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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje zhvillimi pér objektin:"
Kompleksi Multifunksional "Tirana Golden Park 3" 2,13 Kat dhe papafingo, me 2 kat
nentoke, Né Rrugén " Bedri Karapici ", Investitor Dhe Zhvillues: " "Doppler-Al "sh p k
, bazuar né:

e Ligjin Nr.107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,
i ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit té Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

e PlaniiPérgjithshém 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 pjesen jugpérendimore te Tiranes, dhe
éshté ne jug te Rruges se Kavajes ose sic quhet ndryshe Rruga e Kombinatit.

Prona ku pretendohet te behet ndertimi ka gene pjese e nje ndermarjeje te vjeter te
“Mjeteve Mesimore”.

Pérsa i pérket gjendjes ekzistuese ne pronen ne fjale kemi disa objekte te tipit magazina
te cilat shtrihen buze rruges kryesore “Bedri Karapici”.

Keto objekte jane 1 dhe 2 kate te cilat kane gene pjese e godinave te ndermarjes se
mjeteve mesimore te cilat ne kto momente jane ne nje gjendje te degraduar.Ne keto
objekte jene bere here pas here shtesa 1 katshe te cilat jane pérshtatur funksionit te
vete objekteve.

Keto objekte jane ndertuar me tulla silikati dhe mbulesa e tyre &shté me panele te
parapregatitur prej betonarmeje.Pjesa me e madhe e mureve jane degraduar nga
lageshtia.Pjesa ekzistuese e objektit nje katesh ka gene me cati.

Pérgjithésisht inventari i trashégimisé ndértimore té zonés mbizotérohet nga tipologji
arkitektonike tipike té périudhés sé socializmit e nderthurur me ndertime te pasvitit 90
te tipologjise vila individuale 2-3 kate , me pérjashtim te banesave 8 dhe 9 kate
bashkengjitur me truallin ne studim, te cilat jane ndertime te viteve te fundit .




Fig. 1. Vendndodhja e pronés

Fig. 2. 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 p&rgjithshém vendor t& bashkis¢ Tirané 2030, t&
miratuar prang Késhillit Kombétar té& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér
Miratimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirang", pér zonén e interesit TR 103,
jané vlerésuar dhe respektuar té kategorité e pérdorimit té tokés q& propozon plani . gjithashtu
éshté mare dakortesia nga drejtoria e planifikimit dhe zhvillimit te territorit ne lidhje me kete
propozim e cila shprehet se:

Né respektim t€ nenit 79 pika 12 t& Rregullores Vendore né zbatim t& Planit t& Pérgjithshém
Vendor t& Bashkisé Tirané pér shqyrtimin e dokumentacionit pér zhvillim prang Késhillit Kombétar
t& Territorit, propozimi &hté né pérputhje me parimet e planifikimit pér pércaktimin e kushteve
sipas késaj rregullore.




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

ME& poshté paragiten t& gjitha hartat nga plani I pérgjithshém vendor I bashkis¢ Tirang, 2030,
né t&€ cilat mendohet se propozimi i projektit ” Tirana Golden Park 3”, Tirane prezantuar né
dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe n& pérputhje me kérkesat e
zhvillimit t& zon&s ng t& ardhmen.
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Fig. 2. Harta e njésive strukturore
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Fig. 5. Harta e propozuar e poleve ekonomike



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 “SBEDRI KARAPICI”
g€ ndodhet né lindje. Kjo zoné ka nj& rendési t& vecanté n& lidhje me qytetin, mjaft qendrore
me shérbimet dhe godinat sociale, sportive, ekonomike t& Tiranés. Ndodhet faré prané
krygezimit te “Unazes se madhe” t& qytetit t& Tiranés.

Sipérfaqa e pronés &shté 3978.5 m2 faza e pare dhe 1297 m2 faza e dyte.
Ndérkohg qé kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

NE& pjesén veriore, nga “Kompleks banimi”, né pjesén lindore rrugen “BEDRI KARAPICI”
dhe Fushat Sportive te Tiranes, ne jug nga objekte 1 katshe te tipit magazina, ne p&réndim nga
kompleksi“Tirana Golden Park 2” .




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
Objekti, i cili ngrihet mbi njé parking néntokésor shumékatésh, dhe éshté i ndare ne dy

faza ndertimi konsiston né rreth 33.760 m2 ambjente tregétare , zyra dhe njési banimi
pér fazen e pare dhe 7.470 m2 ne fazen e dyte, zyra dhe njési banimi.

FAZA 1 E NDERTIMIT FAZA 2 E NDERTINIT

housing housing
11 22l m* 5 364.6m*

office office
251§ m* 552.7 m*

commercial 2 0§3 m* commercial 5527 m*

parking parking
1957 m* 1700 m*

Fig. 7. Skema ﬁmksmnale e structures sé propozuar

Apartamentet pérbéjné pjesén kryesore té programit. Nga kéndvéshtrimi funksional
kemi njé ndarje té garté té flukseve. Ambjentet tregétare jané té aksesueshme nga ana e
Rruges Bedri Karapici dhe me ané té njé hyrje té dyté krijohet njé lidhje ndérmjet
pasazheve té kalimit ne kompleskin ekzistues té Tirana Golden Park 2, dhe hapésirés sé
gjelbér prané ketij kompleksi.

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

Kjo zone e Tiranés po lulézon dhe transformohet me shpejtési.Kjo ndértesé e re éshté njé
ndryshim gé shton dhe krijon nje tipollogji té ndertimit né kété zone. E pozicionuar né
anén veri-lindore té rruges Bedri Karapici, “Tirana Golden Park 3” plotéson vargun e
objekteve té gytetit duke respektuar né té njejtén kohé si ambjentin pérreth ashtu dhe
mé g]ere kontekstm e késaj vendndodhje te splkatur Ob] ekti 47milarté périfrazon temen




Volumetria

Volumetria e objektit ruan té njéjtén tipollogji pérsa i pérket formés sé objekteve
ekzistuese pérreth dhe mban elemente dhe detaje té ish godinave ekzistuese té ish
mjeteve mésimore dhe i pérkthen ato né formén e tarracave té cilat né disa pjesé té
objektit do té jene té gjelberuara,duke pérfshiré dhe katin e papafingos.

Panelet e betonit theksojné mé tej ngjashmériné me pejisazhin pérreth ndérsa parapetet

té cilat ndérthuren midis tyre ¢do dy kate krijojné njé lojé grafike ndérmjet dritareve dhe
tarracave qé ndihmon né leximin e volumit té ndértesés si njé puzéll dhe jo si kate té
ndara duke e humbur paksa ate idené e njé kulle té larté.

Fasada

Ashtu si objektet e tjera té ndértuara né zonég, “Tirana Golden Park 3” krijon fasada té
ndryshme me pamje té vecanta duke krijuar nje kontrast ndérmjet betonit dhe veshjes sé
tulles. Fasada né drejtim té lindjes éshté e fragmentuar me volume té vogla gé krijojné
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Fig. 8. Pamje tredimensionale e zonés me objektin e propozuar

njé thyerje fasades né drejtime té ndryshme. Kéto lévizje natyrale béhen té mundura me
ané té pérdorimit té njé hapésire ballkoni fleksibél pér apartamentet.
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Fig. 9. Pamje tredimensionale e zonés me objektin e propozuar

Ballkonet dhe tarracat.

Thellésia e ndryshme ndérmjet dritareve dhe parapetit krijon si thyerjet e médha ashtu
dhe detajet e imta té dekorit te veshjes sé tullés. Si rezultat krijohen apartamente unike
me ballkone individuale. Edhe funksionet e tjera té ndértesés pérfitojné nga ky element.

TREGUES TEKNIK faza 1:

Zona Kadastrale: 8240 Nr. pasurie: 4/548 , 4/239 ,4/240, 4/241-N1, 4/241-N2, 4/241-N3,
4/241-N4,

Faza 1

Ka 3 prona ne te cilat propozohet ndertimi I objektit.Ne te cilat pér momentin ndodhen disa
magazina | katshe te amortizuara.

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri-Lindje: Vijé ndértimi e formuar

Jug-Lindje: Kallkan ng kufi t& pronés

Jug-Péréndim: Kallkan me struktura ekzistuese me faqe kallkan,
9.6 m; 5.7m; 4.5m ;4.0 m nga kufiri i pronés

Veri-Péréndim: Kallkan me struktura ekzistuese me faqe kallkan

Distancat nga aksi i rrugés:
Veri-Lindje: 10.6 m nga aksi i rrugés pér volumin 2,13 kat

TREGUES TEKNIK faza 2:
Zona Kadastrale: 8240 Nr. pasurie: 4/549 , 4/264 ,4/699, 4/96

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri-Lindje: Vij€ ndértimi e formuar
Veri-Péréndim: Kallkan né kufi té pronés
Jug-Lindje: 8.8 m aks rruge né studim dhe kufi prone



Jug-Péréndim: 7.8 m;9.5 m me kufirin e pronés

Distancat nga aksi i rrugés:
Veri-Lindje: 10.6 m nga aksi i rrugés pér volumin 2,13 kat

PLANI ISISTEMIMIT

Tereni ekzistues [ pronés ka njé disnivel 1.5 m ndérmjet rrugés kryesore Bedri Karapici nga
ana verilindore dhe pjesés sé brendshme té kompleksit né pjesén jugpéréndimore.

Pér keté arsye propozimi I katit pérdhe &shté I organizuar duke luajtur me lartesite e katit
pérdhe nga ana e rruges kryesore 5 m dhe nga ana e brendeshme 6.5 m ,pér te bere dhe
lidhjen me objektet ekzistuese si dhe sheshit te kompleksit te banimit “Tirana Golden Park 2
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Fig. 9. Plani I sistemimit dhe Aksesi | kalimit

Ne katin pérdhe pér te krijuar aksesibilitet ne levizje jane krijuar 3 pasazhe kalimi te
cilat sherbejne dhe pér hyrjen e banorve ne objekt,si dhe asksesin ne pjesen e
berendeshme te kompleksit ekzistues.Keto pasazhe krijojne nje hapesire vizuale
ndermjet oborit te brendshem te objekteve dhe rruges kryesore “Bedri
Karapici”.Lartesite e pasazheve jane 5 m sipas rregullores ne rastet e emergjencave.

PARKIMI NENTOKESOR

Parkimi nentokesor me nje sipérfaqe 6552 m2 te fazes se pare dhe 1700 m2 te fazes se
dyte i organizuar ne dy kate.Me nje pozicionim périmetral te vendosjes se
vendparkimeve krijon aksesim te lehete si dhe plotesim te nevojave te kompleksit te
banimit,ambienteve tregetare dhe zyrave.
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Rampa e parkimit e vendosur ne pjesen jugore te objektit dhe me aksesim te
drejpérdrejt ne rrugen kryesore organizon aksesim te lehete si ne hyrje ashtu dhe ne
dalje.

KATET E BANIMIT

Objekti ne fjale éshté i ndare ne 3 objekte te cilat ndahen nga njeri tjetri me fuge.
Te 3 objektet kane nje raport te njejte midis tyre,secili nga objektet do te kete 3
ashensore ge do te shebejne pér banimin si dhe pér ambientet e tjera.

Lartesite e kateve te banimit do te jene 3.25 m te larte.

Tipollogjia e ndarjes se apartamenteve éshté e ndryshme duke pasur mundesine e
ndarjes se apartamenteve 1+1,2+1,3+1 si dhe dublekseve ne disa kate.

Fig. 9. Planimetri e katit tip

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT (faza 1)

0 Sipérfagja e pérgjithshme e pronés 3978.5m?
1  Sipérfagja e pérgjithshme e pronés e pérdorur pér ndertim 3955.2m?
2 Sipérfage e truallit e zéné nga struktura e re (gjurma e katit pérdhe) 2 649 m?
3 Sipérfage ndértimi mbi toké 33760 m?
4  Sipérfage ndértimi néntoké 6 552 m?
5 Sipérfage ndértimi né total 40312 m?
6  Koeficienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim 66.9 %
7 Intensiteti i ndértimit 853
8 Lartésia maksimale e strukturés nga kuota e sistemimit 47 m
9  Numrii kateve mbi toké pér strukturén e propozuar 13+1
10 Numriikateve néntoké 2
TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT (faza 2)
0 Sipérfagja e pérgjithshme e pronés 1297 m*
1  Sipérfagja e pérgjithshme e pronés e pérdorur pér ndertim 1096.3 m?
2 Sipérfage e truallit e z€né nga struktura e re (gjurma e katit pérdhe) 552.7'm*
3  Sipérfage ndértimi mbi toké 7470 m?
4  Sipérfage ndértimi néntoké 1700 m?
5 Sipérfage ndértimi né total 7170 m?
6  Koeficienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim 504 %
7 Intensiteti i ndértimit

6.83




8  Lartésia maksimale e strukturés nga kuota e sistemimit 47 m
9  Numriikateve mbi toké pér strukturén e propozuar 13+1
10 Numriikateve néntoké 2

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jan& brenda normave pér garantimin e njé& qarkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér t& siguruar akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jan& menduar
qé t& jené nj&kohésisht dhe t& gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira ¢lodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jang téré&sisht néntoké&sore.

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& bashkis€ Tirang, pér
sa | pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka zona.

Objekti do t&€ zhvillohet né& truallin e vet, midis rrugés se “Bedri Karapici® Nga kjo rruge do
t€ keté akses dhe pér parkimet nén-tokésore.
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Fig. 9. Planvendosja e strukturés qé propozohet




