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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
Nomad Building - Goding shérbimi, banimi dhe hoteleri 17, 18, 19 dhe 20 kate me 4 kate parkimi
néntoké&, me vendndodhje né Bashkingé Tirané&, me subjekt zhvillues ARTECH GROUP 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 “Pér miratimin e rregullores
sé zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e PlaniiPérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang&, miratuar me Vendim Nr. 1, dat€ 14.04.2017
té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ku do jeté objekti i propozuar gjendet né qytetin e Tiranés, né njé hapsiré urbane, e pérdorur
kryesisht pér objekte banimi dhe shérbimi.

Prona &shté afér rrugés sé “Kavajés”, njé nga akset kryesore t& Tiranés. Mé specifikisht prona
ndodhet né njé rrugé dytésore paralel me rrugés e “Kavajés”, duke pérfituar nga aférsia me t€, por
njékohésisht distancohet nga fluksi dhe zhurma qg vjen si rrjedhojé e késaj aférsie.

Zona karakterizohet nga larshméria e objekteve né zoné, duke pasur objekte banimi, shérbimi,
institucione arsimore dhe institucione shtetérore. Larmishmé&ri n€ zon& kemi dhe pér sa 1 pérket
lartésisé sé objekteve, duke gjetur pérreth godina 5 katéshe t& ndértuara pérgjaté periudhés
komuniste me funksion banim, vila private 2-3 kate, disa pallate 8-10 kate, si edhe pak mé larg
ndértesa t& reja dhe né ndértim mbi 10 kate.

Katet pérdhe t€ objekteve, sidomos t& objekteve pérgjaté rrugés s¢ “Kavajés”, pérdoren pér
shérbime t& ndryshme. Mg né& brendési t& lagjes, kéto funksione né katet pérdhe t& objekteve jané
mé t& rralla.

Prona né fjalé ka disa objekte t& ndértuara brenda saj aktualisht né trajtén e vilave individuale 1
kat t& bashkengjitura me njéra-tjetrén.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka nj& sipérfaqe totale prej 1 505.45 m?, ku pérfshin 14 prona,
pérkatésisht pronat me nr. Pasurie: 2/61, 2/62, 2/356, 2/713, 2/748, 2/750, 2/761, 2/796, 2/798,
2/799, 2/831, 2/836, 2/837, 2/846.
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Fig.1 — Pozicionimi i truallit

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirang, t&€ miratuar prané Késhillit
Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér miratimin e Planit t€ Pérgjithshém
Vendor Bashkia Tiran&”, pér zonén e interesit TR/130, 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 t¢ Territorit apo nga Bashkia e Tiranés, pér
stimulimin e njé lloji té caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion t& tyre
pérjashtohen nga llogaritja e treguesve t& zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e
planifikimit t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 té késaj rregullore t& kushteve té distancave
sipas nenit 52 té késaj rregullore né respektim t& nenit 35 t& “Rregullores s¢ Zhvillimit t&
Territorit™, miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar.



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

MEé poshté paraqiten té gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis€ Tirang, né t€ cilat
mendohet se propozimi i projektit “NOMAD BUILDING - GODINE SHERBIMI, BANIMI DHE
HOTELERI 17, 18, 19 DHE 20 KATE ME 4 KATE PARKIMI NENTOKE”, do t& jeté funksional

dhe n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit t&€ zon&s né t& ardhmen.
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Fig. 3 — Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4 — Harta e poleve strategjike
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Fig. 5 — Harta e Planit t& Pérgjithshém Vendor, nén-njésia TR/130

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht né pronén q& do zhvillohet ndodhen disa vila individuale t& ulta 1 kat&she t&
bashkangjitura me njéra-tjetrén dhe né gjendje jo t& miré.

Zona karakterizohet nga larshméria e objekteve né zoné, duke pasur objekte banimi, shérbimi,
institucione arsimore dhe institucione shtetérore. Larmishméri né zon& kemi dhe pér sa i pérket
lartésisé sé objekteve, duke gjetur pérreth godina 5 katéshe t& ndértuara pérgjaté periudhés
komuniste me funksion banim, vila private 2- 3 kate, disa objekte banim 8-10 kate, si edhe pak m&
larg ndértesa té reja dhe né ndértim mbi 10 kate.

Pjesa mé e madhe e objekteve né kété zoné jané té uléta dhe té vjetra. Pérballé me pronén, pérgjaté
rrugés sé “Kavajés” kemi kryesisht objekte 5-6 kate té tipit palaciné t& cilat jané ndértuar gjaté
periudhés sé Komunizmit. Mé& né brendési té bllokut té lagjes kemi dhe disa vila individuale 1-3
kate t& cilat jan& ndértuar kryesisht gjaté fundit t& viteve *90. N& kété bllok kemi dhe disa pallate
rreth 8-10 kate t€ ndértuara né fillimet e viteve 2000.

Por, n& vitet e fundit, kang filluar t& b&hen ndértime t& reja n& zon&. N& njé distancé prej 150 m
ndodhet kompleksi i banimit i njohur si “Square 21 ku kemi objekte t& reja mbi 10 kate. N& anén
tjetér té kétij blloku lagjeje, né aférsi me Bulevardin “Gjergj Fishta”, rreth 280 m larg pronés tong,




gshté drejt pérfundimit objekti me 11 kate i njohur si “Spring Residence”. Ngjitur me kété objekt,
kemi kompleksin “Lana Riverside Residence” té projektuar nga Marco Casamonti/Archea
Associati, i cili pérfshin njé kullé me 56 kate dhe &shté ende né fazat e fillimit t& ndértimit.

Katet pérdhe té objekteve, sidomos té objekteve pérgjaté rrugés sé “Kavajés”, pérdoren pér
shérbime t& ndryshme. Mg né brendési té lagjes, kéto funksione né katet pérdhe t&€ objekteve jané
mé té rralla.

Pozicioni i pronés &shté shumé i favorizuar, duke u gjendur vetém 100 m larg kryqézimit 21
Dhjetorit”, pérgjaté rrugés sé “Kavajés”, njé nga akset kryesore té objektit t& Tiranés. Ndodhet 1.2
km larg gendrés sé Tiranés e cila mund t& arrihet né rrugé kémbésore pér 20 minuta, ose me linjat
e transportit urban té cilat kalojng pérgjaté rrugés sé “Kavajés” pér 12 minuta.

Duke géné né njé pozicion kaq té favorshém, zona ka kérkesa pér zhvillim dhe ndértimin e
objekteve t& reja bashkékohore, gjé e cila &shté e dukshme dhe nga investimet e viteve t& fundit
pér objektet e ndryshme qé jané ndértuar dhe do ndértohen né zoné.

Fig. 6 dhe 7 — Foto t& gjendjes ekzistuese té& truallit




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Sipas Planit t& Detajuar Vendor t& njésisé strukturore Tr/130, kategoria e pérdorimit kryesor éshté
A _Banim. Késhtu, pjesa mé e madhe e sipérfages né objektin e propozuar do t& pérdoret pér
banim dhe pjesa e mbetur pér shérbime t& ndryshme qé do i nevojiten banoréve dhe zonés.

Hyrja kryesore né objekt béhet né ményré té drejtpérdrejté nga rruga, né Veri t€ pronés. Kjo hyrje
vendoset né gendér té objektit dhe krijohen njé hapsiré t& futur né té gjithé lartésiné e objektit né
kéte piké.

Objekti éshté i organizuar me 2 shkallg dhe 3 ashensoré. Shkallét do t& jené t&€ mbyllura dhe me
presurizim té ajrit q& té funksionojné si shkallé antizjarr. Nga 3 ashensorét q& do kemi né objekt,
dy prej tyre do t& pérdoret nga banorét, ndérsa i treti do t& jeté né funksion t& shérbimeve dhe
hotelerisé q& do t& ndodhen né katet e sipérme t& objektit pér t& mos kemi pérplasje t& flukseve
té banoréve dhe visitoréve.



Kati pérdhe dhe kati i paré i objektit do t’i dedikohen pé&rdorimit pér funksione t&€ ndryshme
shérbimi pér té cilat mund t& keté nevojé zona. Kéto dy kate do t€ ken& njé lart€si prej 5.58 m,
pra mé té larta se objektet e banimit, pér t'i béré kéto hapsira mé lehtésisht t& pérshtatshme pér
funksionet e shérbimit.
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Fig. 9 — Plani i Katit Pérdhe - Shérbim, Kuota +0.00

Banimi dhe apartamentet do t& organizohen nga kati i dyté deri n& katin 13. Katet tip t& banimit
do t& ken& 7 apartamente t& cilat do t& jené kryesisht t& tipologjis€ 1+1 dhe 2+1. Do t&€ kemi dhe
tipologjing e apartamenteve 3+1, por né njé numér mé t& vogél.

Numri i apartamenteve nga kati n& kat do t& keté ndryshime pasi dhe veté objekti né lartési
ndryshon. Cdo 3-4 kate volumet e objektit shkeputen duke krijuar ballkone mé t& futura t&
pérmasave té médha. N& kéto raste kéto ballkone do té& jené pérgjaté gjithé perimetrit t& jashtém
té apartamentit.
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g. 10 — Plani i Katit +5 - Banim, Kuota +21.42
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g. 11 —Plani i Katit +8 — Banim, Kuota +31.68
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Nga kati i 14 dhe deri né pérfundim t& objektit, do t& kemi ambiente hotelerie. Duke qéné se kjo
&shté njé zoné kaq e réndésishme né qytetin e Tiranés, kérkesa pér hoteleri kétu éshté e larté.
Dhomat e hotelit do t€ jené t€ organizuara né formén e apart-hoteleve me njé sipérfage 35-60 m2,
pra dhoma t& pérmasave pak mé t&€ mé&dha se njé& hotel i thjesht&. Verandat e cila formohen ng
lartési té objektit do té shfrytézohen pér shérbimet e hotelit, duke pérfshiré kétu bar/restorant,
salla t& vogla konferencash apo eventesh si dhe njé pishiné té hapur.
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Fig. 12 — Plani i Katit +15 - Hotel, Kuota +55.62
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Fig. 13 — Plani i Katit +18 - Hotel, Kuota +65.88




Kati | Sip.{m2) |Funksioni
KO 622.5 |Shérbim
K1 681.8  |Shérbim
K2 685.7 |Banim
K3 684.1 |Banim
K4 682.5 |Banim
K5 695.8 [Banim
K6 711.2  |Banim
K7 711.2  |Banim
K8 711.2  |Banim
K9 711.2  |Banim
K10 700.9 Banim
K11 712.1  |Banim
K12 712.1  [Banim
K13 712.1  [Banim
K14 723.4 Hotel
K15 721.2 Hotel
K16 730.3 Hotel
K17 649.3 |Hotel
K18 405.8 [Hotel
K19 304.0 |Hotel

Fig. 14 — Sip. Dhe funksionet e ¢do kati
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NE perimetrin pérreth pronés, aty ku kemi ballafagim me objekte té tjera, do té vendoset gjelbérim
pér té krijuar njé barrieré mes objekteve. Pjesa tjetér e pronés do t& shtrohet me pllaka pér
sistemim né ményré qé té¢ mund t& kalojné banorét. Né pjesén Jug-Lindore t& pronés do t€ lihet
hapsiré pér t&€ mund t&€ vendosur lojra pér fémijé.

Parkimi pér kété objekt do té jeté néntokésor me 4 kate parkimi. Aksesimi né néntoké do t& béhet
me ané t€ pandusit t€ vendosur né anén veriore té pronés.
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Fig. 16 — Plansistemim

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

Objekti i ri i propozuar &shté konceptuar si njé volum i rregullt né formén e njé kulle. Volumi
fillestar, duke u nisur nga vijat influente t& konteksit dhe proporcionet q€ diktohen nga objektet
pérreth, ndahet né 4 volume né plan té cilat duken sikur shképuten nga njéri-tjetri por né realitet
e mbajné lidhjen mes tyre népérmjet nuklit gendror. Kjo ndarje theksohet dhe nga ndryshimi né
materialitet pérmes 4 volumeve t& formuara dhe nuklit q& mbetet né qendér.

Kjo ndarje né plan nuk &shté ndarja e vetme qé i béhet objektit. N& vertikalitet, secili prej katér
volumeve té krijuara péson njé tjetér ndarje ¢do 3-4 kate t& cilat trajtohen ndryshe nga njéra-
tjetra vizualisht. Ky copé&zim i objektit pasqyron realitetin e objekteve né kontekstin pérreth duke
marré parasysh lartésité e ndryshme t& objekteve, pérmasat e tyre si dhe ndryshimet mes tyre né
fasada dhe volum si¢ duket dhe nga fotot e gjendjes ekzistuese né zon&. Késhtu né vend t& njé
objekti t& vetém kemi imazhin e disa objekteve té€ vogla individuale t& mbivendosura mbi njéra-
tjetrén né lartési.




Volumet e ndara té krijuara trajtohen né ményra té ndryshme pér t'i géndruar afér dhe kontekstit
si¢ u pérmend. Kemi pérdorimin e tre volumeve, materialeve dhe ngjyrave t€ ndryshme né
fasadé. Késhtu pjesa gri e fasadés do té realizohet duke pérdorur betonin né dukje, pjesa rozé do
té realizohet me ané t& pllakave kompozite, ndérsa pjesa jeshile e fasadés do t& trajtohet né
formén e fasadés sé ventiluar té valézuar.

Né pjesén e ndarjes vertikale midis volumeve kemi pérdorimin e materialit t& xhamit pér ta
theksuar shképutjen vertikale nga “objekti” né “objekt”. Gjithashtu edhe pjesa mé e futur né
nuklin géndror trajtohet me xham dhe njé veshje t& perforuar terrakote duke vazhduar me idené
e theksimit t&€ volumeve t€ ndryshme.

Volumet né katet e para kané njé trajtim mé natyror, me vendosjen e vasketave me gjelbérim.
Duke gené se zona pérreth ka mungesé té hapésirave t& gjelbérta, ky trajtim i kateve t&€ para
synon té krijojé njé atmosferé mé& humane dhe natyrore pér hapésirén aty. Ky gjelbérim pérséritet
dhe né secilén prej shképutjeve t& objektit né lartési, pér t¢ maksimizuar gjelbérimin né objekt
si dhe pér té thyer pak ndjesiné dhe impaktin e lartésisé s¢ objektit.
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Fig. 17 — Render i objektit
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Fig. 18 — Fasada Veriore
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Render i objektit

Fig. 19

— Render i objektit
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Fig. 21 — Render i objektit




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim & projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1,505.45 m?
2. Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 622.5 m*

3. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 13,268.2 m?
4. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 4962.4 m?
5. Koeficenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 41%

6. Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 39 %

7. Intensiteti i nd&rtimit: 8.8

8. Lartésia maksimale e struktur&s nga niveli i kuotés s& sistemimit: 72.72m

9. Numri i kateve mbi toké: 17, 18,19, 20 kat
10. Numri i kateve nén tokg: 4 kate
TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z K. 8250; Nr. Pasurie 2/61, né emér t& Nexhmi Ahmetaj
- Zona Kadastrale: Z.KK. 8250; Nr. Pasurie 2/62, né emér t& Ferik Lala

- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/356, né emér té Kristo Kola

- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/713, né emér t& Qefsere Kodra
- Zona Kadastrale:; Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/748, né& emér t& Alma Gonxhi

- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/750, n#& emér t& Florian Kofina
- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/761, n& emér t& Ditver Lusha

- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/796, né emér t& Flutura Sina

- Zona Kadastrale: Z.IC. 8250; Nr. Pasurie 2/798, ng emér t& Flamur Curri

- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/799, n& emér t& Fetije Muca

- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/831, n& emér t& Mehmet Braja
- Zona Kadastrale: Z.K. §250; Nr. Pasurie 2/836, né emér t& Selman Murati
- Zona Kadastrale; Z,K. 8250; Nr. Pasurie 2/837, n& emér t& familjes Bakllava
- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 2/846, né emér t& Avdi Leka

KUFIZIMET:

Distancat nga kufiri i pronés: Distancat nga objektet:
Veriu: 0.5m-25m Jugu: 53m—204m
Jugu: 3.1m-123m Lindja:  7.9m-9.5m
Lindja: 6.5m-9m Peréndimi: 62m-—11.7m

Peréndimi: 23m-7m

Distancat nga aksi i rrugés: Zhvillues: “~ARTECH GROUP” sh.p.k.
Verl: §.1m-83m Subjekt Ndértues: “ARTECH GROUP™ sh.p.k.
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pjesa e pandértuar e truallit do t&€ mbushet me gjelb&rim. Pérreth objektit do t& vendoset njé rrugé
kalimi pér njerézit e ndérthurur me gjelbérimin. N& pjesén jugore t& pronés, larg rrugés kryesore,
do t& vendosen struktura t& ndryshme pér fémijé.

Parkimi i objektit &shté menduar i gjithé néntokésor né 4 kate. Néntoka do t& aksesohet nga rruga
dytésore “Kavajés”, né pjesén veriore t& pronés. Sipérfaqgja e njé kati néntoke do té jeté 1240.6 m2
dhe sipérfagja totale e ndértimit nén toké do té jeté 4962.4 m2.

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

Pozicioni i pronés &shté shumé i favorizuar, duke u gjendur vetém 100 m larg kryqézimit “21
Dhjetorit”, pérgjaté rrugés sé “Kavajés™, njé nga akset kryesore t& objektit t& Tiranés. Ndodhet 1.2
km larg qendrés sé Tiranés e cila mund té arrihet né rrugé kémbésore pér 20 minuta, ose me linjat
e transportit urban té cilat kalojné pérgjaté rrugés s€ “Kavajés” pér 12 minuta.

Rruga e “Kavajés” né aksin kryesor té saj, si dhe rruga pérgjaté pronés, jané t€ dyja t€ mirémbajtura
dhe né gjendje t&€ miré. Aktualisht plani nuk parashikon zgjerime t& kétyre rrugéve.
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e Kounui i Pronds
~  Romngi  Kaot Perdhe
~  Koatm Neotohés

Fig. 22 - Planvendosje




