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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Zhvillimit pér
objektin: “Objekt banimi dhe shérbime, “TIRANA’S ROCK”, me 25 kate mbi toké dhe 5
kate parkim néntoké, me vendndodhje né Bashkiné Tirané”, me zhvillues kompaniné
ANA sh.p.k, bazuar né:

e Ligjin Nr.107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e
territorit”, i ndryshuar.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit té Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar. Pika 12 e nenit 34 “Distancat
minimale midis ndértimeve” pércakton se:

“Pér objektet né kompetencé té Késhillit Kombétar té Territorit, sipas nenit 19, té
késaj rregulloreje, distancat midis objekteve mund té pércaktohen nga Késhilli
Kombétar i Territorit me rregullore té posagme, té miratuara prej tij.”

e Planii Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté

14.04.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Parcela e propozuar pér zhvillim, ndodhet né gendér té qytetit té Tiranés, né krahun
verior té teatrit té operas dhe baletit, dikur Pazari i Vjetér qé ka shérbyer dhe si
pikénisje e zhvillimit urban té gytetit té Tiranés. Megjithaté fizionomia zonés
pércaktohet kryesisht gjaté shek. té XX dhe XI dhe kryesisht pérgjaté 3 periudhave
historike: vitet ‘60 - ‘80 kur ndértohen “Pallati i Kulturés”, “ Hotel Tirana ” dhe “Muzeu
Historik Kombétar”, gjaté viteve 1990-2010 kur u ndértuan objektet me karakter
rezidencial ne veri te parcelés né zonén qé njihet si zona e ish kinema 17 Néntori dhe sé
fundmi né vitin 2018 kur pérfundon kalvari i ristrukturimit dhe rifunksionalizimit té
sheshit Skénderbej si dhe mbaron ndértimi i segmentit té Unazés sé vogél té qytetit
mbrapa Hotel Tiranés.

Pérgjithésisht inventari i trashégimisé ndértimore té zonés mbizotérohet nga tipologji
arkitektonike tipike té periudhés sé socializmit me pérjashtime té rralla ku mund té
vecojmé pallatin Kadaresé dhe Dritero Agollit projektuar nga ark. Maks Velo i cili
pamvarésisht kohés kur u konceptua dhe ndértua, ka njé tjetér qasje arkitektonike.

Né periudhén qé pasoi ndryshimet e médha sociale dhe ekonomike té fillimviteve 90,
kjo zoné pésoi njé séré ndérhyrjesh té réndésishme né fushén e ndértimit gé sollén si
rezultat transformimin jo vetém té thurjes urbane ekzistuese por edhe transformimin e
tipologjisé dhe volumetrisé té gjithé zonés. Kéto transformime, pamvareésisht se jo
gjiithmoné té suksesshme, i dhané njé dinamizém té ri zonés duke rritur né ményré
eksponenciale numrin e banoréve té zonés dhe tipologjiné dhe numrin e shérbimeve té
ofruara né kété panoramé té re urbane té kétyre viteve.

Pas hapjes sé Unazés sé Vogél dhe kthimit té sheshit “Skénderbej” dhe hapésirave

pérreth tij né hapésira kémbésore, zona mori njé tjetér pamje dhe réndési. Né kété zoné
ndodhen institucionet, sociale, kulturore, ekonomike, fetare, administrative dhe politike
mé té réndésishme té Shqipérisé e Tiranés.
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Fig. 1. Vendndodhja e pronés

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 pérgjithshém vendor t& bashkisé Tiran& 2030, t&
miratuar prané 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 TR 168, jané
vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit té tokés qé€ propozon plani si

dhe parametrat e zhvillimit té saj pérsa i pérket numrit té kateve dhe intensitetit t&
ndértimit.



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

ME poshté paraqgiten t& gjitha hartat nga plani I pérgjithshém vendor I bashkisé Tirang, 2030,
né t€ cilat mendohet se propozimi i projektit ’SKENDERBEJ TOWER?”, Tirane prezantuar
né dosierin e projektit bashkélidhur, do t€ jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e
zhvillimit t& zonés né té ardhmen.
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Fig. 4. Harta e propozuar e kategorive té pérdorimit té tokés
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Fig. 5. Harta e propozuar e poleve ekonomike
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Fig. 6. Harta e propozuar e rrjetit rrugor

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Trualli ku do t& zhvillohet projekti q& propozohet, kufizohet nga rruga e “DIBRES” g€ ndodhet
né JUG dhe “Unaza e Vogél” né VERI. Kjo zoné ka njé rendési t& vegant€ né lidhje me qytetin,
mjaft gendrore me shérbimet dhe godinat sociale, kulturore, ekonomike, fetare , administrative
dhe politike t& Tiranés. Ndodhet faré prané sheshit “Skénderbej” dhe bulevardin gendror e
historik t& qytetit t& Tiranés. Sipérfaqa e pronés éshté 1.930 m2

Ndérkohé qé kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

NE& pjesén veriore, nga “Unaza ¢ Vogél”, né pjesén lindore pallati me Kuba i projektuar nga
Maks Velo, ne jug nga rruga e “DIBRES”, ne peréndim nga hotel *“Tirana Internacional .

Pas ndértimit te unazés se vogél, zona né fjalé u dallua dhe m& shumé si gérmadha e vetme ne
mes te Tiranés, me ndértime te vjetruara, amorfe dhe pa pércaktim te qarté arkitektonik. Késhtu
qé u bé i domosdoshém zhvillimi i parcelés ku propozohet ndértimi.




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Fig. 7. Skema funksionale e structures sé propozuar

Objekti, i cili ngrihet mbi njé parking néntokésor shumékatésh, konsiston né rreth
29,300m2 ambjente tregétare, zyra dhe njési banimi. Apartamentet pérbéjné pjesén
kryesore té programit. Nga kéndvéshtrimi funksional kemi njé ndarje té qarteé té flukseve.
Ambjentet tregétare jané té aksesueshme nga ana e Sheshit Skénderbej dhe me ané té njé
hyrje té dyté krijohet njé lidhje ndérmjet sheshin Skénderbej, hapésirés sé gjelbér prané
“Tirana’s Rock” dhe Unazés sé Re.

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

Qendra e Tiranés po lulézon dhe transformohet me shpejtési. Sheshi i ndértuar rishtazi i
ka dhéné njé pamje té re dhe zhvillimet e fundit, duke ndjekur pércaktimet e master plan-
it té gjelbér, po krijojné adresa té shumta té reja. Kjo ndértesé e re €shté njé ndryshim gé
shton dhe krijon identitet pér Tiranén dhe sheshin Skénderbej. Ne jemi té mendimit se
éshté e rendésishme pér Tiranén dhe sheshin Skénderbej qé ky identitet té lidhet me
vlerat lokale té tilla si malet, gjelbérimi dhe Skénderbeu. E pozicionuar né anén veri-
lindore té sheshit Skénderbej, “Tirana’s Rocks” plotéson vargun e kullave té gendrés sé
gytetit duke respektuar né té njejtén kohé si ambjentin pérreth ashtu dhe mé gjeré
kontekstin e késaj vendndodhje té spikatur. Objekti 85m i larté perifrazon temén e
pejisazhit té mrekullueshém kodrinor né sfond ndérsa fasadat e ndryshme mundésojné
krijimin e apartamenteve individuale me hapésira té jashtme té bollshme

Volumetria

Landmark-u irii Tiranés merr né analizé elementét pércaktues té pamjes sé njé shkémbi
dhe i pérkthen ato né formén e tarracave. Panelet e betonit theksojné mé tej ngjashmeériné
me pejisazhin pérreth ndérsa parapeti krijon njé lojé grafike ndérmjet dritareve dhe
tarracave qé ndihmon né leximin e volumit té ndértesés si njé shkémb masiv dhe jo si
kate té ndara.




Fasada

Ashtu si kodrat né sfond, “Tirana’s Rock” krijon fasada té ndryshme me pamje té vecanta.
Fasada né drejtim té parkut éshté e fragmentuar me dallgézime té vogla qé krijojné njé
thyerje té drités né drejtime té ndryshme. E ashpér dhe me lévizje té médha paragitet
fasada né pjesén e mbrapme né drejtim té unazés sé vogél, ndérsa né drejtim té sheshit
shfaget njé fasadé me tarraca si sheshe té vogla dhe gjeste té forta gqé lidhen me historiné
e Tiranés. Kéto lévizje natyrale béhen té mundura me ané té pérdorimit té njé hapésire
ballkoni fleksibél gé garkon apartamentet, zyrat dhe hapésirén tregétare.

Fig. 8. Pamje ajrore e zonés me objektin e propozuar

Ballkonet dhe tarracat. -

Thellésia e ndryshme ndérmjet dritareve dhe unazés sé parapetit krijon si thyerjet lé\ '-_-,,
médha ashtu dhe detajet e imta té njé shkémbi natyral. Si rezultat krijohen apartamente:

unike me ballkone individuale. Edhe funksionet e tjera té ndértesés pérfitojné nga ky
element.

non
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Inkuadrimi né situatén urbane

Pérfshiré né master-planin e gjelbér té gendrés sé Tiranés, kjo ndértesé lartéson natyrén
dhe historiné e Shqipérisé. Né kontrast me paraqitjen e ashpér si shkémb té objektit né
vetvete, éshté gjelbérimi i buté né tarracat e tij qé thekson aspektin human duke krijuar
njé lidhje midis “Tirana’s Rock” dhe pargeve e hapésirave publike né nivelin e katit
pérdhe. Njé shtresézim human qé gjithashtu perceptohet nga pika té ndryshme té sheshit




-

gendror, kur e paré né njé kéndvéshtrim skulpturor, kulla merr trajtat e heroit toné
kombétar, Skénderbeut.

Fig. 9. Pamje e objektit té propozuar nga sheshi "Skénderbej”

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfagja e pérgjithshme e truallit

Sipérfage e truallit e zéné nga struktura e re (gjurma e katit pérdhe)
Sipérfage ndértimi mbi toké

Sipérfaqe ndértimi néntoké

Sipérfage ndértimi né total

Koeficienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim

Intensiteti i ndértimit

Lartésia maksimale e strukturés nga kuota e sistemimit
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Numri i kateve mbi toké pér strukturén e propozuar
10 Numriikateve néntoké

TREGUESIT E DISTANCAVE

1,930 m?
1,843 m?
29,275 m?
9,010 m?
38,285 m?
95 %

15,2

85m

25

5

Duke pasur parasysh formén skulpturore té objektit qé propozohet éshté e pamundur
pércaktimi i distancave né formé analitike. Pércaktimi i distancave do té béhet né formé
grafike dhe do té saktésohet né fazén e pérgatitjes sé dokumentacionit pér Leje

Ndértimi.




*

Shénim: Né fazén e Lejes sé Ndértimit projekt zbatimi i objektit, pjesé e késaj Leje Zhvillimi,
mund té kété ndryshime té sipérfages sé pérgjithshme ndértimore mbi toké dhe néntoké, brenda
kufijve dhe kushteve urbane té zhvillimit, deri né masén 2%.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jan& brenda normave pér garantimin e nj& qarkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér t& siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jan€ menduar
qé t& jen& njékohésisht dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jang térésisht néntokésore.

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

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pér infrastrukturén rrugore.

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri t€ bashkisé Tirang, pér
sa I pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore q& ka zona e interest; tanimé plotésisht e formuar
né kété aspekt.

Objekti do t& zhvillohet né truallin e vet, midis rrugés se “Dibres” n& Jug dhe “Unazes se
Vogél” ne veri. Nga rruga e “Dibres” do té keté akses dhe pér parkimet nén-tokésore.

Fig. 10. Planvendosja e strukturés qé propozohet




