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l. Dispozita td Pdrgiithshme

1.1 Baza Ligiore

Kjo rregullore e vegantd percakton kushtet e pergjithshme td Lejes se Nddrtimit pdr objektin:
"Objekt banimi dhe shdrbime me 21 kate mbi tokd dhe 4 kate parkim ndntok6, me vendndodhje nd
rrugdn "Dervish Hima", Bashkia TiranE", me zhvillues kompanine "Gener 2" sh.p.k, bazuar ne:

. Ligjin Nr. 107/2014, dat$1.07.20'14 "P6r planifikimin dhe zhvitlimin e territorit", i

ndryshuar.

' Vendimin Nr. 408, datd 13.05.2015 te Keshillit te Ministrave "Pdr miratimin e rregullores
sE zhvillimit td territorit", i ndryshuar, ku n6 pikdn 12G nefit34 *Distancat minimale midis
nd€rtimeve" pdrcaktohet se:

" 12. P€r objektet nA kompetenca ft KAshillit KombAtur ft Teffitorit, sipas nenit 19, td kisaj
rregulloreje, distancat midis objekteve mund td pdrcaktohen nga Kdshilli Kombdtar i
Territorit me ruegullore E posaQme, ft mirotuara prej ti."

. Plani i Pergjithshdm Vendor i Bashkise Tiran6, miratuar e Vendim Nr. 1, dalr 14.04.2017
td Kdshillit Kombetar te Territorit.

1.2 P6rshkrim i zonds s€ studiuar

Parcela e propozuar per zhvillim, nd kendveshtrim te gierd, gjendet brenda nj€ zone urbane t6
formuar nd faza te ndryshme historike te qltetit te Tiranes; ajo ndodhet e methuar nga objekte
historike dhe bashkohore, me funksione kryesisht shdrbimi dhe md pak banimi. Ne pjesdn
perdndimore te hap6sirds me interes zhvillimi, ndodhet stadiumi "Qemal Stafa", nj6 nga mE t€
rdndesishmit nd Shqipdri, nd proces rikonstuksioni dhe rizhvillimi. Nd pjesdn veriore, prona haset

me njd hapesire te 1ir6, aneks sportive i stadiumit dhe nd pjesdt e tjera, jugore dhe lindore rrethohet
nga godina banimi shumE katdshe, 10, 12 dhe 23 kate.

Arkitektura q6 prezantohet nd zone 6shte nje arkitekturd e periudhes fashiste italiane, arkitekturd
e pas viteve 45' dhe objekte banimi tE reja pas viteve 90' te thjeshte e realizuar me nje kualitet
nddrtimi td mire.
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Fig.l vendodhjo e prcnes me interes zhvillimi

2. Ekstrakte tE Planit tE Pdrglithsh6m Vendor

2.1 Pdrputhshm6ria me kategorin6 e pirdorimit tE tokis sipas PPV-si

Duke u bazuar nd regulloren e Planin e pergiithshEm vendor td Bashkisd Tirand 2030, te miratuar
prane Keshillit Kombdtar te Territorit, me nr. Vendimi 1, date A.O4.2O17, "Pdrmiratimin e planit
td pergiithshdm vendor bashkia Tirand", pdr zondn e interesit TR/592, jani vlerisuar dhe
respektuar td gjitha kategoriti e pdrdorimit td tok6s qd propozon plani rregullues.

Fig.2 vendodhjo e prcnds nd njdsind odministrotive dhe tobelo me treguesit e zhvillimit, ekstrokt PPV 2030
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2.2 Seti i fragmenteve td hartave ti PPV p6r zon6n n6 zhvillim

Md poshtd paraqiten te giitha hartat nga plani i pEryiithshdm vendor i Bashkisd Tirand, 2030, n6 t6
cilat mendohet se propozimi i projektit "Dervish Hima Tower", Tiran€, prezantuar nd dosierin e
projektit bashk€lidhur, do t6jetd funksional, dhe nE pdrputhje me kdrkesat e zhvillimit td zon6s n6
td ardhmen.

fig.4 ppt_A7_hotto e prapozuot e kotegorive e perdorinit te tokes

Fig. 3 ppt_12_horto e njesive strukturate
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Fig.5 ship_11_horto e prapozuor e rrjetit rrugor

Fig.6. ppt_horto e prcpozuar e poleve ekanomike
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3. Analiza e Gjindjes Ekzistuese

parcela e propozuar p6r zhvillim, ne kendveshtrim te gier6, giendet brenda nj6 zone urbane t6

formuar n6 faza td ndryshme historike te qltetit td Tiranes, ajo ndodhet e rrethuar nga objekte

historike dhe bashkohore, me funksione kryesisht sherbimi dhe m6 pak banimi. Ne pjesdn
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perendimore tE hapesires me interes zhvillimi, ndodhet stadium "Qemal Stafa", njd nga mii tE
idod6.irhmit ne Shqipari, n6 proces rikonstuksioni dhe rizhvillimi. N6 pjes6n veriore, prona haset

me njd hap6sird tE 1ir6, aneks sportive I stadiumit dhe nd pjes6t e tjera,jugore dhe lindore rrethohet

nga godina banimi shumd kat6she, 10, 12 dhe 23 kate.

Fig.7 rilevimi fotografik zones per zhvillim

Fiq.7. rilevimi fotagrofik i zonds per zhvillim

Arkitekhrra qd prezantohet nd zone eshtd njd arkitektur6 e periudhds fashiste italiane, arkitektur6

e pas viteve 45; dhe objekte banimi td reja pas viteve 90' te thjeshte e realizuar me njd kualitet

ndartimi tA mire.

4. Rregullat e Zhvillimit td Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pas analizave dhe studimit t6 zonds, me nj6 kompleksitet vlerash por dhe jo, urbanistike dhe

arkitektonike, te krijuara nd6r vite, vlersohet t6 ideohet n6 kete last nj6 volum i ri, bashkohor, q€

kdrkon t6 rigjeneroje vlerat urbane ne zone dhe t'i ofroj asaj si qender e kryeqletit nj6 gielbdrim

masiv q6 do tE zhvillohet nd vertikalitet. Pylli vertikal 6shte njd model p6r nj6 nd6rtesd rezidenciale

ekologjike dhe njd projekt p6r ripylldzimin metropolitan q6 kontribuon ne rigjenerimin e mjedisit

dhe biodiversitetit urban pa implikimin e zgierimit t€ qytetit nd territor. Shembulli i par6 i pyllit

vertikal, i pdrbdre nga cly kulla rezidenciale me lartesi 110 dhe 76 metra, u realizua ne qend6r tE

Milanos, q6 strehonte 800 peme (secila prej 3, 6 ose 9 metra), 4,500 shkurre dhe 15,000 bime nga

nj6 gam6 e gjere e shkurreve dhe bimdve me lule tE shpdrndara sipas ekspozimit te diellit t€ fasades-

N6se kjo sasi do te ishte e mbjellur nE tokdn e shesht6, gdo pyll vertikal eshte i barabart€, ne sasine

e pem6ve, me nje sip6rfaqe prej 20,000 metra katror pyjesh. Sa i perket shtresimit urban, 6shte

ekuivalenti i nj6 zone t6 qje banese td vetme familjare prej gati 75,000 m2. Sistemi bimor i Pyllit

vertikal kontribuon n6 ndertimin e nje mikroklime, prodhon 1ag6shti, thith grimcat e co2 e

pluhurit dhe prodhon oksigien.



Fiq.8. ppt_hotto e propazuot e poleve ekonamike

Funksionaliteti: Projekti qd propozohet 6shte njd objekt me program banimi n6 pjesdn me te
madhe te saj dhe njd nivel shdrbimesh n6 katin pdrdhe. Gjithashtu projekti parashikon dhe kater
nivele n6n tokd p6r parkimet e rezident6ve q6 do tEjetojnd objektin e banimmit. Niveli i sherbimit
do te jete me i lar16 se te tj erat e banimit dhe transparent, p6r nje komunikim imediat dhe ftues me
publikun.

Fig.9 skeno funksionole
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Gjeometria dhe fasada:

Nddrtesa nd bazd ka nje forme drejtkdndore per katet tip me dimensione 23.7x36.6m dhe "thyhet"

nep6r k€ndet e objektit nga arLa perdndimore, gdo dy kate. Kjo pdr td krijuar munddsine e

ballkoneve, konsol qd dalin si petale luleje fluturuese, n€ 240 grade te pdrvec fasadds kallkan.

Ballkonet n6 te treja fasadat e gjelbdruara shfaqen n6 pika td ndryshme ne cdo kat te ndryshem,

me qdllim qe td krijohet nj6 gjelbdrim vertical I dendur dhe pothuajse krejtdsisht veshes nd komplet

gjatdsind e ku11es 23 katdsh.

Forma e ttrjeshte gieometrike e veshur me vetrata te medha, e nderteses, integrohet me nje fashd

ballkonesh td gjelbdruara giate giithe vitit, duke e kthyer kdtd objekt nd nj6 arkitekture unike n6

qytet. Kjo fasadd ekologiike do td krijoje imazhe td n&yshme ngiyrash pdr qytetin ne varesi te

stindve te vitit, duke qene se permban shumellojshmdri bimdsh, lulesh, shkurresh dhe pemesh.

Gjithashtu kjo fasadd rregullon parametrat e temperatures dhe te ndricimit nga drita e dieliit, bazuar

ne orientimin e tyre. Kjo fasade e giall6, ngre per herd td pare ne Shqipdri gielberimin nd vertikaliet,

nd raport me te g,itha nddrtimet e realizuara deri md sot nd vendin tone.

Fig.10 imozh I objektit voluetriok- t'osodo
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4.3 Pdrcaktimin e treguesye pir zhviltim td projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHIILLIMIT Tii PROJEKTIT

Siperfaqe e pergjithshme e truallit: fi12 m2
Sipdrfaqa e truallit qe zhvillohet fl12 m2
Sipdrfaqe e truallit e zdne nga struktura (giurma): (kati 0):731m,, (kati tip):gg5m2 _ 915 m2
(Sip. e pandusit td hyrjes nd parkim I 17 m2)
Sipdrfaqe e truallit e zdne nga ndertimi: 840.5 m2
Siperfaqe e pdrgjithshme e ndertimit mbi toke: 18.6j1 m2
Siperfaqe e pdrgjithshme e ndertimit total ( mbi dhe ndn-toke): 5.g48 m2
Koefigenti i shfry4ezimit te truallit per ndertim (kati O) : 42.7%, (kati tip) : 51 .|yo - 53.4o/o
(kati p€rdhe dhe pandusi i hyrjes n€ parkim) 42.7%
Koefigenti i shfrydzimit td truallit p6r mrge dhe hapesira publike: 52%
Intensiteti i nddtimit:
Lartdsia maksimale e strukturds nga niveli i kuotds sd sistemimit:
Numri i kateve mbi tok6:
Numri i kateve nen tokd:

DISTANCAT NGA KUFIRJ I PRONIS:

10.9

+74.1 m
21 kate

4 kate

VERIU:

JUGU:

LINDJE:

9,4 m dhe 15,1 m nga kufiri i pronds pdr volumin 21 kat

9,4 m - 15,1m nga kufiri i pronds pdr volumin 21 kat

Faqe kallkan me volumin 21 kat

PERENDIMI: 2,9 m nga kufiri i pronds p6r volumin 21 kat

DISTANCAT NGA AKSI I RRUGES:

16.2 m nga aksi i nuges ,,Dervish Hima,, nd perendim p6r volumin 21 kat
9.4 m dhe 15.1 m nga aksi i mrges sekondare n6 veri p6r volumin 21 kat

4.4 Hapdsirat e lira dhe t6 gielbdrta / vendparkimet

Pdrvec se hapdsirave te ldna rreth e pdrqark objektit, si hapdsira te lira per t6 qarkulluar kdmbesori,
dhe per td aksesuar n6 raste td darjes emergiente, ato g,ithashtu jan6 menduar q6 td jen6
njdkohdsisht dhe td gielb6rta mjaftueshdm p6r t'u p€rdorur si hapEsira grodhdse.



5. Rregullat e Rrjeteve t6 Infrastrukturds

5.1 Pozicionimin e sh6rbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnj6 ndryshim apo propozim td ri p6r infrastrukturdn rrugore.

Respekton plotdsisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit td ri td bashkise Tirane, per sa i
perket, njetit td infrastruktures mrgore qd ka zona e interest; tanime plotesisht e formuar nE kete
aspekt.

Objekti do td zhvillohet ne truallin e vet, ne krah te rrugds "Dervish Hima" nd Per6ndim.

Ne kete mrgd lidhet mrga sekondare, nga e cila do td ket6 akses dhe per parkimet n6n-tokdsore.
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