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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Nd&rtimit pér objektin:
"ETERNA TIRANA'" 25 DHE 26 KATE MBITOKE DHE 4 KATE NENTOKE, ME
VENDNDODHJE NE RRUGEN ALI DEMI, TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES
SHOQERINE "MOA" SHPK bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 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 “Pé&r miratimin e rregullores
s& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Zona ku do jeté objekti i propozuar gjenden né qytetin e Tiranés, n& nj& hapsiré urbane, e
pérdorur kryesisht pér objekte banimi dhe shérbimi.

Objekti qé propozohet ndodhet pérgjaté rrugés “Ali Demi” dhe kufizohet né pjesén veriore me
bulevardin “Bajram Curri”, né njé aférsi prej qendrés sé Tiranés 2.5 km , prej 15 minutash mé
mjet automobilistik dhe 40 minuta me ecje. Pozicioni i pronés &shté i favorshém dhe lehtésisht i
aksesueshém. Aktualisht né proné ndodhen objekte 1 kat me funksion banim dhe shérbime.
Prona kufizohet me dy rrugé kalimi, t& cilat jan& prioritet zhvillimi urban sipas PPV t& Bashkisé
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Zona ku ndodhet objekti karakterizohet nga nj& perzierje e funksioneve dhe tipologjive
ndértimore qé pasqyrojné zhvillimin e vazhdueshém urban té Tiranés. N&é pjesén mé t& afért t&
saj dominojné objektet e banimit kolektiv me lartési 5-8 kate, t&€ ndértuara né periudha té
ndryshme, ndérkohé q& ndodhen edhe ndértesa té uléta né& formén e vilave 2-3 kate, si dhe
godina t& reja mbi 10 kate, té cilat jané ngritur pérgjaté akseve kryesore rrugore.

Nga pik&pamja e lartésisé dhe dendésisé ndértimore, zona pérbéhet nga njé strukturé e
larmishme: pallate 5—6 kate t&€ ndértuara gjaté periudhés komuniste, ndértesa té reja 8—12 kate té
ndértuara gjaté dekadés s& fundit, si dhe ndértime mé t& uléta, kryesisht vila private 1-3 kate qé
ende ekzistojné né blloge té caktuara. Kjo ndérthurje e tipologjive ndérton njé mozaik urbanistik,
ku bashkgjetojné ndértesat tradicionale t& uléta me zhvillimet moderne né lartési.




Né veté parcelén q& do t& zhvillohet, aktualisht gjenden disa ndértime ekzistuese t& uléta,
kryesisht godina banimi 1-2 kate né formén e vilave, t& cilat do t€ zévend&sohen me objektin e ri
sipas projektit. Ky transformim pé&rkon me prirjen e pérgjithshme t& zoné&s drejt intensifikimit t&
ndértimit dhe rritjes sé lartésive, duke e integruar mé tej kété territor né procesin e modernizimit
t& kryeqytetit.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfaqe totale prej 2387 m?, ku pérfshin pérkatésisht
pronat me nr. Pasurie: 6/843; 6/842; 6/61; 6/273; 6/739 né Tirané.

Fig.1 —Pozicionimi i truallit




2. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht, né parcelén e zhvillimit ndodhen ndértime ekzistuese 1-katéshe, t& cilat p&rdoren pér
banim dhe shérbime t& vogla. Ké&to struktura kané& karakter té pérkohshém dhe gjenden né gjendje té
amortizuar, duke mos pérmbushur mé nevojat bashkékohore t& zonés dhe duke mos qené né
pérputhje me potencialin urbanistik q& ofron pozicioni i pronés.

Zona pérreth &sht€ né njé proces transformimi t&€ dukshém. Né rrugét dytésore brenda lagjes
dominojné godina banimi 3—5 kate t& ndé&rtuara kryesisht né periudhén e komunizmit dhe gjaté viteve
"90, shpesh me tipologji té pérziera pallatesh t& uléta dhe vilash private 2-3 kate. Njé pjesé e kétyre
ndértesave jané t&€ amortizuara dhe ruajné ende gjurmét e zhvillimit spontan urbanistik t& dekadave t&
kaluara. Katet pérdhe n& kéto godina jan& pérdorur pjesérisht pér funksione sh&rbimi si dyqane t&
vogla, punishte apo zyra, ndérsa pjesa tjetér mbetet e destinuar pér banim.

Nga ana tjetér, pérgjaté akseve kryesore si “Ali Demi” dhe bulevardi “Bajram Curri”, situata
ndryshon ndjeshém. Kéto korridore urbane po transformohen gradualisht né zona me ndértime
shumékatéshe dhe komplekse bashkékohore q& arrijné mbi 812 kate, duke reflektuar prirjen e qytetit
drejt densifikimit dhe zhvillimit né lartési. Ky kontrast mes godinave ekzistuese t€ uléta dhe
ndértimeve té reja moderne &shté i dukshém, duke e vendosur pronén né njé zoné tranzicioni ku
bashkéjetojné tipologjité e vjetra dhe zhvillimet urbane té reja.

Njé element i réndésishém urbanistik &shté fakti se prona kufizohet me dy rrugé kalimi t& cilat, sipas
Planit t& Pé&rgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang, jané pércaktuar si prioritet zhvillimi urban. Ky fakt
e rrit potencialin e pozicionit strategjik t& pronés, pasi garanton akses t€ miré pér automjete, transport
publik dhe kémbgsorg. N& t& njé&jtén kohé, ky pozicionim siguron kushte t& favorshme pér integrimin
e objektit t& ri né infrastrukturén ekzistuese rrugore dhe né rrjetet kryesore té shérbimeve teknike.

Né& aspektin e infrastrukturés, rruga “Ali Demi” dhe bulevardi “Bajram Curri” jané t& pajisura me
element& urbanistiké t&¢ konsoliduar si trotuare, gjelbérim anésor dhe lidhje me linjat kryesore t&
pér zhvillime bashké&kohore q& synojné t& integrojné funksione t& pérziera banimi, shérbimesh dhe
sociale.

N& pérfundim, prona ku do té zhvillohet objekti i ri gjendet né njé territor me karakter tranzicional
urban: nga njé lagje ekzistuese me ndértime t& uléta dhe t& amortizuara, drejt njé korridori kryesor né
transformim ku po ngrihen ndértime moderne shumékatéshe. Ky pozicion e bén ndérhyrjen e re jo
vetém t€ pérshtatshme, por edhe t€ domosdoshme pér t€ harmonizuar zhvillimin e parcelés me

dinamikén e pérgjithshme t& qytetit dhe pér t& kontribuar né pérmirésimin e cilésjsgz ane né kéte
pjesé té Tiranés. pORE




Fig. 2 —Foto t& gjendjes ekzistuese (& truallit




3. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

3.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pozicionimi i objektit né sheshin e ndértimit béhet duke ruajtuar distancat e nevojshme nga kufiri
i pronés dhe nga vija e ndértimit. Njolla e tij ndahet né& dy pjesé nga njé pasazh né katin pérdhe q&
mundéson dhe kalimin pedonal nga njéra ané e sheshit né tjetreén. Pjesa e mbetur e sheshit
zhvillohet me parcela gjelbérimi dhe kalim njerézish. Hyrja pér parkim b&het népérmjet rrugés sé
re t& propozuar né peréndim. N& t& njé&jtén an& jané dhe hyrjet né objekt.

Kati pérdhe &shté i organizuar me ambjente shérbimi. Hyrja pér né objekt béhet né anén lindore,
ndérkohé qé rampa e parkimit &shté e pozicionuar né pjesén jugore. Kati pérdhe i volumit t& posht&ém
&shté mé i vogél se pjesa e kateve sipér, késhtu qé kemi dhe njé kolonadé duke lehtésuar mé tepér
lévizjen.

NE katet e sipérme jané t& organizuara apartamentet, té cilat konsistojné né shtaté 2+1 dhe tre 1+1. Té
gjithe apartamentet kang& akses né llozha ose ballkone. Levizja vertikale realizohet me dy grupe
shkallésh me nga njé ashensor t& bollshém 2.5x2.5m.

Katet e parkimit jan€ 4 ku né katin -1 jane t& organizuara edhe ambjentet teknike si dhe 40 poste
parkimi ndérsa né katin -2,3 dhe -4 jane 40 poste parkimi ne cdo Kat.




Fig.4 - Planimetri kati perdhe me funksion sherbim dhe siperfage 949.1 m2

Kati p&rdhe i objektit do t& funksionojé si niveli kryesor i aksesit, shérbimeve dhe ndérveprimit me
hapésirén publike. N& kété nivel do t& vendosen njési tregtare dhe shérbimesh, té cilat duhet t€ pajisen
me hyrje t& pavarura dhe fasade t€ ploté drejt rrugéve kufizuese t& pronés, duke siguruar gasje t&
drejtpérdrejté pér publikun dhe pérdoruesit e ndértesés. Né gendér té planimetrisé pozicionohet

komunikimit vertikal, e pérbéré nga grupet e shkalléve dhe ashensoréve, & cilat jané té detyrueshme
t€ garantojné lidhje funksionale me t& gjitha katet mbi dhe nén toké. Qarkullimi horizontal né kété kat
do t€ organizohet népérmjet korridoreve lidhése, té cilat shpérndajné né ményré t& qarté hyrjet pér né
njésité e shérbimit dhe drejt bérthamés teknike. Té gjitha ambientet e Katit pérdhe do t& kené ndrigim

dhe ajrosje natyrale t& mjaftueshme. Ky kat do t& integrohet me trotuaret dhe rrugét pérreth pérmes
hyrjeve té nivelit zero.
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Fig.5 - Planimetri e katit -1 me funksion parkim

Kati néntoké -1 i objektit &shté i destinuar kryesisht pér parkimin e automjeteve dhe hapésirat teknike
ndihmése. Qarkullimi i automjeteve realizohet pérmes rampés hyrése-dalése, e cila do 1€ keté pjerrési
t& kontrolluar dhe gjerési té pérshtatshme pér 1évizje né dy drejtime. Organizimi i garkullimit brenda
katit do t€ garantojé hyrje dhe dalje t& qarta, shmangie té konflikteve t& I&vizjes dhe respektim t&

korridoreve t€ garkullimit minimal sipas normativave. Né qendér t& planimetrisé &shté vendosur
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tpérdrejté me t& gjitha katet mbi dhe nén toké. Kéto elemente duhet t& jené t& pajisura
me dalje emergjence dhe t€ plotésojné kushtet e mbrojtjes nga zjarri dhe sigurisé né pérdorim. Ky kat
éshté projektuar pér t&€ garantuar funksionimin e sigurt t& parkimit dhe shérbimeve teknike té&
ndértesés, duke respektuar né ¢do rast normat e sigurisé, komoditetit dhe aksesueshmérisé.
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Fig.6 - Planimetri e katit -2 deri ne -4 me funksion parkim

Kati néntoké -2 i objektit Eshté i destinuar térésisht pér parkimin e automjeteve. Né két€ nivel &shté e
detyrueshme té sigurohet kapaciteti maksimal i vendeve t& parkimit, t& shpérndara né ményré rrethore
pérgjaté perimetrit t& ndértesés dhe né& hapésirat gendrore t& pércaktuara. Qarkullimi i brendsh&m i
mjeteve duhet té realizohet pérmes korridoreve gendrore, duke siguruar hyrje dhe dalje té qarta drejt
rampés vertikale t& komunikimit me nivelet e tjera néntokésore. Pjerrésia dhe gjerésia e rampés duhet
t€ jené né pérputhje me normat e projektimit pér garazhe, duke garantuar p&rdorim t& sigurt dhe t&

panderprere. INe qender (e Katit eshte vendosur berthama teknike dhe e komunikimit vertikal, € cila
pérfshin grupet e shkalléve dhe ashensoréve. Kéto jané t& detyrueshme pér t& siguruar evakuimin e
personave dhe lidhjen funksionale me t€ gjitha katet mbi dhe nén toké. Ky kat &shté i detyruar té

trajtohet si pjesé integrale e sistemit t& parkimit t& objektit, duke garantuar funksionalitet, siguri,
aksesueshméri.




Fig. 7 — Planimetria e katit tip +2 deri ne katin + 22 me funksion banim dhe siperfage 1062 m2

Kati tip i objektit &shté projektuar pér funksionin e banimit dhe pérbéhet nga njési apartamentesh e
organizuara rreth bérthamés gendrore t& komunikimit vertikal. N& kété bérthamé Jjané té detyrueshme
grupet e shkalléve dhe ashensoréve, t& cilat sigurojné lidhjen me t& gjitha nivelet e ndértesés dhe
pérmbushin kushtet pér evakuim dhe siguri nga zZjarri.

Apartamentet jané & shpérmdara né t& dyja anét e korridorit qendror, duke siguruar hyrje té pavarura
pér secilén njési. Cdo apartament do t& pérmbajé hapésira ditore (dhomé ndenjeje dhe ngrénie),
kuzhin€, dhoma gjumi dhe tualete, t& organizuara né ményré funksionale dhe né pérputhje me normat
e ndrigimit dhe ajrosjes natyrale.

Organizimi i planimetrisé garanton diversitet t& tipologjive t& apartamenteve, duke ofruar fleksibilitet
dhe pérshtatje me kérkesat e ndryshme té& pérdoruesve.

Qarkullimi horizontal &ésht¢ i pérgendruar né korridorin qendror, i cili duhet t& keté gjer&si &
mjaftueshme pér kalim t& liré dhe evakuim t& sigurt. Daljet emergjente dhe lidhja me bérthamat
teknike jané t& detyrueshme té plotésojné standardet e sigurisé. Ky kat tip pérséritet né nivelet e
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sipérme t€ objektit, duke ruajtur uniformitetin e shpérdarjes funksionale, thjeshtési né mirémbajtje
dhe lehtési né pérdorim, duke garantuar njé standard t& qéndrueshém banimi dhe cilési t& larts
ndértimi.

Fig. 7 — Planimetria e katit tip +23 deri ne +24 deri me funksion hotel dhe siperfage 1062 m2
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Fig. 8 — Planimetria e katit +1 me funksion zyra dhe siperfage 949.1 m2




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

Objekti i propozuar &shté& konceptuar mbi idené e krijimit t&¢ dy volumeve t& ndérthurura me njéri-
tjetrin, t€ cilat lexohen qarté né fasadé pérmes pérdorimit té materialeve dhe ngjyrave t& ndryshme.
Ky ndarje volumetrike ndihmon né thyerjen e masés sé pérgjithshme té ndértesés dhe krijon njé ritém
arkitektonik q& lehtéson perceptimin vizual t& saj né raport me hapésirén urbane pérreth.

Evidentimi i volumeve éshté realizuar népérmjet pérdorimit té tullave me ngjyra té¢ ndryshme dhe
rifiniturave kontrastuese. Njéri volum trajtohet me veshje kryesore me tullé t& kuge t& kombinuar me
suvaje t&€ zeza, duke ruajtur njé modul t€ pastér dhe linear t& fasadés. Ky trajtim i jep ndértesés njé
karakter mé t& rregullt dhe racional.

Volumi i dyté trajtohet me tullé né ngjyré kafe, ndérsa ndarjet horizontale t& kateve dhe kati pérdhe
theksohen me veshje imitim betoni n& ngjyré gri t& hapur. N& kété volum &shté pérdorur njé gjuhg mé
e crregullt arkitektonike, ku hapjet e fasadés dhe ndarjet e saj jan& mé t& lira, duke krijuar kontrast
dhe diversitet né raport me volumin e paré.

Objekti parashikon gjithashtu ballkone funksionale, t& cilat jané integruar né gjuh&n volumetrike té
fasadés. Ballkonet qé i pérkasin volumit t& paré (me tullé t& kuqe) trajtohen me ngjyré té kuge, duke u
béré pjesé organike e fasadés, ndérsa ballkonet e volumit t& dyté trajtohen me ngjyré gri pér t& ruajtur
identitetin e tij. T€ gjitha ballkonet jané t& veshura me material metalik dhe parapetet e tyre ndjekin té
nj&jtin trajtim, duke siguruar uniformitet dhe qéndrueshméri estetike.

Kati pérdhe trajtohet si njé€ bazament i dalluesh&m, i cili lexohet pérmes ritmit té elementéve vertikalé
dhe transparencés sé shtuar té& hapjeve. Ky trajtim &shté i detyrueshém pér t& mundésuar lidhjen
vizuale dhe funksionale t& objektit me hapésirén publike pérreth.

NE térési, koncepti volumeftrik dhe trajtimi i fasadave jang t€ orientuara drejt krijimit té njé ndértese
me identitet t& forté vizual, q& ndérthur rregullsing dhe ¢rregullsing, linearitetin dhe fragmentimin,
duke e béré objektin t& lexueshém dhe bashkékohor, né harmoni me transformimin urbanistik té
Zonés.
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Fig. 8 — Render i objeklit




Fig. 9 — Render i objektit
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1.2 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2387 m?

2. Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 949.1 m?

3. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 26952.5 m?
4. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 7124 m?

5. Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 39.7%

6. Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér rrugg dhe hapsira publike: 60.3 %

7. Intensiteti i ndértimit: 11.29

8. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 91.72m

9. Numri i kateve mbi toké: 25 dhe 26 kat
10. Numri i kateve nén toké: 4 kate
TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z.K. 8180; Nr. Pasurie 6/842; 6/843; 6/273; 6/739; 6/61

KUFIZIMET:

Distancat

Veriu: 15.23 m nga aksi i Rrugés

Jugu: 12.2 m nga aksi i Rrugés

Lindja: 5.37 m — 6.40 m nga kufiri i Pronés

Peréndimi: 14.86 m nga aksi i Rrugés dhe 5.30m nga kufiri i Prones

Zhvillues: “*MOA” sh.p.k.




1.3 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pjesa e pandértuar e truallit do t& mbushet me gjelbérim. Pérreth objektit do té vendoset njé rruge
kalimi pér njer&zit e ndérthurur me gjelbérimin.

2. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

2.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pozicioni i pronés ku parashikohet zhvillimi i objektit &shté strategjik, duke qené i vendosur pérgjaté
bulevardit “Ali Demi”, nj¢ nga akset kryesore t& gytetit q& lidh zonén lindore té Tiranés me qendrén
urbane. Distanca nga nyjet kryesore t& garkullimit &shté e favorshme, duke e béré pronén lehtésisht t&
aksesueshme si me automjete private, ashtu edhe me transport publik. Zona &shté e lidhur
drejtpérdrejt me rrjetin kryesor rrugor dhe ofron qasje t& shpejté drejt qendrés s& qytetit, e cila arrihet
me automjet né rreth 1012 minuta ose né rrugé kémbésore pér 20-25 minuta.

Rruga “Ali Demi”, sé bashku me rrugét dytésore qé kufizojné parcelén, jané t&é sistemuara dhe t&
mirémbajtura, duke garantuar infrastrukturg funksionale pér aksesin e objektit. Pérgjaté kétij aksi
kalojné linja (€ transportit publik gé e lidhin zon&n me pjesé té tjera t& Tiranés, duke e rritur ndjeshém
aksesueshmériné e kompleksit. Aktualisht nuk parashikohen zgjerime té médha n& infrastrukturén
rrugore pérreth, gj€ qé e bén pozicionimin e objektit té géndrueshém né raport me zhvillimin urban t&
zongs.

Pérveg infrastrukturés rrugore, prona ka njé shtrirje t& favorshme edhe pér lidhjen me rrjetet kryesore
t¢ shérbimeve teknike. Rrjetet e ujésjellésit dhe kanalizimeve, energjisé elektrike dhe
telekomunikacionit kalojné pérgjaté kufijve té saj dhe jané té konsoliduara, duke mundésuar lidhje t&
menjéhershme e funksionale t& objektit me kéto shérbime. Ky pozicionim siguron q& objekti i
propozuar t€ lidhet pa véshtirési me t& gjitha shérbimet bazé publike, duke garantuar funksionalitet t&
ploté pér pérdoruesit dhe duke mbéshtetur zhvillimin e qéndrueshém t& zonés.
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LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: "ETERNA TIRANA" 25 DHE 26 KATE MBITOKE DHE 4 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN ALI DEMI,
TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE "MOA" SHPK
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Fig. 12 - Planvendosje




