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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér objektin:
“Godiné Banimi, Shérbimi dhe Hotelerie 22 dhe 24 kat dhe 5 kate néntoké” me
vendndodhje né Tirané, Bashkia Tirané, me zhvillues shogérité “Artech Group” sh.p.k.
dhe “Edonil Konstruksion” sh.p.k.,

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, dat& 13.05.2015 t& K&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Planii Pérgjithshém Vendor i Bashkis& Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017
té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona né studim ndodhet né rrugén “Myslym Shyri”, Njésia administrative 7, Tiran&. Pozicioni i
pronés €shté i favorshém, sepse ndodhet né njé nga nyjet kryesore qarkulluese té Tiranés, me
lidhje direkte me gendrén e Tiranés, dhe akset kryesore té qytetit. Pronat né zhvillim jan&é me
pamje kryesore kundrejt rrugés. Prona kufizohet me dy rrugg kalimi, té cilat jang prioritet zhvillimi
urban sipas PPV € Bashkisé Tirang. Aktualisht né pronén ndodhen objekte 1-4 kat me funksion
banimi e shérbimi.

Parcela e propozuar pér zhvillim gjendet né njé zoné urbane t& réndésishme té qytetit t& Tirangs, e
cila éshté pjesé e zhvillimit urban t& planit té qytetit. Prané zoné&s ndodhen banesa njé kat, njé pjesé
e t€ cilave &shté n€ gjendje jo t&€ miré. N& pjesén jugore t&é sheshit, ndodhen godina ekzistuese

banimi deri ne 5-0 Kat, te cilat kane disa vite t¢ ndertuara. DUKe qene ne nje pozicion Ientesisnt te
arritshém dhe favorizues, sheshi i ndértimit ka mundgsi zhvillimi né trajtén e njé objekti
shumeékatésh banimi , duke ruajtur kondicionet urbane sipas PPV.
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Karakteristikat e zonés  Intensiteti I ndértimit: 3.5

Lartésia né kate: 9 kate
Lartésia né& metra: 29m
KSHT: 45%

Sipas karakteristikave ekzistuese t& pronés né fjalg, atéheré €shté e mundur zhvillimi I pronés né
funksion banimi dhe shérbimi né funksion t& banimit.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfaqe totale prej 1751.6 m?, ku pérfshin pérkatésisht
pronat me nr. Pasurie: 3/117; 3/116 ; 3/115; 3/114; 3/535; 3/113; 3/357 n& Tirané.

Fig.1 — Pozicionimi i truallit
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Plani i Pérgjithshém Vendor
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Fig 2. Té dhénat pér njésiné nga PPV, Tirané (burimi : akpi.maps.arcgis.com)
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2. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht, né rrugét pérreth pronés ku parashikohet zhvillimi i objektit t€ ri, gjendja urbane
karakterizohet nga nj€ pérzierje objektesh banimi dhe shérbimi, me tipologji t&€ ndryshme ndértimore
dhe me periudha té ndryshme ndértimi.

NE brendési t€ lagjes, né rrugét dytésore t& ngushta qé lidhen drejtpérdrejt me pronén, dominojné
ndértesa ekzistuese 1-3 Kate, kryesisht shtépi individuale me c¢ati t€ pjerréta me tjegulla dhe godina t&é
vogla me funksion banimi. Njé pjes€ e tyre jan& t€ amortizuara dhe nuk p&rmbajné vlera t€ vecanta
pér t’u ruajtur. Né disa prej objekteve, katet pérdhe shfrytézohen pjesérisht pér shérbime t& vogla
(dygane, punishte, njési tregtare), ndérsa pjesa tjetér ruan funksionin banim.

N& kontrast me kété strukturé t€ ulét, pérgjaté akseve mé t&€ gjera rrugore pérreth parcelés vihen re
ndértime bashkékohore shumékatéshe, godina ndértime moderne mbi 6-8 kate, me funksione t&
kombinuara banim dhe shérbim. Ky raport mes ndértesave t& uléta tradicionale dhe ndértesave t& reja
shumékatéshe pérbén njé element t& qarté tranzicioni né strukturén urbane.

Nga pik&pamja infrastrukturore, rruga kryesore qé kufizon pronén &shté e urbanizuar me elementé
moderné: trotuare t€ shtruara me pllaka, korsit€ pér bigikleta, kalime kémbé&sorésh dhe prani
gjelbérimi anésor. K&to elemente e bé&jné zonén t&€ aksesueshme dhe e pérgatitur pér zhvillime urbane
me karakter bashkékohor.

Pozicioni i prongés éshté strategjik, pasi ndodhet né njé zoné tranzicioni urban: nga njé bllok lagjeje
me ndértime ekzistuese t&€ uléta dhe t€ fragmentuara, drejt njé zone me ndértime t€ reja rezidenciale
dhe komerciale shumékatgshe. Ky realitet krijon premisa pér zhvillimin e objekteve t& reja q& do t&
harmonizohen me-transformimin-urbanistik-né vijim; duke kontribuar né konsolidimin-e strukturés
urbane t€ zonés.

ARTECH STUDhIg

architecture & technol

UIS:  MO02118022B
/::mb:+355 68 4200 512

/| mail: Info@artech.al
C TIRANE - ALBANIA




P L

(e &

Fig. 5 e s gj
2. 5,6 dhe 7— Foto té gjendjes ekzistuese té truallit

ARTECH STUDIO

architecture & tac hnology

NUIS: M02118022B
mob:+355 68 4200 512
info@artech.al

ain
TIRANE - ALBANIA




Rregullat e Zhvillimit té Territorit

3.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

y projekt i arkitekturés s€ Tirané&s pérmban kullén e banimit t€ projektuara si "qytetet vertikale" me komoditete dhe
undési t€ ndryshme pér banorét. Projekti ka prioritet géndrueshméringé népérmjet pérdorimit t€ materialeve me
rim lokal nga Shqipéria té reduktoj& gjurmén e saj t& karbonit dhe mbé&shtetjen e ekonomisé lokale.

\zajni integron elemente urban dhe elementet rurale dhe kullat pritet t& b&hen njé piké referimi né qytet, duke krijuar
2 ndikim t€ mrekullueshém vizual. Projekti tregon mendime projektimi dhe praktikat ¢ géndrueshme t& ndértimit qé

ijojné komunitete t& gjalla dhe t€ lulézuara pér té gjithé.

a4 3

Y

N N
PURE EXTRUSION SPLIT THE VOLUME
Fase 1 Fase 1
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ALIGN WITH THE STREET CREATE FUBLIC SPACE IN BETWEEN
Fase 1 Fase 1

Fig 8. Etapat e koncepiii volumetrik

animetrive. Bérthama gendrore siguron stabilitetin e duhur struktural duke lehtésuar sistemin konstruktiv.
ithashtu, né bérthamén vertikale zhvillohen hapésirat teknike t€ nevojshme, pozicionohen numri i duhur i
hensoréve pér funksionet si dhe 2 shkallét anti zjarr, t€ nevojshme pér kété tipologji objekti. Fleksibiliteti i krijuar
:a bérthama, lexohet dhe né& skemat planimetrike qé& zhvillohen. Pozicioni gendror i bérthamés lejon zhvillimin e
1bjenteve né perimetrin e objektit duke siguruar pamje dhe shikueshméri drejt qytetit né nivele dhe ng&kénde t&
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Fig 9. Plani i katit pérdhe
Kati pérdhe i objektit zhvillohet me hapésira holli né shérbim 1é hotelit.

>lanin e katit pérdhe parashikohen ambjenti i hollit pér nivelet e sipérme ku parashikohen ambjente zyre apo t& banimit. N& kété
yre objekti ka njé& fleksibilitet funksional .
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Fig 13. Plani i katit +7, +8, +13, +14, +15 me funksion banim, me sipérfage 653.4 m2
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Fig 17. Plani i katit néntoke -1, parkim né funksion té Hotelit
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Fig 18. Plani i katit -2,-3,-4,-5 tip, me funksion parkim
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‘Fig 19. Prerje skemutike me mlarjerre funksioneve ¢ vbjektit

Objekti "Split" Siperfaget
Sip. nem2
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1.1 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Pamja e jashtme e godinés &sht€ konceptuar pér t'u harmonizuar me tipologjit€ arkitektonike t&
zongs, duke pasqyruar njé gjuhé bashkékohore, por njékohésisht duke respektuar materialitetin dhe
ngjyrat e pérdorura n&€ ndértesat pérreth. Koncepti volumor i objektit &sht& i ndarg& né dy masa
kryesore, t€ cilat krijojné njé thyerje gendrore me funksion estetik dhe funksional. Ky trajtim volumor
leht€son perceptimin vizual t€ ndértesés né raport me shkallén urbane té zonés dhe ofron hapésira t&
lira publike n& nivelin e sheshit.

Fasadat jané projektuar mbi bazén e konfigurimeve t&€ hijezuesve, t€ cilét jané njé pérgjigje
arkitektonike ndaj ndri¢imit diellor t&€ Tiranés, duke ofruar mbrojtje gjaté pjesés mé t&€ madhe t& vitit.
Pérveg rolit funksional, kéto elemente arkitektonike krijojné njé ritém vizual t& pasur dhe njé identitet
té vecanté pér objektin.

Karakteristikat kryesore té trajtimit té fasadés jané:

« Hijezuesit vertikalé dhe horizontalé, t& realizuar me materiale t&€ pérziera, bllokojné
ndri¢imin e tepért t& diellit, duke siguruar mbrojtje termike dhe vizuale, si dhe duke krijuar
ambiente t&€ brendshme t& rehatshme.

« Ventilimi natyror mundésohet nga konfigurimi i fasadés, duke rritur ndjeshém komoditetin e
hapésirave t€ brendshme dhe duke reduktuar nevojén pér energji t& shtuar pér freskim.

e Privatésia dhe transparenca jané balancuar pérmes pérdorimit t& elementeve t€ filtruar,
duke ruajtur pamjet panoramike t& qytetit pa kompromentuar intimitetin e banoréve.

¢ Pérdorimi i materialeve dhe ngjyrave té ndryshme, t&€ frymézuara nga konteksti i Tiran&s,
krijon njé fasadé dinamike dhe bashkékohore gé reflekton karakterin e zonés.

Ng katet e sipérme, tarracat dhe hapésirat e gjelbéruara t& integruara né volum kontribuojng né
pasurimin vizual € fasadés, duke e béré ndértesén jo vetém njé objekt arkitektonik, por edhe njé
element gjenerues gjallérie pér zonén. Rifiniturat parashikohen t€ jené t€ qéndrueshme, me cilési té
lart€ dhe rezistente ndaj kushteve klimatike lokale, duke garantuar jetégjatési dhe mirémbajtje t& ulét
né kohg.
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Fig. 20 — Volumetria e zhvillimit
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Fig 22 — Fasada Lindore
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Fig. 23— Render i objektit
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Fig. 24 — Render i objektit
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1.2 Péreaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1751.6 m2
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 579.1 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toke: 14200 m2
Sipérfage e ndértimit néntoké: 5959 m2
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 33.0%
Intensiteti i ndértimit: 8.1
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:
Numri i kateve mbi toké: sl

) 4,7,11, 16, 22 dhe 24 Kate
Numri i kateve nén toké: 5 Kate
Siperfage e Basenit Ujor: 1189 m2

TREGUES TEKNIK:
- Zona Kadastrale: Z.K. 8250; Nr. Pasurie 3/117; 3/116 ; 3/115; 3/114; 3/5335; 3/113; 3/357

KUFIZIMET:

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri: 8.0 m nga aksi i rrugés

Jug: 10.0 m nga aksi i rrugés

Lindje: 7.5 m nga aksi i rrugés

Peréndim: 7.0 m- 12.0 m nga kufiri i pronés

Zhvillues: “ARTECH GROUP” sh.p.k. dhe “EDONIL KONSTRUKSION” sh.p.k.
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1.3 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pjesa e pandértuar e truallit do t&€ mbushet me gjelbérim. Pérreth objektit do t& vendoset njé rrugé
kalimi pér njerézit e ndérthurur me gjelbérimin.

Parkimi i objektit &sht€ menduar i gjithé néntokésor né 5 kate. Sipérfagja totale e ndértimit nén
toké do t& jeté 5959 m>.

2. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
2.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pozicioni i objektit t&€ propozuar ndodhet né njé parcelé strategjike ne zonen e Myslym Shyrit. Kéto
akse rrugore, t& cilat p&rbéjné lidhje t€ drejtpérdrejta me rrjetin kryesor té€ lévizjes urbane, i japin
truallit nj& vler& t& shtuar né aspektin e aksesueshmérisé dhe integrimit né strukturén ekzistuese té
gytetit. Vendosja e godinés &shté konceptuar paralelisht me rrugén “Nikolla Lena”, duke respektuar
kufijté ekzistues dhe duke liruar hapésira né anét kufizuese & krijojné komunikim t& natyrshém me
lévizjen e kémbésoréve dhe me hapésirat publike pérreth.

Rrugét qé kufizojné pronén jané t€ urbanizuara dhe t& mirémbajtura, t& pajisura me rrjetet kryesore té

infrastrukturés: ujésjellés, kanalizime, energji elektrike dhe rrjete telekomunikacioni. K&to elemente e

béjné t& mundur qé objekti i ri t& lidhet drejtpérdrejt me shérbimet publike ekzistuese, pa nevojén pér

devijime apo zgjerime t€ médha teknike. Prania e kétyre rrjeteve t& konsoliduara garanton
funksionalitet t& plot& pér objektin dhe mbéshtet zhvillimin e tij t& qéndruesh&m.

Pozicionimi i objektit n& parcelé &shté menduar t&€ sigurojé akses té qarté dhe t€ diferencuar pér

pérdoruesit, duke mundésuar hyrje t€ pavarura pér kémbésorét dhe automjetet, si dhe duke respektuar

W, CSE LS Ak 1 s e _NEe Kele men E.-Qrgan " 2V1Z1E hehet mé efikas dhe

ndérveprues me sistemin rrugor qé e rrethon.

Njé tjetér element i réndésishém &shté lidhja me hapésirat publike dhe gjelbérimin pérreth. Hapésirat

e lira g€ krijohen né kufi me rrugét dytésore ofrojné& mundési pér integrimin e elementeve t€ peizazhit
HGIL!

Ky raport synon jo vetém t& pérmirésojé cilésiné vizuale dhe funksionale t& objektit, por edl,léji:éfm‘s/f_‘:__;}\ k
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nivelin e jetés sociale dhe ndérveprimit né zoné.
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NE térési, objekti i propozuar &shté menduar né pérputhje me rrjetet ekzistuese t& infrastruktur
karakterin urban t€ zoné&s, duke krijuar njé zhvillim té harmonizuar qé& forcon identitetin e bllokut dhe
e bén objektin pjesé aktive t& transformimit urbanistik t& Tiranés.
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LEJE NDERTIMI PER ORJEKTIN:"GODINE BANIMI, SHERBIMI DHE HOTELERIE 22 DHE 24 KATE ME 5 KATE NENTOKE™ ME VENDNDODIUE NE RRUGEN
"MYSLYM SHYRI",BASHKIA TIRANE ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE "ARTECH GROUP" SH.P.K. DHE EDONIL KONSTRUKSION SILP.K.
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