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1. Dispozita tE P6rgiithshme

1.1 Baza Ligjore
Kjo negullore e vegante pdrcakton kushtet e pergjithshme td Lejes sd Ndertimit pdr objektin:

"Godine Polifimksionale 2, 4, 16 dhe 24 kate, me 4 kate nentok6", me vendndodhje ne rrugen e

Kavaj6s, Bashkia Tiran6, me zhvillues dhe subjekt nd€rtues kompanite 'NOVA Construction

2012" sh.p.k. dhe "TIRANA I-KONSTRLIKSION" sh.p.k. bazuar nE:

. Ligiin Nr. 107/2014, date31.07.2014 "Pdr planifitimin dhe zhvillimin e teritorit", i
ndryshuar.

. Vendimin Nr. 408, date 13.05.2015 te Kdshillit te Ministrave "Per miratimin e rregullores

se zhvillimit td territorit" (i ndryshuar), ku ne piken 12 td nenit 34 "Distancat minimale
midis ndertimeve" p€rcaktohet se:

'12. Pdr objehet nd kompetencd td Kishillit Kombiitar ti Teruitorit, sipas nenit 19, td

kdsaj rregulloreje, distancat midis objeheve mund td pircaktohen nga Kdshilli Komb€tar

i Territorit me negullore td posagme, fi miratuara prej tij. "

. Plani i Pdrgiithshim Vendor i Basbkise Tirane, miratuar e Vendim Nr. I, da,tl 14.04.201i

td Kdshillit Kombetar te Territorit.

1.2 Pershkrim izon6s s€ studiuar
Parcela e propozuar pdr zhvillim, nd kendv6shtrim td gjere, gjendet brenda nje zone td formuar

tE faza ld ndryshme historike te qletit td Tirands. Sheshi ku propozohet ky zhvillim ndodhet nd

nje zon€ t6 p€rfshird n€ pjesdn qendrore te qytetit td Tirands, brenda unaz6s sd par€ dhe

perkatesisht ne per6ndim td k6saj hapesire urbane, buzE mrgds se "Kavajds", afer sheshit "21

Dhjetori". N6 kdt6 hapdsird dikur ishte vendosur Muzeu i Shkencave te Natyres, sot nd rrdnoja.

Sipas planit regullues ne fuqi ky territor ka destinacion pdr zone banimi me stnrkhra t€ tipit
linear dhe kull€. Territori historikisht ka qen€ zone banimi, ne fillim me banesa private 1-2 kate e

me pas gjat€ viteve 70-90 me godina shumefamiljare 5 kateshe. Pas viteve 2000 ne kete zone

jane zhvilluar disa godina shumdkatdshe me funksion banim dhe shdrbime duke i percaktr-rar

zones nj6 karakter banesash kolektive te 1ada.

Fig.l vendodhjo e pronds me interes zhvillimi



2. Ekstrakte tE Planit tE Pergjithshem Vendor

2.1 PErputhshmdria me kategorin€ e p€rdorimit tE tokds sipas PPV-s€

Duke u bazuar ne regulloren e Planin e pergjithshdm vendor tE bashkise Tirane 2030, te mhatuar
prane Keshillit Kombetar te Territorit, me Vendim Nr. I, daft 14.04.2017 "Per miratimin e planit
te P€rgiithsh€m Vendor Bashkia Tirane", objekti i propozuar bdn pjesd nd rastet e percaktuara nd

pik€n 12 te nenit 79 td Rregullores Vendore t€ Planit, ku citohet se:

Nd rastet kur propozimi pdr zhvillim, pozicionimi i struldurave nd territor dhe projekti
arkitehonik i tyre vbrasohet direkt nd K1shillin Kombiitar td Territorit apo nga Bashkia e

Tiraniis me konkurs td hapur ndiirkombdtar, pdr stimulimin e njt lloji tii cdktuar zhvillimi,
atihere kdto struktura dhe parcelat nd funksion td tyre parjashtohen nga llogaritja e treguesve ft
zhvillimit pdr njdsind pdrkattse si dhe nga kushtet e planifikimit td parashihtara sipas neneve 48

deri 57 td kdsaj negullore ft kushteve td distancave sipas nenit 52 td kbsaj negullore n<)

respektim td nenit 35 tii "Rregullores sd Zhvillimit tii Territorit", miratuar me VKM Nr. 408, datd
1 3.05.20 1 5, e ndryshuar.

Me poshtd paraqiten te ditha hartat nga plani i pdrgjithshdm vendor i Bashkisd Tirand, n€ td cilat
mendohet se propozimi i projektit "Godine Polifirrksionale 2,4, 16 dhe 24 kate, me 4 kate
ndntokd", prezantuar nd dosierin e projektit bashkelidhur, do t€ jet6 funksional, dhe ne perputhje
me k€rkesat e zhvillimit td zones ne te ardhmen.
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Fig.2 ppt_12_hofto e njesive strukturcre



Fiq. 3 ppt_07 hofto e prapozuor e nankotegarive E perdorimit td tukes

Fiq.4 ppt_j7_hoftd e propozuor e kotegorive ft pdrdarimit ft bkes



Fig-5 ship-o1_horto e propozuar e rrjetit rrugar

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Godina do td zhvillohet n€ nj€ truall privat me siperfaqe 5846.5m2 me pronzre familjet: Hafizi,
Lito, Shala e Batalli. Kufizimet e truallit td nddrtimit jan6: nga veriu mrgicE e lagjes dhe godina

banimi e administrative 4-5 kate, nga jugu kufizohet me mrg€n e "Kavajes", nE pjesdn

per6ndimore nga mrgic€ e lagles dhe godina banimi e administrative 4-5 kate dhe nga lindja me

disa godina banimi ekzistuese 2-3 kate te ndertuara ne vitet 60-70.

Per njd detyrd projektimi kaq td rdnddsishme dhe nje territor me karakteristika te veganta u

zgiodh njd grup projektimi me vlera dhe pdrkatesisht Archea Associati, nje studio arkitekture me

histori dhe vepra td nddrtuara nd gjithd bot€n. Ky bashk€punim solli nje ide mjaft te vegantd dhe

t€ suksesshme.

4. Rregullat e Zhvillimit ti Territorit

4.1 tr'unksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pas analizave dhe studimit te zones, me nj6 kompleksitet vlerash por edhe dernesh urbanistike

dhe arkitektonike td krijuara nd€r vite, volum i ri bashkohor, k6rkon tE rigienerojd vlerat urbane

nd zond dhe te vleresoje hap6sirdn publike neth e p€rqark propozimit td ri.

Struktura qd propozohet i bashkohet ketij karakteri zhvillimi, por giithashtu ruan memorien e

natyres qe mbart ky territor duke sjefle nj6 godind kopdsht ne giithe fasaddn e propozuar. Ky
imazh q6 evokon kopshtet e varura te Babilonisd, nj€ nga 7 mrekullit€ e botes antike, do td
krijoj6 njd atmosfere magiike ne zon6n ku do t€ zhvillohet nd6rtesa.



I(ULLA 1 EAHIM

XULLA 2 BA'{Ii'

KOPSHTET

SHERBIME

Fig.6 Pomje e Objektit

Forma gieometrike e objektit respekton formdn e sheshit duke qene njd drejtkdnddsh i negullt nd

plan. Si ne katin pdrdhe ashtu edhe ne katet e sip€rme tentohet tE respektohet kjo forme klasike

nd arkitekurE. Spikat nj€ korridor qd pErshkon tej pdr tej objeltin nd nivelin 0 nd td dt'a brinjet e

drejtkdndeshit terthor dhe gjat6sor, duke krijuar idend e vazhdimesisd se mjedisit t6 jashtem edhe

nd brend6si td objektit.

Lartdsia e objektit, jo pa qdllim, nuk respekton aspak lartdsind e nddrtesave ekzistuese n€ zond

duke dashur tii krijoje njd landmark t€ fort6 n€ zond dhe duke treguar nj€ mdnyr€ tjeter te te
konceptuarit td nj€ godine, duke vendosur nd qenddr te pyllit orbital ftoncept i Planit td

Pergjithshdm Vendor t€ S. Boerit) njd pyll vertikal, absolutisht unik nd llojin e vet.

Nd nddrtes6n e propozuar, ballkonet nuk jan€ as depo as vend pdr vendosjen e kondicionerit dhe

antenave, por jane kopshte tE gjelbdruar qe kand impakt si n€ jetEn e atyre qe perdorin kete

ndertes€ po aq sa edhe tE kalimtardve t6 rastit. Po ashtu godina me peshOn e saj frym6zon

arkitektdt drejt nd€rtesave tE gjelb6rta nj€ nga sfidat e ditdve tona. Koncepti i td jetuarit mes

gielb€rimit por nd mes G qytetit dhe nd lart6si tingdllon utopike, por mishdrohet md sE miri nd

kdtd godin€ unike.



Fig.7 Pamje e Nivelit Pardhe

Fig.8 Pomje nE Nivelin Kater

Funksionaliteti: Projekti kryesisht eshte nje nddrtese polifi,u*sionale me 4 kate nentokd nder td

cil6t 3 jand kate parkimi dhe 1 i kombinuar parkim dhe 4na. Nd katin p€rdhe parashikohen

ambjente komerciale dhe zyra, kati i par6 pdrbdhet ter€sisht nga zyr'4 ne katin e dyte dhe te trete

shtrihet nj6 hotel me pesd fe i cili integrohet t6resisht me objektin por fimksionon mde vete sa i
pdrket aksesit nd te. Mbi kete nivel godina ndahet nE 2 kulla njdra 24 k* nga toka dhe tjetra 16

kat nga toka e cila ka edhe nj€ konsol 12m duke krijuar nje efekt te forte arkitektonik, i pari i
ketpe pErmasave ne qytet. Funksioni i kullave eshte banim, ne apartamente me ballkone t6 gjera

dhe veranda td gjelbEruara.
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Fig.9 Prerjo

Fig.10 Pomje ngo Veriu

4.2 Pamja e Jashtme e Godinis / Trajtimi i Fasadave / Riliniturave

Gjeometria: Katet e sherbimit 0 dhe I sigurojnE qarkullim mjaft te mire dhe hapesira rekrcative.
Mund€sia e aksesit sigurohet nga t€ gjitha andt e territorit p&reth. Nga kati 4 fillojnd ambjentet e

banimit. Katet 2 dhe 3 i destinohen njd Hoteli i cili shfrytdzon dhe kopshtin e gielberuar mbi
tarracat e kateve t6 sherbimit. Mbi katet e hotelit kemi pers€ri pergolata t€ gjelbdruara q€ fshehin
pajisjet teknike dhe sigurojnd hap6sira relceative pEr banoret e godines. Kulla 16 katEshe mbyllet



me njE zgierim t€ seksionit t€ saj nd 3 katet e fundit me nj€ konsol 12 metra. Ky sforcim
strukhral e shton madh€shtin€ dhe sfiden qe paraqet objekti i propozuar si n€ cil€si arkitektonike
ashtu edhe nd zgjidhjet teknike. Kulla tjeter vazhdon me apartamente deri ne katin 24. TE dyja
kullat mbyllen me pergolata te glelbdruara mbi tarracat e tyre. Objekti ka nje trajtim bashkohor
dhe nd6rtohet mbi nj€ gjeometri racionaliste ku shpdrthimi i gjelberimit z€ vendin kryesor.

Fryma e pergjithshme e objektit 6shtd me elemente tE stilit modem. Dyert dhe dritaret e jashtme

do t6 jend duralumini me ngjyre te njejtd me td giithd godin€n dhe me parametrat e cakh:ar pdr

banim. Fasada do te realizohet me materiale bashkohore dhe cil€si maksimale. Cil6sia e

materialeve t€ zgjedhura do td garantoj6 efigencdn energjitike gjat6 shfryt€zimit td ambjenteve

nga banoret dhe perdoruesit e pdrkohshdm. Eshtd tentuar qd pjesa md e madhe e mjediseve td

gjelbdrta t6 jen€ publike dhe te aksesueshme nga td giith6. Krijimi i kdtyre hapdsirave publike
b6jnt te mundur rritjen e fluksit pedonal pdrreth nd€rtesds.

Fasada: Forma e thjeshtd gjeometrike e nd€rtes€s integrohet me njd fasad€ "dopio skelet"
komplekse, njd r{et€ "gnd" me elemente strukturale e vesh te giithe objektin duke krijuar nje
gerdhe pdr gjelbdrimin vertikal, po ashtu duke zbehur pesh€n e ballkoneve dhe dritareve te
sfazuara. Fasada 6shtd unike jo per nga teknologiia e p6rdorur por per nga gielb€rimi i
pdrhershdm i cili mbizoteron duke i dh6ne jet€ godinds, por edhe duke lcijuar nje milcoklim6 nE

brenddsi td kEsaj fasade, gje qe rrit se tepermi standartin e jeteses. Efekti madh6shtor i "godines

me fasada t€ gielb6ruara" do td spikatd nga shum6 larg dhe do ta kthejd kdtd stnrkturd nE nj€

monument arkitektonik nd q)rtetin e tirands dhe p6rtej.

Fig.ll Render



4.3 Pdrcaktimi i treguesve p€r zhviHim ti projekt-propozimit.

Objekti eshte i rrethuar nga 3 andt e tij (veri, lindje, perddim) me objekte ekzistuese, rrga wla 2-3
katdshe nE pjesdn lindore, godina 4-5 kateshe ne pjesen veriore dhe atE perendimore por qd

ndahen nga mrgicat pdrreth objektit. Kufizohet nga rruga e "Kavajes" ne pjesen jugore, nga ku
behet edhe hyrja kryesore nd objekt per kembdsoret, nd€rsa nd tE tre faqet e tjera kemi serish

hy{e dalje pedonale. Automjetet e aksesojne godinih nga mrgica ne pjesen perdndimore. Me
poshte prezantohen td specifikuara mE nE detaj parametrat e propozuar td zhvillimit td ri.

TRECUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipdrfaqe e pdrgjithshme e truallit: 5 846,5 rn'?

Sip6rfaqe e truallit qe pErdoret per zhvillim: 5 846,5 rf
Sip6rfaqe e truallit e z6n€ nga stnrktura (gjurma): 3 981,0 m,
Siperfaqe e pdrgjithshme e ndertimit mbi toke: 42 520 m2

Koefigenti i shfryt€zimit t6 truallit p€r ndertim: 68%
Koefigenti i shft/tdzimit te truallit per mrge dhe hapsira publike: 32yo

Intensiteti i nddrtimit: 7.27

Lart€sia maksimale e stmktues (skelet beton-arme, element arkitektonik dekorativ) nga niveli i
kuotds se sistemimit: 86.90 m
Lart€sia maksimale e strukhres (soleta, kati i frmdit) nga niveli i kuotes se sistemimit:

' 83-55 m
Numri i kateve mbi toke: 2,4, 16 dhe 24 kat
Numri i kateve nen tokd: 4kat
Zona Kadastrale: Z.K. 821,0; Nr. pasurie 5/203 , 51358, 51359, 5192, 5/184,5/100, 5/353.

DISTANCAT MINIMALE NGA KUFIRI I PRONES:

Veriu: 8,45 m - 8.05 m nga kufiri i pronds pdr volumnZ,4, 16 dhe 24 kat
Lindja: 15.85 m - 7.05 m nga kufiri i pronds pdr volumin 16 kat
Jugu: 1,2 m nga kufiri i pronds pdr volumin 2,4,16 dhe 24kat
Per€ndimi: 13,25 m nga kufiri i pronds pdr volumin 24 kat

DISTANCAT MINIMALE NGA AKSI I RRUGES:

Jug: 16,2 m nga aksi i mrges se Kavajds pdr volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat

DISTANCAT MINIMALE NCA TRUPI I RRUGES:

Jug: 1,2 m nga trupi i mrges se Kavajds pdr volumh 2, 4, 16 dhe 24 kat

DISTANCAT MINIMALE NGA OBJEKTET EKZISTUESE:

Veriu: 14.2 m nga objektet ekzistues 4 kat, pdr volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat
Lindja: 15.85 m nga objektet ekzistues 2 kat, pdr volumin 16 kat
Jugu: 31.5 m nga objekti ekzistues 5 kat, pdr volumin 2, 4, 16 dhe 24 kat
Perendimi: 17.5 m nga objekti ekzistues 4 kat, pdr volumin 24 kat



4.4 Hap6sirat e lira dhe te gielb6rta / vendparkimet

Perveg se hapEsirave te l€na rreth e perqark objektit, si hapesira te lira pdr td qarkullum
kdmbesori, dhe pi:r td aksesuar ne raste te daljes emergjente, ato gjithashtu jand menduar qd te
jene njekohesisht dhe te gjelberta mjaftueshdm pdr t'u pdrdorur si hapdsira glodh€se.

Tarracat e gjelb6rta dhe verandat: Tarracat dhe verandat e nde eses mbajn€ nji hapdsird'te
gielbert" td rdnddsishme, sip6rfaqe \jo q€ i shton njd vlerd tE vegant€ nddrtesds dhe zonds.

Tarracat verandat dhe ballkonet e gielberuara do td ndikojne nE rritjen e sip€rfaqeve tE
gjelb€ruara n€ zone si dhe do td rrisin cilesine e ajrit p6rreth saj.

5. Rregullat e Rrjeteve tE Infrastruktur6s

5.1 Pozicionimi i shdrbimeve dhe rrjeteve kryesore tE infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnje ndryshim apo propozim te ri per inftastnrkturdn mrgore
kryesore. Por respekton plotesisht glendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit te ri te Bashkisd
Tiran6, p€r sa i pdrket rrjetit te infrastrukturds mlgore qd ka. zota, ku eshte parashikuar
rehabilitim i mrgicave p€rreth parceles ku do td vendoset objekti i propozuar. Objekti do te
zhvillohet nE truallin e vet. Aksesi kEmbesor do td bdhet nga td katat anet, aksesi drejt parkimit
do td bdhet nga mrgica midis godinds sd re dhe nderteses ekzistuese 4 kat nd per€ndim t€ saj.

.......

Fig.12 Plonvendosjo



Fiq.13 Plonet tip ri: porkimeve, koti i biznesit dhe kai tip i bonimit
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