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1.Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pé&rcakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s&€ Ndértimit pér objektin:
“KASHARI CENTER - OBJEKT BANIMI DHE SHERBIMI 1 DHE 9 KATE MBI TOKI
DHE 2 KATE NENTOKE” ME VENDNDODHJE NE BULEVARDIN E KASHARIT,
TIRANE, BASHKIA TIRANE, ME ZHVILLUES SHOQERITE “KASHARI CENTER?”
SH.P.K. DHE Z. BEHAR CUKAJ.

bazuar ng:

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& Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€& zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e PlaniiPérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiran&, miratuar me Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017
t& Késhillit Kombétar t& Territorit, i ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ku do jen& objektet e propozuara gjendet né periferi t& qytetit t& Tirané&s, né zonén e Kasharit,
né njé€ hapésiré urbane, e pérdorur kryesisht pér objekte banimi dhe shérbimi.

Prona ndodhet pérgjaté rrugés “Pavarésia” dhe Bulevardit t& Kasharit, né Kashar, dhe ka aférsi me
autostradén Tirané-Durrés. Kjo mundéson pérfitimin nga aférsia me njé nga arteriet kryesore té
qytetit, por njékohé&sisht e mbron nga fluksi i larté i trafikut dhe zhurma.

Zona pérgjaté pronés karakterizohet nga njé larmishméri funksionesh dhe tipologjish ndértimi si dhe
nga terrene t€ paurbanizuara. Né zoné kemi objekte banimi, vila 1-3 kate si dhe objekte shérbimi
kryesisht 1 kate. Kjo pérzierje e bén zonén té pasur né tipologji, duke i dhéné njé karakter t& gjallé
urban.

Prona qé€ do t& zhvillohet &shté terren i paurbanizuar, i karakterizuar nga vegjetacini i ulét.

Trualli g€ kérkohet t& zhvillohet ka nj¢ sipérfage totale prej 26500 m?, ku pérfshin pérkatésisht
pronén me nr. Pasurie: 184/33 né& Kashar.
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Duke géné né nj€ pozicion leht&sisht t& arritshém dhe favorizues, sheshi i ndértimit ka mundgsi
zhvillimi né trajtén e njéobjekti shumékatésh banimi , duke ruajtur kondicionet urbane sipas PPV,

Sipas t& dhénave t& PPV Tirang, Sipas PDV, pronat i takojné njésive strukturore KA/184 ka ké&to té

dhéna:
Kategoritg bazé t¢ pérdorimit t€ tokés jané:

Kategoria A (banim), Kategoria IN ( infrastrukture),

Sipas rregullores sé€ PPV Tirang, neni 14 - kategorité dhe nénkategorité e kategorisé bazé A (banim),

pika 3a kemi:

3.Brenda kategorisé Banim (A) lejohen kombinime t& kategorisé bazé banim me kéto kategori bazé

t€ tjera si dhe nénkategorité e tyre:

a. S- Nénkategorité e kategorisé bazé (S) shérbime, né funksion t€ njésive t€ banimit.

Fig.1 — Pozicionimi i truallit
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar n& regulloren e Planin e p&rgjithshém vendor t& bashkisé Tiran€ 2030, t& miratuar
prang Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér miratimin e planit t&
pérgjithshém vendor bashkia Tirang", pér zonén e interesit KA/184, jané vlerésuar dhe respektuar t&
gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti arkitektonik i
tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit apo nga Bashkia e Tiranés me konkurs té
hapur ndérkombétar, pér stimulimin e njé lloji té caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat
né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve 1é zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga
kushtet e planifikimit té parashikuara sipas neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushteve té
distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore né respektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit té
Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar.

Lejet e ndértimit pér té cilat éshté pérgjegiése KKT-ja VKM 408 neni 19 pika 1.¢

é) komplekset dhe fshatra turistiké, komplekse parqesh ujore, argétimi apo zbavitjeje, qé
pérmbajné ujé né basen mbi 5 000 m3 , impiante skish, teleferiké dhe infrastruktura ndihmése

2.2. Seti i fragmenteve té hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkis€ Tirang, né té cilat
mendohet se propozimi i “KASHARI CENTER - OBJEKT BANIMI DHE SHERBIMI 1 DHE 9
KATE MBI TOKE DHE 2 KATE NENTOKE” ME VENDNDODHJE NE BULEVARDIN E
KASHARIT, TIRANE, BASHKIA TIRANE, ME ZHVILLUES SHOQERITE “KASHARI
CENTER?” SH.P.K. DHE Z. BEHAR CUKAJ” projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe n&
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen.
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Fig 2. T¢é dhénat pér njésiné nga PPV, Tirané( burimi : akpt.maps.arcgis.com)

3.Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Pozicioni i pronés éshté i favorshém, pasi ndodhet né njé zoné tranzicioni ku ka premisa pér zhvillim
me objekte t& reja q& do t& harmonizohen me transformimin urbanistik q& po ndodh né kété pjesé t&
qytetit. N& zon& kané filluar ndértime t& reja dhe komplekse bashkékohore, duke shénuar njé
transformim gradual t€ fytyrés urbane.

Aktualisht, né zonén veriore dhe jugore pérreth pronés ku do t& zhvillohet objekti 1 ri, gjendja urbane
karakterizohet nga disa objekte banimi dhe shérbimi, me tipologji t& ndryshme ndértimore q& u pérkasin
periudhave t€ ndryshme ndértimi. Ndérsa pérgjaté ané rrugés “Pavarésia” prona rrethohet nga terrene
té€ pazhvilluara n€& aspektin urban, si¢ shihet qarté& nga fotot e gjendjes ekzistuese.

Njé element i réndésishém urbanistik €shté fakti se rruga kryesore &shté e pajisur me infrastrukturé
modern. Kjo e bén zonén mé t& aksesueshme dhe t€ pérshtatshme pér zhvillime bashk&kohore, duke
plotésuar nevojat e mobilitetit t& géndrueshém.
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Zhvillimi i parcelés diktohet nga krijimi i njé balance midis hapésirave publike dhe private né shesh.
Ndértesat jan€ t€ vendosura né skajet e sheshit duke ruajtuar distancat e nevojshme nga kufiri i pronés
si dhe duke 1&n& hapésiré né qendér pér krijimin e njé zone publike. Hapésira publike zhvillohet né
qendér t& godinave t& banimit duke krijuar njé zoné gjelberimi dhe socializimi.

Objektet jané n& forma t& rregullta drejtkéndore t& shpérndara né terren duke ruajtur distancat
ndérmjet tyre. Hyrja pér né shesh béhet e mundur nga ana lindore, jugore dhe peréndimore ¢ tij dhe
aksesohet lehtésisht nga tre rrugét qé e kufizojné sheshin. Ndérsa aksesi pér n& parkim kryhet né dy
skajet lindore dhe peréndimore t& sheshit. Njé& aspekt i réndésishém i konceptit arkitektonik &shté
lidhja né aspektin volumetrik i godinave né katin pérdhe dhe me pas objektet zhvillohen 9 kate duke
ruajtur distancat.
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Kati pérdhe i objekteve &shté konceptuar si njé hapésiré shérbimesh me funksione mikpritjeje, tregtare
dhe gastronomike, ku organizimi i brendshém &shté i ndaré qarté pér té siguruar qarkullim t& sigurt dhe
funksional. Pérgjaté perimetrit t& katit pérdhe ndodhen nuklet shkalle-ashensorg, hapésira ndihmése
dhe komunikime vertikale q& lidhin kété nivel me t€ gjitha katet e tjera t& ndértesés.
Né kéteé kat gjenden njési tregtare t€ dedikuara pér shérbime ose dyqane, t€ cilat kané hyrje t&

pérshtatshme pér pérdoruesit.

Qarkullimi horizontal &shté projektuar pér t& mundésuar njé rrjedhé té garté dhe natyrale nga hyrja
drejt t& gjitha hapésirave kryesore, duke respektuar kriteret e siguris€, komoditetit dhe aksesueshmérisé.
Ky organizim siguron ndarje funksionale t€ qarté mes hapésirave publike dhe private dhe p&€rmbush
kérkesat bazé t€ standardeve té ndértimit dhe pérdorimit t& ndértesave publike.

Fig.10 - Planimetri i katit tip

: Funksioni banim
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Fig.15 - Planimetri e katit +1 deri +8 (Godina E): Funksion banimi

NE& planimetri paragiten katet tip me funksion banim pér secilén goding, nga kati +1 deri né +8. N& ¢do
goding, né qendér té secilit modul, jané vendosur ashensorét, shkallét dhe hapésirat ndihmése, duke
siguruar lidhje funksionale me t& gjitha katet e ndértes€s dhe duke ndaré simetrikisht apartamentet ng&

t€ dyja anét.

Pérreth shtrihen njésité e banimit, t& cilat jané€ projektuar né ményré t& rregullt dhe kompakte. Cdo
apartament pérfshin hapésira ditore si dhomé ndenjeje dhe ngrénie, kuzhing, si dhe dhoma gjumi dhe
tualete, t& organizuara pér t& ofruar komoditet dhe ndarje t& qarté funksionale. Shumé prej njésive kané
dalje direkte drejt fasadés, e cila ofron ndricim dhe ajrosje natyrale t&€ mjaftueshme pér t& gjitha
hapésirat e brendshme.
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Kafazi i shkalléve I vendosur ng pjesét anésore shérben pér dalje emergjence, duke plotésuar kérkesat
e sigurisé nga zjarri dhe evakuimit, si dhe rrit siguring e pérgjithshme t&€ objektit. Qarkullimi horizontal
éshté i thjeshté dhe funksional, pasi korridoret lidhin drejtpérdrejt bérthamén qéndrore me hyrjet e
apartamenteve. Organizimi i pérgjithshém siguron njé& shpérndarje t& balancuar t€ hapésirave t€ banimit
né t&€ gjithé perimetrin e katit, duke kombinuar funksionalitetin me komoditetin dhe duke respektuar
standardet e sigurisé dhe aksesueshmérisé.

Kati néntoké aksesohet né€ dy zona té sheshit, né anén lindore dhe peréndimore. Plani i parkimit lidhet
me shkallé dhe ashensor né vertikalitet me ambientet e tjera té godiave. N& & dy katet néntoké janég t&
organizuara t€ gjitha postet e parkimit, ambjentet e magazinimit si dhe ambientet teknike.
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Fig.17 - Planimetri e katit néntoké -2: Funksion parkim,magazinim dhe ambjente teknike

Kati i dyté néntoké &shté konceptuar t& shérbejé kryesisht si hapésiré parkimi, duke ofruar njé numér
t& konsideruesh&ém vendesh pér automjetet e banoréve. Organizimi i tij &shté menduar né ményré
funksionale dhe efikase, duke siguruar qarkullim t& lehté dhe akses t€ pérshtatshém né ¢do zoné t&é
parkimit. N& hapésirat an&sore t& kétij kati jan€ integruar zona t&€ vecanta q€ do t& shfrytézohen si
ambiente magazinimi individuale pé&r banorét, duke u ofruar atyre mundési shtes€ pér ruajtjen e
sendeve personale.

Gjithashtu, né kété kat jané vendosur edhe ambientet teknike, t€ cilat jang€ t&€ domosdoshme pér
funksionimin e ndértesés, si instalimet mekanike, elektrike dhe sistemet e tjera mbéshtetése. Kéto

B b i

ambiente jang pozicionuar n& ményré strategjike pér té garantuar mirémbajtje-tétehté-dhefunksionim
optimal, pa ndérhyré n& pérdorimin e hapésirave & imit dhe magazini
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Objektet e propozuara jané konceptuar si njé kompleks bashkékohor, i cili ndahet vizualisht n& disa
volume t& lexueshme. Volumet e formuara né plan ndahen né blloge t& qarta dhe ritém té rregullt, duke
krijuar nj€ identitet arkitektonik t& vecanté dhe njékohésisht té integruar me kontekstin pérreth.

Trajtimi i fasadave realizohet me njé kombinim materialesh bashkékohore me pérdorimin e veshjes me
pllaka geramike né tonalitetin e bardh& né fasadat e jashtme t& kompleksit, ndérsa né fasadat e
brendshme jang pérdorur pllaka me tonalitet né blu-jeshile. Gridi i rregullt i vetratave dhe ballkoneve
jané t& integruara né ményré ritmike né& fasad€, duke krijuar nj& kompozim t& balancuar horizontal dhe
vertikal. Vetratat e larta gjatésore jang zgjedhur né katin pérdhe pér té siguruar ndri¢imin maksimal t&
hapésirave t&€ brendshme si dhe mundéson integrimin e funksioneve tregtare e sociale. Ky trajtim éshté
i detyrueshém pér té garantuar ndérveprim aktiv t€ godinés me qytetin dhe pér té shmangur perceptimin
e saj si njé strukturé e mbyllur.

NE térési, objekti trajtohet si njé landmark bashké&kohor, ku ndarja volumetrike, materialiteti i fasadave
dhe gjelbérimi i integruar jang elementg t€ detyrueshém pér realizimin e tij. Ky koncept garanton qé
ndértesa t& respektojé kontekstin urban dhe té sjellé njé vleré té shtuar vizuale dhe funksionale pér
qytetin.

Fig. 18 — Render i objektit
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Fig. 19— Render i objektit
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 26500 m*

2. Sipérfage e truallit e z&€n€ nga struktura (gjurma): 14032.68 m?
3. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 70349.48 m*
4. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toke: 40344.76 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (mbi dhe nén tokg): 110694.24 m?
6. Sipérfage e basenit ujor: 397.61 m?

7. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 52.95 %

8. Intensiteti i ndértimit: 2.65

9. Lartésia maksimale e struktur&s nga niveli i kuotés sé& sistemimit: 32.2m

10. Numri i kateve mbi toké: 1 dhe 9 kat
1. Numri i kateve nén toké: 2 kate
TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z.K. 2679; Nr. Pasurie 184/33, né& emér t& Behar Cukaj dhe Vitori Cukaj.
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Objekti kufizohet né tre nga fasadat e tij kryesore me akse rrugore, pérgjaté té cilave &shté
parashikuar njé& brez i ndérmjetém gjelbérimi. Ky brez perimetral krijon njé vazhdimési peizazhi
pérgjaté gjithg zhvillimit, duke kontribuar né pérmirésimin e cilésisé hapésinore dhe né integrimin
e kompleksit me mjedisin pérreth. N& disa pika t& ndérthurjes s€ godinave, kéto hapésira
perimetrale lidhen né ményré organike me hapésira t€ tjera publike, t& cilat orientojng dhe ftojné
pérdoruesit drejt sheshit t& brendshém t& kompleksit.

Sheshi gendror &shté konceptuar si njé platformé e ngritur nga niveli i terrenit pérreth, duke krijuar
njé€ hapésiré t€ gjelbér me sipérfaqe totale prej rreth 7,857 m2 Ky ambient &shté projektuar si njé
zoné& multifunksionale rekreative, e cila p&rfshin gjelbérim t& larté dhe t& ulét, si dhe hapésira t&
dedikuara pér aktivitete sociale dhe rekreative, pérfshiré kénde lojérash pér fémijé dhe zona
clodhjeje pér té rriturit. Njé element i réndésishém kompozicional i kétij sheshi €shté edhe baseni
ujor, i cili i shton dinamizém dhe gjalléri hapésirés, duke krijuar njé atmosferé relaksuese dhe duke
shérbyer njékohésisht si element identifikues pér kompleksin.

Njé nga karakteristikat kryesore t& késaj hapésire éshté fakti se ajo kufizohet nga godinat pérreth,
duke krijuar nj¢ ambient relativisht t& mbrojtur nga garkullimi i jashtém. Ky konfigurim hapésinor
gjeneron njé& nivel mé t& larté intimiteti dhe sigurie pér pérdoruesit, veganérisht pér familjet dhe
fémijét qé frekuentojné zonén rekreative t& kompleksit.

Parkimi pér kompleksin e banimit &shté parashikuar t& zhvillohet né dy kate néntokésore, me njé
sipérfage totale prej rreth 40,344.76 m? Kjo zgjidhje mundé&son sigurimin e njé numri té
mjaftueshém vendparkimesh pér banorét e kompleksit, si dhe pér vizitorét, duke kontribuar né
organizimin efikas t&€ qarkullimit dhe né& lirimin e hapé&sirave mbi tok& pér funksione rekreative dhe
gjelbérim.

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

Pozicioni i pronés paraget njé avantazh té konsiderueshém né aspektin.e.aksesueshmérisé territoriale,
pasi ajo lidhet drejtpérdrejt me aksin rrugor “Kashari”, i cili siguron komunikim t& menjéhershém me
daljen e autostradés Tirané—Durrés n& drejtimin verior, si dhe me zonén e Kasharit né& drejtimin jugor.
Ky konfigurim hapésinor kontribuon né njé akses t&€ lehté dhe efikas, si pér automjetet private ashtu
edhe pér transportin publik, duke e integruar pronén né ményré funksionale me rrjetin ekzistues té
infrastrukturés rrugore.Aksét rrugoré “Kashari” dhe “Muharrem Caushi” paragiten aktualisht t&
ndértuara né standarde t& mira infrastrukturore; megjithaté, né kuadér t& planeve té zhvillimit urban
parashikohet zgjerimi i tyre, s& bashku me riorganizimin dhe zgjerimin e trotuareve. Kéto ndérhyrje
pritet t& pérmirésojné ndjeshém kapacitetin e qarkullimit t& automjeteve dhe njékohésisht té krijojné
kushte mé t& favorshme pér 1€vizjen e kémbésoréve, duke garantuar standarde mé té larta sigurie dhe
komoditeti. Si rrjedhojg, rritet niveli i aksesueshmérisé dhe perceptueshmérisé sé kompleksit pérgjaté
aksit rrugor, duke kontribuar né rritjen e potencialit zhvillimor dhe t& vlerés s€ tij urbane.Pérveg
lidhjeve rrugore, prona gézon gjithashtu njé pozicion strategjik né raport me rrjetet kryesore té
infrastrukturés teknike, pérfshiré sistemin e ujésjellésit, kanalizimeve, fumlzlmlt me energjl elektrike

dhe rrjetet e telekomunikacionit, t& cilat jang t& pranishme dhe t& konsoli 2 cufijve 1€ saj.

Prania e kétyre infrastrukturave garanton mundgsing e lldh_]CS s€ drejtpgrdpéjte dhe pa EE&EE%%
zhvillimit t& propozuar me shérbimet bazé publike, duke siguruar funksio tet e plote p\ r pérdopuesit
dhe duke mbéshtetur njé zhvillim urban té géndrueshém dhe té integnug
territorial.
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