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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s&€ Ndértimit pér
objektin: "' DAJTI PARK - GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 5 DERI 21
KATE MBITOKE DHE 2 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN
NIKO AVRAMI, TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE DAJTI
PARK 2007 SHPK. "

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, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Plani i P&rgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, miratuar me Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017
t& Ké&shillit Kombétar té Territorit,i ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti q& propozohet ndodhet né& zonen veri-lindore te Tiranes. Pozicioni i pronés éshté i favorshém
dhe lehtésisht i aksesueshém. Zona pérreth ka ndértime te cilat jané kryesisht objekte banimi me
lartesi 1-5 kate me funksion banim dhe sherbime.

Sipérfagja e pronés &shté 2705.02 m2.

Parcela e propozuar pér zhvillim gjendet né njé zoné urbane t& réndésishme té qytetit té Tiranés, e
cila &shté pjesé ezhvillimit urban t& planit t& qytetit. Prona lloji i pasurise Truall ,me zone kadastrale
8120, me numer pasurie 7/42, 7/45, 7/46, 7/50, 7/506, 7/1109, 7/1133,7/1139, 7/864, 7/1157 ne
Tirane,me siperfaqe 2705.02 m2 . |

Duke géné né& njé pozicion lehtésisht t& arritshém dhe favorizues, sheshi i ndértimit ka mundési
zhvillimi né trajtén e njgobjekti shumékatésh banimi , duke ruajtur kondicionet urbane sipas PPV.
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Sipas karakteristikave ekzistuese t& pronés ne fjalé, atéheré &shté e mundur zhvillimi I pronés né

funksion banimi dhe shérbimi né funksion té banimit

Prona lloji i pasurise Truall ,me zone kadastrale 8120, me numer pasurie 7/42, 7/45, 7/46, 7/50,

7/506, 7/1109, 7/1133,7/1139, 7/864, 7/1157 ne Tirane,me siperfage 2705.02 m2 .
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor 2.1.
Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né& regulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkisé Tiran& 2030, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 1, dat& 14.04.2017, "Pér miratimin e planit
t€ pérgjithshém vendor bashkia Tirang", pér zonén e interesit TR/6, jané vlerésuar dhe respektuar
t€ gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

NEé rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti arkitektonik i
tyre vlerésohet direkt né Keéshillin Kombétar té Territorit apo nga Bashkia e Tiranés me konkurs té
hapur ndérkombétar, pér stimulimin e njé lloji té caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe
parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve té zhvillimit pér njésiné pérkatése
si dhe nga kushtet e planifikimit té parashikuara sipas neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushteve
té distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore né respektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit
té Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar.

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

ME poshté paragqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang&, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit ' DAJTI PARK - GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 5
DERI 21 KATE MBITOKE DHE 2 KATE NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN
NIKO AVRAMI, TIRANI, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE DAJTI PARK 2007

SHPK. " projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones

né té ardhmen.
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3.Analiza e Gjendjes Ekzistuese

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

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

NEé 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
té kombinuara banim dhe sh&rbim. Ky raport mes ndértesave t& uléta tradicionale dhe ndértesave té
reja shumékatéshe pérbén njé element (€ qart€ tranzicioni né strukturén urbane.

Pozicioni i pronés €shté strategjik, pasi ndodhet n& njé zoné tranzicioni urban: nga njé bllok lagjeje me
ndértime ekzistuese té uléta dhe t& fragmentuara, drejt njé zone me ndértime té reja rezidenciale dhe
komerciale shumékatéshe. Ky realitet krijon premisa pér zhvillimin e objekteve t& reja qé do té
harmonizohen me transformimin urbanistik né€ vijim, duke kontribuar né konsolidimin e strukturés
urbane t€ zoné&s.
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Fig. 4 — Foto té gjendjes ekzistuese t€ truallit
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Qyteti &shté i pérbéré nga njé rrjet hapésirash publike qé gradualisht depértojn# drejt brendisé s&
bllogeve, duke krijuar hapésira gjysmé-private. Ky kalim i natyrshém nga hapesira publike drejt
privates e bén qytetin mé t€ hapur, mé t& déshirueshém dhe thellésisht njerézor. Ne baze te ketij
kalimi midis dy hapesirave eshte bazuar edhe zhvillimi i konceptit te objektit. Zhvillimi
konceptual i godinés nisen duke krijuar konturin e volumit bazé& n& ményré per te patur shfrytezim
maksimal te hapesires. Me pas merren parasysh tre faktore te rendesishem, shfrytezimi maksimal
i drites natyrale, krijiimi i hapesirave te gjelberuara dhe lidhja me hapesiren publike. Levizja
volumetrike ne vertikalitet ben te mundur orientimin e hapesirave ne menyre te tille per te
perfituar sa me mire ndricimin natyral ne cdo pjese te objektit si dhe jane krijuar shkallezime per
te krijuar tarraca te gjelbéruara.Ne momenin e katit perdhe, per te nderlidhur hapesiren publike
me privaten, objektit i eshte hequr nje pjese e volumit duke lene disa zona ku behet lidhja me
pjesen tjeter te godines. Kati pérdhe &shté lehtésisht i aksesueshém nga 3 ané té godinés duke
lejuar krijimin e hapésirave me funksione shérbimi.

.o =

oq, 9

=

g WM’ olumetrik

w

/| mob:+355 68 4200 512
¢ | mail; info@artech,al

TIRANE - ALEAN!IA

NUIS:  Mmo21180228 ( :



Fig 6. Plani i katit pérdhe me funksion shérbime

Pér € arritur né shtépiné tuaj, ne duam té krijojmé njé shétitje t& vérteté dhe té kéndshme qé ruan
kontaktin me botén e jashtme nga njéra ané né tjetrén, deri né€ derén e shtépisé suaj.

Pér ta arritur két€ jane planifikuar platforma dhe hapesira rekreative ne zonen e katit perdhe dhe te
katit te pare, ne te cilat jane vendosur ambiente sherbimi dhe zyra, ku keto te fundit jane menduar
te zhvillohen ne katin e pare. Zgjidhja planimetrike ¢ dy kateve te para eshte menduar ne menyre
te tille per te krijuar nje loje volumetrike midis hapesirave publike dhe private, si dhe krijon levizje
me ané t€ korridoreve lidh&se midis secilit ambient. Disa prej ketyre korridoreve jane te hapura dhe
shohin per nga hapesira e brendshme e sheshit. Ky organizim lejon nj& qasje shumé ekologjike
sepse kéto hapésira jan& natyralisht t€ ventiluara dhe t& ndriguara.




Fig 9. Plani i katit +3 me funksion Banim
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Fig 11, Plani i katit +5 me funksion Banim
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Fig 13. Plani i katit +7 me funksion Banim
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Fig 15. Plani i katit +9 me funksion Banim
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Fig 17. Plani i katit +11 me funksion Banim
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Fig 19. Plani i katit +13 me funksion Banim




Fig 21. Plani i katit +15 me funksion Banim
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Fig 22. Plani i katit +16 me funksion Banim

Fig 23. Plani i katit +17 me funksion Banim
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Fig 25. Plani i katit +19 me funksion Banim
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Fig 26. Plani i katit +20 me funksion Banim
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Fig 28. Plani i katit -2,me funksion parkim
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ig 29. Prerje skematike me ndarjen e funksioneve te objektit
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Objekti pérbéhet nga dy volume té larta, t& cilat krijojné njé konfigurim dramatik me njé “zbrazéti” t&
madhe gendrore né formé gérme U ose si njé masé e preré né ményre té crregullt.

Forma duket si njé masiv i gérryer gradualisht, duke krijuar tarraca t& shuméfishta q& ngrihen lart me
ritém té ndryshueshém.

Fasada éshté i trajtuar me njé ngjyré rozé té ngrohté qé e dallon objektin nga ndértesat pérreth.Njé
sipérfage e but€, me pamje monolite, por shpérthyese pérmes hapjeve té shumta.

Dritaret jané& t& formatit harkor, t& pérséritura né njé ritém t& dendur.

Vendosja e tyre nuk ndjek njé grilé uniforme — ato shpérndahen né ményré & lirshme, qé 1 jep fasadés
njé ritém té gjallé dhe jo t& rregullt. Madhésité ndryshojné: disa jané t&€ médha si porte hyrése, ndérsa t&
tjera mé t& vogla, duke krijuar njé teksturé vizuale t&€ shuméllojshme.Elementi kryesor skulpturor &shté
shkallézimi i vazhdueshém i volumit, i cili krijon tarraca né ¢do nivel.N& kéto tarraca &shté mbjellé
gjelbérim i dendur dekorativ: pemé té vogla, shkurre, e bimé q& vijojné lart deri né majé.

Ky integrim i natyrés né fasadé i jep ndértesés njé karakter “vertikal-park” dhe krijon kontrast me
ngjyrén rozé t€ materialit. Ndértesa ka njé ndikim neo-organik dhe postmodern, ku kombinimi i ngjyrés
pastel, hapjeve harkore dhe tarracave té shuméfishta krijon njé pamje q& t€ kujton:arkitekturé
mesdhetare t& stilizuar modernisht,struktura futuriste me trajta t€ buta,qasje artistike q€ e bén fasadén té
duket si njé skulpturé e madhe urbane.Volumi ngrihet mbi njé bazé me dy kate sherbimesh ose hapésira
té ngritura, duke Krijuar ndjesi leht€simi vizual . Poshté duket se ka hapésira komerciale ose té
pérbashkéta, me transparencé mé t& madhe krahasuar me pjesét e sipérme.

Fasada éshté karakterizuar nga:

-ritmi i pérséritur por i ¢organizuar i hapjeve harkore,
-shkallézimi dinamiko-organik i strukturés,

-integrimi i gjelbérimit né nivelet e ndryshme,

-ngjyra karakteristike dhe e pazakonté pér kontekstin urban rreth e rrotull.

Rezultati &shté njé objekt q& duket si njé pérzierje midis artit, peizazhit dhe arkitekturés

————tradicionate;por-c-interpretuar né-njé-ményré-moderme-dhe-ckspresive:

Né Kkatet e sipérme, tarracat dhe hapésirat e gjelbéruara t€ integruara né volum kontribuojné né
pasurimin vizual té fasadés, duke e béré ndértesén jo vetém njé objekt arkitektonik, por edhe njé
element gjenerues gjallérie pér zonén. Rifiniturat parashikohen t& jené t€ géndrueshme, me cilési t&
larté dhe rezistente ndaj kushteve klimatike lokale, duke garantuar jetégjatési dhe mirémbajtje t€ ulét

né kohé.
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Fig.30 — Volumetria e zhvillimit
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Fig—31 — Referencat e fasades
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2705.02 m2
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 605.51 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 13854.99 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toke: 3896.9 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 17751.89 m2
Koefigenti i shfrytézimit té truallit p&r nd&rtim: 22.4%
Intensiteti i ndértimit: 512
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuoté&s s& sistemimit: 69.56 m
Numri i kateve mbi toké: 5- 21 Kate
Numri i kateve nén toké: 2 Kate
TREGUES TEKNIK:

- ZonaKadastrale: Z.K. 8120; Nr. Pasurie 7/42, 7/45, 7/46, 7/50, 7/506, 7/1109, 7/1133,

7/1139, 7/864, 7/1157 ne Tirane,me siperfage 2705.02 m2 .

KUFIZIMET:
Veri: Distanca nga kufiri prones: 5.5m
Jug: Distanca nga aksi rruges: 15.5m

Distanca nga kufiri i prones: 10.3m

Lindje: Distanca nga aksi rruges: 16.5m

Distanca nga kufiri i prones: 8.8m

Perendim: Distancat nga kufiri i prones: 5.2m

Zhvillues: "DAJTIPARK 2007" SH.P.K
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4.4 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 pé&r njerézit e ndérthurur me gjelb&rimin. Zgjidhja planimetrike e dy kateve te para eshte
menduar ne menyre te tille per te krijuar nje loje volumetrike midis hapesirave publike dhe private,
si dhe krijon levizje me ane te korridoreve lidhese midis secilit ambient. Disa prej ketyre
korridoreve jane te hapura dhe shohin per nga hapesira e brendshme e sheshit. Ky organizim lejon
njé qasje shumé ekologjike sepse kéto hap&sira jané natyralisht t& ventiluara dhe t& ndriguara.
Parkimi i objektit &shté menduar i gjithé néntokésor né 2 kate. Sipérfagja totale e ndértimit
nén toké do té jeté 3896.9 m2 .

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

Qyteti &shté i pérbéré nga njé rrjet hapésirash publike qé gradualisht depértojné drejt brendisé sé
bllogeve, duke krijuar hapésira gjysmé-private. Ky kalim i natyrshém nga hapesira publike drejt
privates e bén qytetin mé t€ hapur, mé t&€ déshirueshém dhe thellésisht njerézor. Ne baze te ketij
kalimi midis dy hapesirave eshte bazuar edhe zhvillimi i konceptit te objektit. Zhvillimi
konceptual i godines nisen duke krijuar konturin e volumit baze ne menyre per te patur shfrytezim
maksimal te hapesires.Kati perdhe eshte Iehtesisht i akesueshem nga 3 ane te godines duke lejuar
krijimin e hapesirave me funksione sherbimi.
Ndértesa eshte pozicionuar kryesisht ne pjesen gendrore dhe perendimore te sheshit, duke ruajtur
distancat e lejuara nga kufiri i prones dhe rruga. Godina kufizohet ne veri, lindje dhe jug nga rruge
dytesore duke e bere objektin lehtesisht te akesueshem. Ne pjesen veriore te tij behet dhe aksesimi
per ne parkim. Objekti zhvillohet nga 5k deri ne 21 kate. Ne skajin perendimor objekti zhvillohet 15
kate ndersa ne pjesen lindore 11 kate dhe me pas vjen duke u shkallezuar deri ne pjesen veriore ku
arrin 21 kate. Pjesa e mbetur e sheshit zhvillohet me parcela gjelbérimi, pasazhe kalimi per njerézit
dhe hapesira rekreacioni.
mfy-projekt-nuk-prezanton-asnjé-ndryshim-apo-propozim-té-ri-pér-infrastrukturémrrugore-Respekton——e
plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri t€ bashkisé Tiran&, pér sa i pérket, rrjetit
- t€ infrastrukturés rrugore t€ zonés. G A o SR
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LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: " GODINE BANIMI DHE SHERBIMI DAJTI PARK ME 5 DERI 21 KATE MBITOKE DHE 2 KATE NEN TOKE, ME
VENDNDODHJIE NE RRUGEN NIKO AVRAML, TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES SHOQERINE DAJTI PARK 2007 SHPK. *
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