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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vegantg pércakton kushtet e pergjithshme té Lejes s& Ndértimit pér
objektin: "Sima Tower", me vendndodhje né Rrugén " Bedri Karapici ", Njésia
Administrative Tirané, Bashkia Tirané&, me subjekt zhvillues shogering "SIMA- COM
ALB ” shpk. dhe ALB VIZION CONSTRUCTION" shpk., bazuar né:

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

= VKM Nr. 408, daté¢ 13.05.2015 "Pé&r miratimin e rregullores s& zhvillimit t&
territorit", i ndryshuar.

® Plani i Pérgjithshem Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 5, daté
14.04.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim izon#s sé studiuar

Sheshi ku do t& zhvillohet objekti &shté i pozicionuar né qénder t& qytetit t& Tiranés.
Sheshi ndodhet né rrugén "Bedri Karapici" dhe lidhet me nj& nga akset kryesore. si¢
éshté ai 1 “’Rrugés sé Kavajés’’.

Fig. 1 - Pozicionimi i truallit ne Google Earth




Zona lidhet drejtpérdrejt me Unazén e Re dhe me daljet kryesore t& gytetit drejt Autostradés
Tiran&-Durrés, duke e pozicionuar sheshin n& nj& piké té favorshme tranziti dhe zhvillimi.

Nga Sheshi Skénderbej, gendra kryesore ¢ Tiranés, sheshi i ndértimit &shté i vendosur rreth
3—4 km larg. Me making, kjo distancé pérshkohet zakonisht pér 10—15 minuta, né varési t&
trafikut, ndérsa me transport publik lidhet me linja q& qarkullojné né drejtim té Unazés dhe
zonave pérreth.

NEé kontrast me gendrén historike t& Tiranés, e cila &shté e pérgendruar né funksione
administrative, kulturore dhe tregtare, sheshi i ndértimit n& Rrugén Bedri Karapici i shérben
kryesisht zhvillimit rezidencial dhe zgjerimit t& kufijve urbané.

Ky shesh pérfaqéson njé hapésiré t€ re zhvillimore gé kontribuon né rritjen dhe

transformimin e Tirané&s drejt pjesés peréndimore dhe veriore t€ saj.

Fig 2 - Pozicionimiitruallit neranortme Tir:méﬂ
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Pronat kané njé siperfage prej 1956.2m?, e pozicionuar né njé nga akset kryesore t&
Tirangs, objekti "Sima Tower", me funksion strukturé banim dhe shérbime p&érmbush
kérkesat e zonés né kété drejtim.

- N& kété shesh ndértimi jané t& pérfshira pronat me Nr. Pasurie 3/18, 3/969,3/29, 3/624, 3/713,
3/970, 3/957, 3/730, 3/729, 3/512, 3/513;

- Zona Kadastrale: 7.K. 8240;
- Pronar t€ sheshit t& ndertimit: Mete Sakollari , Sami Zeneli, Luis Zeneli, Nazmi Hajdini, Jani
Lamge, Niko Lamce, Behar Shehaj, Franc Skénderi, Hysni Neza, Oresti Cane, Fatmir

Sakollari

- Investitor: "SIMA-COM ALB " shpk dhe "ALB VIZION CONSTRUCTION" shpk.;

- Vendndodhja: Tirané;




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Zona TR/103_16 sipas Planit t& Pergjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang, t& miratuar me
Vendim Nrl, t€ hyré né fuqi me daté 14.04.2017 t& Kgshillit Kombétar t&é Territorit i cili
sipas pasaportés pér kété zoné parashikon qé kjo njési té zhvillohet pér:

n

Kategori 1 A. Banim 58%

Kategori 2 S. Shérbime 22%

Kategori 3 AS. Arsim 10%

Kategori 4 AR. Aktivitete Sociale dhe Rekreative 8%

IN. Infrastrukturé 2%

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

Plani i P&rgjithshém Vendor




Fig. 4 - Vendndodhja sipas PPV-sg

Fig. 5 - Harta e Planit t¢ Detajuar Vendor. nén-nj&siaTR/103_16

Tgé gjitha dimensionet, parametrat tekniké dhe kushtet urbane t& parashikuara né kété
rregullore t& veganté jané pércaktuar né pérputhje té ploté me dispozitat qé kjo rregullore
parashikon. Harfimi i tyre €shi€¢ béré duke marr€ né€ konsideraté kérkesat ligjore,
kontekstin funksional t& zonés dhe objektivat e zhvillimit t€ géndrueshém.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Gjendja e objekteve ekzistuese ka krijuar njé situaté urbane estetikisht t& véshtiré pér
qgytetin. Sikurse vérehet edhe nga fotot, objektet ekzistuese njekatéshe jané té
parikonstruktuara dhe nuk ofrojng asnjé shérbim apo funksion t& veganté pér zonén. Kéto
objekte jang 1éné pas dore, kryesisht si pasojé e pamundésisé ekonomike t& pronaréve té
tyre. N& zoné€ dallohen kalime t& ngushta ndérmjet ndértesave, qé mund té funksionojné
si korridore ose rrugica pér kémbésoré. Kjo tregon pér njé mungesé t& planifikimit
modern urban dhe njé strukturé t& zhvilluar mé tepér nga nevoja sesa nga rregullat zyrtare
té ndértimit.

NE k&to kushte, paraqitet kérkesa pér zhvillimin e truallit né fjalé, me géllim pérmbushjen
e nevojave t€ qytetit pér objekte t& reja bashkékohore.

Fig. 6 - Foto e giendjes ekzistuese té truallit



Fig. 8- Foto té gjendjes ekzistuese 1€ truall




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Lidhur me ké&té propozim, né katin pérdhe zhvillohen shérbime.
Godina ndérkohé zhvillohet si strukturé banimi dhe shérbime.

Fig. 8 — Plansistemim

Kéto kate do té& jené me funksion bodrum, parkim dhe ambiente
teknike né shérbim té objektit. Ké&to kate kané& njé sipérfage prej
4801.29 m?.
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*  Kuota-8.00 (me funksion Parkim) Sip.1600.43 m?
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Fig. 10— Kati-2 Parking, Kuota -5 50
Kuota-5.50 (me funksion Parkim) Sip. 1600.43 m?
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Fig. 11— Kati -1 Parking, Kuota -3.00

Kuota -3.00 (me funksion Parkim) Sip. 1600.43 m*




*  Kuota +0.00 m, kati pérdhe (me funksion shérbime)
Hyrja né objekt do té realizohet nga ana jugore, lindore dhe peréndimore.

Né qgendér té€ objektit do t& vendosen nyjet vertikale (shkallét dhe
ashensorét), Ky kat ka njé sipérfage prej 513 m?
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Fig. 12 — Kati Pérdhe, kuota +0.00
*  Kuota +0.00 m, kati pérdhe (me funksion shérbime) Sip.513 m?
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Fig. 12 — Mezanine, kuota +0.00
*  Kuota +3.50 m,(me funksion shérbime) Sip.223 m?
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Fig. 13— Kati i paré
Kuota +6.30 m, (me funksion banim) Sip.574 m?
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Fig. 14 — Kati i dyté
*  Kuota +9.60m, (me funksion banim) Sip.564.46 m*
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Fig. 15— Kati | treté
Kuota +12.90m, (me funksion banim) Sip.555.64m*
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Fig. 16 — Kati i katért
Kuota +16.20m, (me funksion banim) Sip. 548.37 m?
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Fig. 17 — Kati i pesté
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*  Kuota +19.50m, (me funksion banim) Sip. 539.99 m*
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Fig. 18 — Kati | gjashté;
*  Kuota +22.80m, (me funksion banim) Sip. 538.4
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Fig. 18 — Kati | shiaté;
*  Kuota +26.10m, (me funksion banim) Sip. 532.13 m*
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Fig. 18— Kati i teté;
*  Kuota +29.40m, (me funksion banim) Sip. 534.56 m*
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Fig. 19— Kati i nénté;
*  Kuota +32.70m, (me funksion banim) Sip. 539.50 m*
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Fig 20— Kati i dhjeté;
*  Kuota +36.00m, (me funksion banim) Sip. 543.39 m*
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Fig. 21 — Kati | niembedhjeté;

*  Kuota +39.30m, (me funksion banim) Sip. 547.74 m?
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Fig. 22 — Kati i dymbedhjeté;

*  Kuota +42.60m, (me funksion banim) Sip. 549.52m?
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Fig. 23 — Kati i trembedhjeté;
*  Kuota +45.90m, (me funksion banim) Sip. 555.12 m?

A L ] c © E F

Fig. 24 — Kati i katermbedhjeté:
*  Kuota +49.20m, (me funksion banim) Sip. 554.07 m*
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Fig. 25— Kati i pesembedhjeté;
»  Kuota +52.50m, (me funksion banim) Sip. 547.45 m*
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Fig. 26 — Kati | gjashtembedhjeté,
*  Kuota +55.80m, (me funksion banim) Sip. 552.44 m*
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Fig. 27 — Kati | shtatembedhjeté;
*  Kuota +59.10m, (me funksion banim) Sip. 547.50 m*
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Fig. 28 — Kati | tetembedhjete;
*  Kuota +62.40m, (me funksion banim) Sip. 548.39 m?
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Fig. 29 — Kati i nentembedhjeté;
*  Kuota +65.70m, (me funksion banim) Sip. 544.87 m*
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Fig. 30 — Kati i njezeté;
s Kuota +69.00m, (me funksion banim) Sip. 544.89 m*
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Fig. 31— Kati | njezeté e njé;
*  Kuota +72.30m, (me funksion banim) Sip. 548.33 m*
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Fig. 32 — Kati i njezete e dy;



*  Kuota +75.60m, (me funksion banim) Sip. 545.41 m*
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Fig. 34 — Kati i njezeté e tre;
*  Kuota +78.90m, (me funksion banim) Sip. 551.20 m*
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Fig. 35— Kati i njezete e katert;
*  Kuota +82.20m, (me funksion banim) Sip. 552.98 m*
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Fig. 36— Kati | nezeté e pesie;
*  Kuota +85.50m, (me funksion banim) Sip. 555.77 m*
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Fig. 35— Kati i njezeté e gjashte;
*  Kuota +88.80m, (me funksion banim) Sip. 560.34 m?
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Fig. 36— Kati i njezeté e shtate;
*  Kuota +92.10m, (me funksion banim) Sip. 564.97 m*
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Fig. 37— Tarraca
«  Kuota +96.60m, (me funksion pishine)

Tarraca pérfshin njé pishiné funksionale me pamje panoramike, e
konceptuar si hapésiré relaksi dhe socializimi.
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4.2Pamja e Jashtme e Godines / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Pamja e jashtme e godin&s dallohet menj&her& pér gjuhén arkitektonike bashkékohore
dhe trajtimin dinamik t& fasadés, e cila thekson identitetin vertikal t& strukturés. Kulla
ngrihet mbi njé trup, i cili ruan njé rregullsi té theksuar gjeometrike né fasadé, me module
vertikale, duke krijuar njé Kontrast té pastér dhe njé ritém vizual harmonik.

Volumi i kullés paraqitet me njé formé t& zhdérvjellét, ku ballkonet dalin né ményré té
alternuar, duke i1 dhéné objektit njé efekt t€ valézuar dhe leht&sisht skulptural.

Rreth fasades kemi implementimin e elementeve arkitektonike.Kjo ndérhyrje ritmike né
trajtimin e fasadés jo vetém qé thekson ndjesiné e 1évizjes, por edhe krijon hije natyrale
g€ luajné me dritén gjaté gjithé dités.

Rifiniturat e fasadés pérfshijné struktura betoni t&€ ekspozuar né pjesét ballore té
ballkoneve, t€ cilat jan€ punuar me njé ritmiké t& kujdesshme gé nénvizon sistemin
konstruktiv dhe shpreh qartazi logjikén arkitektonike t& objektit. Parapetet jané té uléta
dhe t€ integruara me linja horizontale t€ pastra, ndérsa pérdorimi i xhamit né elementé té
caktuar ndihmon né lehtésimin vizual t€ fasadés dhe krijimin e transparencés nga brenda.

NE t€rési. godina i pérgjigjet né ményré funksionale dhe estetike kontekstit urban gé e
rrethon, duke u shfaqur si nj& simbol i rigjenerimit té gendrave té dendura urbane dhe
modernizimit arkitektonik né qytet.
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Fig. 43 - Render i objektit
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Fig. 44 - Render i objektit

Fig. 45 - Render i objektit
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Nr. | Emértimi Njésia Sasia

1 | Sipérfage e pérgjithshme e truallit m? 1956.2

2 | Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma) 2 513

3 | Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi tok# ¢ 15,577.49
4 | Siperfage e elementéve arkitektonik m?® 2,399.48
5 | Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké m? 4,801.29
6 | Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké m? 20,378.78
7 | Koeficienti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim % 26.22

8 | Intensiteti i ndértimit - 7.96

9 | Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit | m 96.60

10 | Numri i kateve mbi toké kate 28

11 | Numri i kateve nén toké kate 3
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Kati pérdhe i kullés &shté€ konceptuar si nj€ hapésiré e gjallé dhe e pérfshiré né jetén e
pérditshme urbane, duke u kthyer n& njé piké takimi t& natyrshme pér banorét dhe
komunitetin pérreth. I dedikuar m& shumé jetés sé pérditshme dhe ndérveprimit social, ky
nivel pérfshin njé pérzgjedhje t&€ kujdesshme hapésirash si restorante dhe kafene, t&
vendosura né€ njé ritém dinamik pérgjaté perimetrit t& ndértesés.

Ndérkohé, 3 kate néntoké shérbejné si hapésira parkimi pér banorét dhe vizitorét, duke
garantuar akses té sigurt dhe t& organizuar né njé zoné me densitet té larté urban. Kjo ndarje
funksionale siguron njé balancé harmonike mes pérdorimit publik, jetesés private dhe
infrastrukturés mbéshtetése.

Kati -1 ka 40 vende parkimi ; Kati -2 ka 37 vende parkimi; Kati -3 ka 40 vende parkimi
Ne total jane 117 vende parkimi.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Situata urbane né t&€ cilén ndodhet trualli, sikurse &shté p&mendur edhe mé sipér,
karakterizohet nga ndértesa banimi. Ndérkohg, trualli kufizohet nga dy rrugé kryesore:
"Bedri Karapici" né peréndim dhe "Mustafa Hasi" né juglindje, qé ofrojné€ akses té
drejtpérdrejté né parcelé.

FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 1604 K-34-100-28-D, VITI 2025, SH.1:500

Porosisty: ALR VIZION CONSTRUCTION [ Andee Lisshi)
Nr. Prot. A-2635, D 08022025

Fig. 46 — Fragment nga planimetria e Tiranés

30



