9 m?

e Funksioni_ BANIM
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Fig 15 Planimelria e katit 14

Kati 14 _408.43 m?
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Fig 16 Planimetria e Tarracés

Pishina e propozuar me pamje nga qyteti i Tirangs &shté njé vleré e shtuar pér kété projekt.
Tarraca e katit t& fundit &shté e shfrytézueshme dhe né funksion t& apartamentit né katin e 14-t&.
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Fig. 18 Prerje Gjatésore



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

Objekti karakterizohet nga njé& arkitekturé racionale, me linja t& drejta dhe t& pastra. Fasada
Jugore dhe ajo Veriore kané volumin e ballkonit t& pérséritur né ¢do kat, duke krijuar njé estetiké
q& siguron drité pér apartamentet, si dhe sipérfaqe t&€ miréorganizuara dhe hapésira t& jashtme
private pér secilén njési. Ballkonet jané me pamje nga qendra e Tiranés dhe mali i Dajtit.

N& Peréndim dhe Lindje éshté propozuar njé “lékuré e dyté” pér objektin, me elemente betoni t&
parafabrikuara, t& cilat lejojné krijimin e njé ritmi plot&/bosh, privatési‘hapésiré drite. Cdo detaj

né fasad€ &shté njé& element dizajni, q& shpreh stilin dhe vizionin e ndértes&s, duke kontribuar n&
identitetin e saj t& vecanté&.

Ngjyra e betonit éshté menduar e kuqe, duke béré qé objekti té kthehet né njé piké referimi,
simbol (landmark) pér qytetin dhe zonén pérreth.

Pér “mbé&shtjelljen” &shté propozuar njé variant, i cili konsiston né njé fasadé, ku “gdhendet” emri
i kryeqytetit.

Tirana_ manifeston zhvillimin modern dhe ritmin e Tiranés s& tashme drejt s¢ ardhmes.

Fig 19 Fasada




Fig.20 Pamje e objektit té propozuar.
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Fig.21 Fasada Lindore




Fig. 22 Pamje e objektit té propozuar.
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Fig. 23 Pamje e objektit té propozuar.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 855 m?
Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 355.5 m?
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 6 074 m?
Sipérfage ¢ pérgjithshme e ndértimit néntoké: 2250 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe néntoké: 8 324 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 41.6 %
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 58.4 %
Intensiteti i ndértimit: Tal
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 54.40 m
Lart&sia maksimale e elementit arkitektonik nga niveli i kuotés s& sistemimit: 58.00 m
Numri i kateve mbi toké: 15 kat
Numri i kateve néntoké: 3 kat
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 5/350 dhe 5/351 n& Zonén kadastrale 8120, né emér t& Robert

Kujtim Bano

Kufizimet:

Veri: 5/185, 5/186
Jug: 5/184
Lindje: 5/887

Perendim: 5/182, 5/629

Distancat nga kufiri i pronés: Veri 5.00m-5.60m
Lindje 535m-635m
Jug 260m-2.70 m

Perendim 240m-4.00m

Distancat nga aksi i rrugés: Jug 10.80 m nga aksi i rrugés “Aleksandér Moisiun”




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

e Hapésirat e lira
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Ky objekt &sht& parashikuar t& zhvillohet né nj& proné& me sipérfage totale prej 855 m2 nga e cila
rreth 41.6% éshté e z&né nga struktura, ndérsa pjesa e mbetur e hapésirés sé liré (58.4%) éshté
organizuar sipas funksioneve specifike.

Hyrja kryesore pér banorét éshté vendosur né Peréndim, ndérsa hapésira Jugore, me akses té
drejtpérdrejté nga rruga “Aleksandér Moisiu,” &shté dedikuar shérbimeve t& katit pérdhe dhe do
t& pajiset me elemente t& mobilimit urban t& personalizuara pér kété objekt.

Rampa &shte e pozicionuar né Veri dhe pjesa Lindore &shté e dedikuar pér aksesimin e makinave
né katet néntoké.



* Vendparkimet

Parkimi né objekt éshté projektuar t& zhvillohet n& 3 kate néntok&, me nj8 sipérfage totale prej
2250 m?. Duke qgené se sip&rfaqja e kateve néntoké &shté relativisht e vogél, hyrja pér automjetet
éshté konceptuar pérmes njé rampe, ndérsa qarkullimi brenda kateve -1, -2 dhe -3 do t€ realizohet
me ané t& ashensoréve t& posacém pér automjete, duke optimizuar késhtu hapésirén e parkimit

pér banorét.
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Fig.25 Plani i katit té paré néntoké

o Kati-1_749.50.m?

e Funksioni  PARKIM
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Fig.26 Plani i katit té dyté dhe té treté néntoké

e Kati Tip 749.50 m?
o Total Kati-2;-3 1,499 m?

e Funksioni PARKIM



5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aksesi né objekt realizohet nga rruga “Aleksandér Moisiu”, rrugé Urbane Kryesore, Kategoria D
dhe me ané t€ késaj rruge béhet i mundur aksesi automobilistik dhe kémbésor, né& katin pérdhe t&
shérbimit dhe né katet e banimit.
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Fig.28 Planvendosje




