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l. Dispozita t0 P0rgiithshme

1.1. Baza Ligiore

Kjo rregullore e vegantd pdrcakton kushtet e pdrgjithshme t6 Lejes sd Zhvittimit pdr
ob,ektin: "Obiekt banimi dhe sh6rbime, "TIRANA'S ROCK", me 25 kate mbi tokd dhe 5
kate parkim nAntok6, me vendndodhje nd Bashkin6 Tirand", me zhvillues kompanind
ANA sh.p.k, bazuar n6:

o Ligjin Nr. 1.07 /2014, d.ate3l.07 .20t4 "Pdr planifikimin dhe zhvillimin e

territorit", i ndryshuar.
o Vendimin Nr. 408, datd 1-3.05.2015 td Kdshillit te Minisuave "Pdr miratimin e

rregullores sd zhvillimit td territorit", i ndryshuar. Pika 12 e nenit 34 "Distancat
minimale midis nddrtimeve" pdrcakton se:
"Per objektet nd kompetencii ft Kdshillit Kombdtar ti) Territorit, sipas nenit 19, td
k|saj rregulloreje, distancat midis objekteve mund t€ pdrcaktohen nga Kiishilli
Kombdtar i Territorit me rregullore td posaQme, tii miratuara prej tii."

o Plani i Pergjithshem Vendor i Bashkisd Tirand, miratuar me Vendim Nr. 1, dat6
14.04.20L7 td Kdshillit KombAtar td Territorit.

1.2. P6rshkrim i zon6s sd studiuar

Parcela e propozuar ptir zhvillim, ndodhet nd qender te qytetit td Tirands, nd krahun
verior te teatrit tii operas dhe baletit, dikur Pazari i Vjeter qe ka shdrbyer dhe si

pikdnisje e zhvillimit urban td qytetit td Tirands. Megjithat6 fizionomia zonds
pdrcaktohet kryesisht gjatd shek. td XX dhe XI dhe kryesisht pergjatd 3 periudhave
historike: vitet'60 -'80 kur nddrtohen "Pallati i Kulturds", " Hotel Tirana " dhe "Muzeu

Historik Kombdtar", giatd viteve 1990-2010 kur u nddrtuan objektet me karakter
rezidencial ne veri te parcelds nd zon6n qd njihet si zona e ish kinema 17 Ndntori dhe sd

fundmi nd vitin 2018 kur p6rfundon kalvari i ristrukturimit dhe rifunksionalizimit td
sheshit Skdnderbej si dhe mbaron ndertimi i segmentit td Unaz€s sd vogdl td qytetit
mbrapa Hotel Tirands.

Pdrgjithdsisht inventari i trashdgimis6 nddrtimore td zonds mbizoterohet nga tipologji
arkitektonike tipike t6 periudhds sd socializmit me pdrjashtime te rralla ku mund td
veqojmd pallatin Kadaresd dhe Dritero Agollit projektuar nga ark. Maks Velo i cili
pamvar6sisht kohds kur u konceptua dhe nddrtua, ka nje tiet6r qasje arkitektonike.

Nd periudhdn qd pasoi ndryshimet e mddha sociale dhe ekonomike td fillimviteve 90,

kjo zond pdsoi njd sdrd nddrhyrjesh td rdnddsishme nd fushdn e nddrtimit qd solldn si

rezultat transformimin jo vetdm td thuries urbane ekzistuese por edhe transformimin e

tipologjis6 dhe volumetrisd te gjithd zont-is. Ktjto transformime, pamvardsisht se jo
gjithmond tr! suksesshme, i dhand nje dinamizdm td ri zonds duke rritur nd mdnyrd
eksponenciale numrin e banoreve td zonds dhe tipologjind dhe numrin e shdrbimeve td
ofruara nti kdtd panoramd td re urbane td ketyre viteve.

Pas hapjes s6 Unazds s6 Vogdl dhe kthimit td sheshit "Skdnderbej" dhe hapdsirave
pdrreth tii nd hapdsira kambdsore, zona mori njd tjetdr pamje dhe rdnddsi. Nd kdte zond

ndodhen institucionet, sociale, kulturore, ekonomike, fetare, administrative dhe politike
md td rdnddsishme td Shqip6risd e Tirands.
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2. Ekstrakte td Planit t6 P6rgiithsh0m Vendor

2.1. P6rputhshm6ria me kategorin6 e p6rdorimit t6 tok6s sipas ppV-sE

Duke u bazuar n€ regulloren e Planin e pdrgjithshEm vendor t6 bashkise Tirand 2030, td
miratuar pran6 KEshillit Kombdtar td Teritorit, me nr. Vendimi 1, date 14.04.2017,',per
miratimin e planit te pergiithshEm vendor bashkia Tirand,,, p6r zondn e interesit TR 168, jan6
vler6suar dhe respektuar tE gjitha kategorit0 e pdrdorimit t6 tok6s q6 propozon plani si
dhe parametrat e zhvillimit td saj p6rsa i pErket numrit t6 kateve dhe intensitetit t6
ndBrtimit.

Fig. 1. Vendnclodhjo e pronis



2.2. Seti i fragmenteve t0 hartave tE PPV p6r zon6n n€ zhvillim

Me poshte paraqiten te giitha hartat nga plani I pdryjithshem vendor I bashkis€ Tiran6, 2030,
ne td cilat mendohet se propozimi i projektit "SKENDERBEJ TOWER", Tirane prezantuar
nd dosierin e projektit bashkClidhur, do td jetd funksional, dhe n6 pdrputhje me k€rkesat e

zhvillimit td zon€s nd t€ ardhmen.

Fig. 3. Tqbela me treguesit e zhvillimit pEr Njijsinb Struktllrore TR/1, eksffakt nga PPV Bashkia 'l'irqnA
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Fig, 2, Harta e njesive strukturore
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Fig. 4. Harta e propozuar e kotegorive G pirdaritnit ft tolEs

Fig. 5. Hqrta e propozuar e poleve ekonomike
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Fig. 6. Harta e propozuar e rrjetit rrugor

3. Analiza e Gj6ndjes Ekzistuese

Trualli ku do t€ zhvillohet projekti q€ propozohet, kufrzohet nga rruga e "DIBRES" qd ndodhet

nd JUG dhe .'Unaza e Vog6l" nE VERI. Kjo zon€ ka nj€ rendesi td veqante ne lidhje me q)'tetin,

mjaft qendrore me shdrbimet dhe godinat sociale, kulturore, ekonomike, fetare, administrative

dhe politike t6 Tiran6s. Ndodhet far6 pran6 sheshit "SkEnderbej" dhe bulevardin qendror e

historik te qltetit te Tiran€s. Sipdrfaqa e prones 6sht€ 1.930 m2

Nddrkohd qd kufijt6 e parcelds m€ konketisht kufizohen:

Nd pjesdn veriore, nga "Ilnaza e Vog€l", nd pjesen lindore pallati me Kuba i projektuar nga

Maks Velo, ne jug nga rruga e "DIBRES", ne perdndim nga hotel "Tirana Intemacional '

Pas ndertimit te unazes se vog6l. zona n6 fiald u dallua dhe m6 shum6 si germadha e vetme ne

mes te Tirands, me ndertime te vjetruara, amorfe dhe pa p6rcaktim te qart6 arkitektonik. Keshtu

qE u bE i domosdosh6m zhvillimi i parcelEs ku propozohet nddrtimi.



4, Rregullat e Zhvillimit t6 Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Fig.7. Sken]a funksionale e structures se propozl!ar

Objekti, i citi ngrihet mbi njd parking ndntokdsor shumdkat6sh, konsiston n6 rreth
29,300m2 ambjente tregdtare, zyra dhe njdsi banimi. Apartamentet perbejne pjesen
kryesore t6 programit. Nga kdndvdshtrimi funksional kemi njd ndarje te qartd td flukseve.
Ambjentet tregdtare jand te aksesueshme nga ana e Sheshit Skdnderbej dhe me and td njd
hyrje td dyte krijohet njd lidhje nddrmjet sheshin Skdnderbej, hapdsir6s sd gjelbdr prand
"Tirana's Rock" dhe Unazds sd Re.

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

Qendra e Tirands po luldzon dhe transformohet me shpejtdsi. Sheshi i nddrtuar rishtazi i
ka dhdnd njd pamje te re dhe zhvillimet e fundi! duke ndjekur pdrcaktimet e master plan-

it te gjelber, po krijojne adresa td shumta td reja. Kjo nddrtesd e re €shtd njd ndryshim qd

shton dhe krijon identitet pdr Tirandn dhe sheshin Skdnderbej. Ne jemi tA mendimit se

€shtd e renddsishme pdr Tirandn dhe sheshin Skdnderbej qe ky identitet td lidhet me
vlerat lokale td tilla si malet, gjelbdrimi dhe Skenderbeu. E pozicionuar nt-i andn veri-
lindore td sheshit Sk6nderbej, "Tirana's Rocks" plotdson vargun e kullave td qendrds sd

qytetit duke respektuar n6 td njejtdn kohd si ambjentin pdrreth ashtu dhe md gjerd
kontekstin e kdsaj vendndodhje td spikatur. Objekti B5m i lart6 perifrazon temiin e

pejisazhit t6 mrekullueshdm kodrinor nd sfond nddrsa fasadat e ndryshme munddsojnd
krijimin e apartamenteve individuale me hapdsira t6 jashtme td bollshme

Volumetrit

Landmark-u i ri i Tirands merr nd analizd elementet pdrcaktues td pamjes se nje shkembi
dhe i pdrkthen ato nd formdn e tarracave. Panelet e betonit theksojnd m€ tej ngjashmdrind
me pejisazhin pdrreth nd6rsa parapeti kriion njd lojd grafike nddrmjet dritareve dhe
tarracave qd ndihmon n6 leximin e volumit td nddrtes6s si nje shkemb masiv dhe jo si

kate t6 ndara.



Fasada

Ashtu si kodrat nd sfond, "Tirana's Rock" krijon fasada td ndryshme me pamje td veganta.
Fasada nd drejtim td parkut 6shtd e fragmentuar me dallgdzime td vogla qe krijojne nje
thyerje td dritds nd drejtime td ndryshme. E ashpdr dhe me ldvizje td mddha paraqitet
fasada nd pjesdn e mbrapme nd drejtim te unazds sd vogdl, nddrsa nd drejtim td sheshit
shfaqet njd fasadt! me tarraca si sheshe td vogla dhe gjeste td forta qd lidhen me historind
e Tirands. KEto lEvizje natyrale bdhen td mundura me and td pdrdorimit td njd hapdsire
ballkoni fleksibel qd qarkon apartamentet, zyrat dhe hapOsirdn tregdtare.

Fig,8, Pamje ajrore e zonts me objektin e propozuar

Ballkonet dhe tarracat.

Thelldsia e ndryshme nddrmjet dritareve dhe unazds sd parapetit krijon si thyerjet
mddha ashtu dhe detajet e imta td njd shkdmbi natyral. Si rezultat krijohen a
unike me ballkone individuale. Edhe funksionet e tjera td nddrtesds pdrfitojnd nga ky
element.

Inkuadrimi nd situdtdn urbane

Pdrfshird nd master-planin e gjelber te qendrds sd Tirands, kjo nddrtesd lartdson natyrdn
dhe historind e Shqipdriso. Nd kontrast me paraqitjen e ashper si shkdmb td objektit nd
vetvete, dshtd gjelbarimi i butd n6 tarracat e tij qd thekson aspektin human duke krijuar
nje lidhje midis "Tirana's Rock" dhe parqeve e hapdsirave publike n6 nivelin e katit
pdrdhe. Njd shtresdzim human qd gjithashtu perceptohet nga pika td ndryshme td sheshit
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qendror, kur e pard nd njd kdndv6shtrim skulpturor, kulla merr trajtat e heroit tond
komb6tar, Skdnderbeut.

Fig.9. Pqtnje e objektit tA propozuar nga sheslli ''Skbnderbej"

4.3. Percaktimin e treguesve p6r zhvillim tO projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT Tii PROJEKTIT

1 Sipdrfoqjo e pdrgjithshme e truollit
2 Sipdrfoqe e truallit e zenC ngo strukturo e re (giurmo e kotit pdrdhe)

3 Sipdrfaqe ndErtimi mbi tokd

4 Siperfaqe nddrtimi nEntokd

5 Sipdrfoqe ndertimi nd totol
6 Koeficienti i shf ryrczimit tC truollit per ndertim

7 lntensiteti i nddrtimit

8 LortCsio moksimole e strukturds ngo kuoto e sistemimit

9 Numri ikoteve mbi tokd pdr strukturen e propozuor

70 Numri i kqteve n4nbke

7,930 m2

7,843 m'z

29,275 m2

9,070 m'z

38,285 m2

95%
75,2

85m
25

5

TREGI]ESIT E DISTANCAVE
Duke pasur parasysh formdn skulpturore td objektit qd propozohet dsht6 e pamundur
pdrcaktimi i distancave nd formd analitike. Pdrcaktimi i distancave do td b6het nd form6
grafike dhe do te saktesohet nd faz6n e pdrgatitjes s6 dokumentacionit p6r Leje

Nddrtimi.
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Shinim: Na faz€n e Lejes sd Nd€rtimit proiekt zbatimi i obiektit, pjes€ e kesaj Leje Zhvillimi,
mund te kdrc ndryshime td sipdrfaqes sd pdrgiithshme nderfimore mbi tuka dhe n€nbka, brenda

kufijve dhe kushteve urbane t€ zhvillimit, deri n€ mas€n 2t%.

4.4. Hapdsirat e lira dhe tE gielb6rta / vendparkimet

Hapdsirat rreth e perqark objektit, jan€ brenda normave pdr garantimin e nje qarkullimi normal

t€ kdmbosor€ve dhe per tE siguraur akses nE raste emergiencash. Ato glithashtu jand menduar

qE td jend njekohdsisht dhe tE gjelbdrta mjaftueshdm pdr t'u pdrdorur si hapesira glodhese,

tipike pdr hap6sira te tilla urbane. Parkimet jand teresisht nentokesore.

5. Rregullat e Rrjeteve td Infrastrukturds

5.1. Pozicionimin e sh€rbimeve dhe rrjeteve kryesore tE infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjd ndryshim apo propozim td ri pdr infrastrukturen rrugore.

Respekton plotesisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit td ri tC bashkisc Tiran€, per

sa I p6rket, rrjetit te inftastruktur6s mlgore qe ka zona e interest; tanimd plotdsisht e formuar

nd kdtd aspekt.

Objekti do td zhvillohet nd truallin e vet, midis m:tgds se "Dibres" nE Jug dhe "Unazes se

Vogdl" ne veri. Nga rruga e "Dibres" do te kete akses dhe pdr parkimet ndn-tokdsore.

Fig. 10. Plsnvendosja e struktur1s qb propozohet 5'r'--'-:1 "ot
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