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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejessé Ndértimit pér objektin: MARA
PALACE - Objekt me funksion rezidencial dhe shérbime 16 kate mbi toké dhe 3 kate néntoké&" me
vendodhje né Bashking Tirang&, me subjekt zhvillues shogéring "AM & ZO" sh.p.k.shpk, bazuar né:

= Ligjin Nr.107/2014, dat¢ 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28;

® Vendimin Nr.408, datg 13.05.2015 t& Ké&shillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
sé& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar;

=  Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tiran&, miratuar me Vendim Nr.0l, daté
14.04.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit, i ndryshuar.

1.2 Pérshkrimi zonés sé studiuar

Prona qé do t& zhvillohet ndodhet n& qendér t& Tiranés, né Rrugén “Dervish Hekali” Tirang, né njé
hapésiré urbane me njé pozicion strategjik dhe t& favorshém e rrethuar nga té dy anét me
rrugékryesore.

Kufizimet e sheshit t& ndértimit jané: N& pjesén Veriore dhe Lindore me rrugén “Dervish Hekali” dhe
rrugén “At Shtjefén Gjecovi”, kurse ne pjesen Peréndimore dhe Jugore me objekte banimi dhe
shérbimi 9 dhe 10 kate. Sheshi ndodhet pér vetém 1km larg nga Qendra e Kryeqytetit t& Tiranés,
Sheshi Skénderbej. Ky pozicionim e bén shumé té lehté gasjen dhe dukshméring, duke

krijuar mundési ideale pér angazhimin publik dhe komergial.

——Siptriage T pergjithshme e roatiit K 7 L1y
Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 312.0 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 4992.0 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 6313.62 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 58.07 %
Intensiteti i ndértimit: 9.29
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 52.65m
Numri i kateve mbi toké: 16 kat
Numri i kateve nén tokeé: 3 kat
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Fig. 1: Rilevimi topografik, Rruga “"DERVISH HEKALI”

Njolla e ndértimit pérfshin brenda konturit t& saj t& kufirit t& pronés pronén me nr. pasurie

7/224 nga e cila zhvillohet projekti i propozuar pér objektin strukturé shérbimi dhe banimi. Objekti i
propozuar ka njé sipérfagje njolle prej312.0 m* dhe sipérfage totale e ndértimit mbi
toke 4992.0 m?, ndérsa sipérfagja ndértimi néntoke1321.62 m? me koefigent shfrytézimi 58.07 % dhe
intensitet ndértimi 9.29.

2. Ekstrakte t¢ Planit t¢ Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipasPPV-sé.

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirang, t& miratuar prang Késhillit T*‘v‘ea//
Kombétar té Territorit dhe Ujit, me Vendimi Nr. 01, Daté 14.04.2017 “Pér miratimin e Planit t&
Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirang”, i ndryshuar, pér zonén e interesit TR/326, jané vlerésuar dhe
respektuar t& gjitha kategoritg e pérdorimit t& tokés qé propozon plani n& masén mbi 50%.

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

Mg poshté paraqiten t& gjitha fragmentet e hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Tirang&,né fuqi, n€ t& cilat mendohet se propozimi i projektit “Mara Palace” - Objekt me funksion



rezidencial dhe shérbime, Bashkia Tirané, do té jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e
zhvillimit t& zon&s né t& ardhmen.

Fig Nr. 3: Harta kadastrale nr. 8370 e zonés



Fig Nr. 4: Planvendosja e strukturés sé projektit

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Trualli ka njé formé t& rregullt dhe sipérfage totale 537.2 m?, me njé gjurmé ndértimi aktuale prej
312.0. m?, q& 1€ sipérfaqe t& hapur t&€ konsiderueshme pérgjaté kufijve. Parcelé e regjistruar né Z.K.
8370, nr. pasurie 7/224, kufizohet me parcela pérkatése né veri, jug, lindje dhe peréndim 7/379;
7/228; 7/222; 7/225.

Mikro-lokalizimi, aférsia me Shkollén e Kuge vendos truallin brenda njé konteksti me intensitet t&
larté t€ lévizjes kémbésore gjaté orareve shkollore dhe me prani té shérbimeve dhe bizneseve né
perimetér. Zona rrethuese né kété pjesé t& Tiranés zakonisht karakterizohet nga njé pérzierje e
ndértimit rezidencial dhe komercial té densitetit mesatar—té larté, infrastrukturé rrugore primare me
trafikun e pérditshém, akses i favorshém ndaj linjave té transportit publik dhe presion pér parkim né
rrugg, faktoré qé€ ndikojn€ né ményrén e organizimit t& hapésirave t&é jashtme dhe té garkullimit. Nga
ana e gjelbérimit ekzistues, zonat pérreth shpesh ofrojné bimési sporadike rrugore dhe ndonjé pemé
t& vetme né trotuar; hapésirat publike me vegjetacion té densitetit mé t&€ larté jané té kufizuara dhe
pérfitimi i gjelbérimit t& ri Eshté i duksh&m si nevojé strategjike.



Infrastrukturisht, trualli duket i lidhur me rrjetin urban t&€ komunikuar (akses rrugor, furnizim me ujg,
kanalizim dhe rrjet elektrik), ndérsa kushte t& glishme t& ujitjes dhe menaxhimit t€ ujrave
sipérfagésore duhet verifikuar né terren. Gjurmé e konsiderueshme e ndértimit (312 m?) dhe distancat
e kufijve krijojné mundgsi pér t& organizuar njé brez gjelbérimi perimetrik dhe njé zoné hyrése qé
mbron privatésiné pa humbur aksesin pér kémbésoré. Prania e niveleve néntoké pér parkim lejon
lirimin e sipérfaqeve pérgjaté tokés né favor té gjelbérimit dhe hapésirave publike — njé avantazh i
réndésishém pér pérmirésimin e cilésisé sé hapésirés sé jashtme.

NEé pérfundim, gjendja ekzistuese e truallit ofron njé bazé t& favorshme pér intervenime t& sistemimit
té jasht€ém: sipérfage t€ hapur pér gjelbérim perimetrik dhe vija pér kémbésoré, kufizime té garta
teknikisht t& distancave nga kufiri dhe nga aksi i rrugés, dhe njé kontekst urban pran& Shkollés sé&
Kuge qé kérkon trajtim t&€ kujdesshém t& rrjedhave kémbésore, sigurisé sé fémijéve dhe integrimit t&
njé hapésire gjelbérimi qé€ pérmiréson mikroklimén lokale.
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Fig Nr. 6: Foto e gjendjes ekzistues nga Rruga “Dervish Hekali”

4. Rregulla te Zhvillimit té€ Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Projekti “MARA PALACE” konceptohet si njé strukturé vertikale multifunksionale me 16 kate
mbi toké dhe 3 kate néntoké, e vendosur né njé parcelé 537.2 m? né NJA Nr.8, Tiran& (pasuria
7/224, Z K. 8370). Volumi ndértohet mbi njé gjurmé prej 312 m?, né njé parcelé me kufij t&€ rregullt
dhe distanca t& respektuara nga pronat fqinje dhe aksi rrugor.

Ndértesa organizohet rreth njé bérthame garkullimi té pérforcuar (shkallg¢ + ashensorg), duke
mundésuar qarkullim vertikal funksional dhe té sigurt. Koncepti volumetrik &shté kompakt, me
module banimi t€ organizuara racionalisht, q€ sigurojné efikasitet planimetrik dhe integrim

Mé konkretisht, mé poshté do.té& specifikohen funksionet dhe tipologjité e planimetrive t&
projektuara pér objektin né fjalé:
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Fig Nr 8. Planimetria e kateve néntoké (-1)



Objekti pérfshin tre nivele parkimi néntokésor, té organizuara racionalisht me poste parkimi dhe
ambiente teknike t& integruara pér funksionim t& sigurt e t&€ géndrueshém. Bérthama gendrore e
komunikimit vertikal siguron qarkullim optimal dhe kushte t& plota evakuimi sipas normativave t&
Mbrojtjes nga Zjarri. Nivelet -3 dhe -2 lidhen me rampé me pjerrési té kontrolluar, e cila garanton
lévizshméri efikase dhe rrit kapacitetin e parkimit pa cenuar manovrimin. Konfigurimi i kateve

néntokésore formon njé infrastrukturé funksionale q&é mbéshtet t& gjithé strukturén dhe pérmiréson
pérdorimin pér banorét.
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Fig Nr 9. Planimetria e katit pérdhe (0)

Kati pérdhe funksionon si bazamenti aktiv i ndértesés, i orientuar drejt Jug—Lindjes dhe i integruar
me rrjetin rrugor, duke formuar njé front komercial pérgjaté vijés sé ndértimit. Né kété nivel

organizohen dy njési shérbimi me fleksibilitet té larté funksional, me ndri¢im natyror dhe raport
planimetrik efikas.
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Nga ana Veriore parashikohet hyrja e banoréve, e lidhur drejtpérdrejt me bérthamén vertikale t&
komunikimit, e pérbéré nga shkallét dhe dy ashensoré té dimensionuar sipas standardeve
bashké&kohore. Nukli vertikal shtrihet né ményré té pandérpreré nga kati -3 deri né katin +15, duke
siguruar qarkullim t€ qarté, efikas dhe koherent né t& gjithé objektin.

Fig Nr 10.Planimetria e katit tip

Kati tip ésht& konceptuar si nivel rezidencial me organizim planimetrik efikas dhe qartési

~frrrkstorrate; 3

zhvillohen njési 141 dhe 2+1, me zona dite t& hapura e t& ndriguara natyralisht dhe zona nate t&
vendosura né pjesét mé t& qeta t€ planit, duke siguruar komoditet dhe intimitet optimal pér
banorét.planit, duke siguruar komoditet dhe intimitet optimal pér banorét.
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave/ Trajtimi i Fasadave/ Rifiniturave

Ne projektin “Mara Palace”, trajtimi i fasadave synon t& arrijé vlera estetike pérmes dimensionimit
harmonik, materialeve cilésore dhe teknologjive inovative. Fasadat konceptohen jo thjesht si veshje
mbrojtése, por si sisteme té ventilimit pasiv dhe elemente gé kontribuojné n& prodhimin e energjisé
s€ objektit. Kombinimi funksional i materialeve dhe kompozimi i kujdesshém krijojné njé identitet
té qarté vizual n€ kontekstin urban. Materialet dhe t& gjitha sistemet teknike — elektrike, hidraulike,
mekanike dhe elektronike — jané té nivelit t& larté, duke garantuar performancé dhe géndrueshméri.

Fig Nr 11. Fasada Veriore
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Fig Nr 12. Fasada Jugore

Objekti né vetvete ngrihet si nj&é imazh modern, jo vetem né funksionet dhe shérbimet qé ofron, por
edhe me gamén e materialeve t& pérdorura né projektimin e saj. Trajtimi i fasadés do t& jeté me

‘material betoni t& ekspozuar si trajtim rifiniture e veshjes me sistem kapoté e cila do mundésojé sa

mé shumé izolimin termik t& ambienteve t& brendshme gjithashtu me avantazh duke ndikuar
ndjeshém né raport me efigensén energjitike e t& gjith& objektit.

13
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Fasada paraqitet me njé kompozim té rregullt dhe ritmik t& moduleve vertikale e horizontale, duke
krijuar njé strukturé rrjetézuese uniforme por dinamike. Ballkonet jané t& futura brenda volumit,
duke ofruar mbrojtje natyrale dhe privatési, ndérsa parmakét metaliké t& holl& ruajné transparencén
vizuale. Elementet lineare dhe ritmi minimal artikulojné nj& qasje moderne, ku drita natyrale dhe
funksionaliteti jané né qendér. Fasada krijon njé dialog t& balancuar midis rregullsisé strukturore
dhe pérdorimit dinamik t& hapésirave, duke reflektuar njé arkitekturé bashkékohore t& integruar me
kontekstin urban.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké:
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit:

Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8370; Nr. pasurie 7/224
Kufizimet:

Veri: 7/379

Jug: 7/228

Lindje: 7/222

Peréndim: 7/225

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu

Lindja

Jugu

Peréndimi

Distancat nga aksi i rrugés: 9.8m, 8.9 m

5372 m?
312.0 m?
4992.0 m?
1321.62 m?
6313.62 m?
58.07 %
9.29

52.62 m

16 kat

3 kat

5.2m
39m,42m
1.6 m, 1.0m
[.1m
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4.4 Hapésira te lira dhe té gjelbérta/ vendparkimet

Sistemimi i jasht€m i projektit “Mara Palace™ éshté konceptuar me theks né krijimin e njé& hapésire
t€ rregullt, funksionale dhe t& gjelbéruar, q& lidhet natyrshém me rrjetin rrugor ekzistues. Pérgjaté
kufijve t€ parcelés &shté parashikuar njé brez gjelbérimi, i cili shérben si element mbrojtés, estetik
dhe ekologjik, duke kontribuar né pérmirésimin e mikroklimé&s dhe né rritjen e cilésisé sé hapésirés
urbane.

Hyrjet pér kémbésoré jané vendosur né pika té studiuara pér té siguruar akses té drejtpérdrejté dhe
funksional drejt ndértesé€s, pa ndérprerje t& qarkullimeve publike. Rrjedha e qarté e kémbésoréve né
raport me hapésirat e gjelbra krijon njé pérvojé urbane mé t& kéndshme dhe migésore.

Vegetacioni €sht€ konceptuar né shtresa, me gjelbérim té larté dhe té ulét, pér té krijuar njé peizazh
t€ ekuilibruar vizualisht dhe pér t& ofruar hije, freski dhe intimitet pér banorét dhe vizitorét. Ky
trajtim i jashtém jo vetém q& rrit vlerén estetike té projektit, por gjithashtu kontribuon né
géndrueshmériné mjedisore dhe né integrimin harmonik t& ndértesés me mjedisin
pérreth.Vendparkimet jané t& projektuara pér tu pozicionuar né katet néntokésore té objektit té cilat
zhvillohen né 3 nivelerespektivisht nga kati -1 deri né katin -3.

5. Rregulla te Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi ne shérbimeve dhe rrjeteve kryesore téinfrastrukturave

Projekti ndodhet né zemrén e Tiranés, pérgjaté Rrugés Dervish Hekali. Largésia e objektit nga gendra
e Tiranés éshté vetém 1 km.Aksesi qé ka kjo vendndodhje mundéson lehtési aksesi nga dy rrugét qé
e konturojné objektin. Duke gene se objekti ndodhet shume afér qendrés sé kryeqytetit mundésité pér
aktivitete téndryshme jané té shumta dhe shume lehté t€ aksesueshme nga banoret. Infrastruktura e
transportit publik &shté e ndértuar dhe miréfunksionale duke shtuar nje piké kyge pér banorét qé do
té jenérezident, por gjithashtu edhe pér veprimtarité e ndryshme t& shérbimeve gé do mund té&
zhvillohen ng katin pérdhe t& objektit.
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PLANSISTEMIM
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Fig Nr .19 Plan sistemimi
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