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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté
31.07.2014 (i ndryshuar).

Vendimii Késhillit t& Ministrave nr. 408, daté 13.05.2015 &sht& miratuar “Rregullorja
e zhvillimit t& territorit”, (e ndryshuar)

Vendimi i Késhillit t& Ministrave nr. 671, daté 29.07.2015 &shté miratuar
“Rregullorja e planifikimit t& territorit”, (e ndryshuar)

“Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiran&” miratuar me vendim t& KKT-sé
or. 1, daté 14.04.2017.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Zona ndodhet pérgjaté rrugés "Teodor Keko”, né zonén kadastrale 3866, né bashkiné Tirané.
Prona ndodhet né njé largési 2.7km né linjé ajrore dhe aférsisht 14 minuta me mjete
automobilistike, nga qendra e Tiranés.

Fig. 1. Pozicionimi né lidhje me gendrén e Tiranés.
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Parcelat momentalisht jané né gjendje té patrajtuar né sistemim. Né zoné parashikohet té
kalojé sistemimi dhe zgjatimi i Bulevardit Gjergj Fishta dhe Zhan D’ark pérgjaté lumit té
Lanés dhe zgjerimi i Unazés sé Madhe “Teodor Keko”

2. Ekstrakte t& Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Parcela ndodhet né njésing strukturore TR402 dhe TR403. Kjo njési pér sa i pérket pérdorimit t&
lejuar t& tokés éshté A dhe IN, qé& pérfshim Banim. Shérbime dhe Infrastrukturé. N& zon& mund t&
ndérhyhet népérmjet Ri-zhvillimit.

Ky projekt zhvillohet brenda kritereve zhvillimore té pérdorimit t& tokés sipas P.P.V-s& s& miratuar
me Vendim nr.2 t& K. K.T-sé mé daté 16.10.2017 dhe zbardhur me daté 19.03.2018, t& pasqyruara
né tabelén mé poshté.

Njésité Strukturore: TR/402

Bashkia Tiran&
Njésia TR/202
Sistem

Kategori 1 A
Kategori 2 IN
Kategori 3

Kategori 4

Lartesia (Kete) 8
Lartésia (Metra) 26
POV PC
Intesitet 3
KSHT 45
KSHR

Fig. 2. T€ dhéna sipas akpt.gov.al

Duke géné se né pronén qé futet pér zhvillim, gati 60% t& saj, e z& infrastruktura si zgjerimi i
Unazés sé Madhe dhe zgjatimi i Bulevardit pérgjaté lumit t& Lanés, objektet jané parashikuar me
lartési mé t& madhe katesh nga ai i lejuar né P.P.V. g t& arrihet intensiteti i parashikuar i zonés.




Fig. 4. Fragment nga harta e nénkategorive t& pérdorimit t€ tokés t& propozuara, sipas

PPV-sé sé Bashkisé Tirané
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Fig 5. Fragment nga harta e rrjetit rrugor té propozuar sipas PPV-sé sé Bashkisé Tirané
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Fig 6. Seksionet e rrugéve sipas PPV-sé sé Bashkisé Tirané

3. Analiza e gjendjes ekzistuese
Objekti qé propozohet, “Kompleks banimi, hotelerie dhe sherbimesh 1, 2, 16 dhe 17 kate me
2 kate parkimi néntoké, né rrugén "Teodor Keko", Tirané me zhvillues "XH & M" SH.P.K,
"ALFAZED" SH.P.K dhe "ERJONI" SH.P.K" kufizohet né pjesén jugore me rrugén "Feizi
Himzo”, né pjesén peréndimoré me rrugén “Teodor Keko”, né pjesén lindore me Bulevardin
pérgjaté lumit té Lanés dhe né pjesén veriore dhe veri-lindore me objekte banimi 1-4 kate.
Zona pérreth éshté e pasistemuar, e ndértuar kryesisht me objekte informale ose né
legalizim e sipér, me lartési 1-4 kate dhe me njé arkitekturé pa identitet pér zonén.

Funksionet g& duhen implementuar né kété zoné sipas studimit jané godinat té reja té
propozuara, me destinacion banim. Né& kéto godina mund té implementohen ambiente tregtare
né katet e para. Zona ka nevojé pér rikualifikim té hapésirave té gjelbérta
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Fig 7. Fragment nga harta ekzistuese, rrjeti rrugor ekzistues,
vendndodhja e sheshit
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4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Té gjitha zhvillimet né territor do té jené né pérputhje me kategorité e lejuara té p&rdorimit t& tokés,
sipas pércaktimeve té Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisg Tirang, duke i kushtuar réndési
posagérisht organizimit dhe vendosjes s& objektit né shesh pér t& plotésuar kushtet e mbrojtjes
kundra zjarrit dhe t& miréfunksionimit t& hapésirave pér kémbésorét.

Kategoria e lejuara t& pérdorimit t&€ tokés né kété njési éshté :

A. - Zoné Banimi dhe Shérbimesh
In. - Infrastrukturé
Ambientet rezidenciale

Me njé vendodhje shumé prané gendrés sé qytetit, apartamentet luksoze jané né prani té
hapésirave té gjelbérta té cilat ofrojné njé atmosferé getésie.

Pérdorimi kryesor do té jeté ai i banimit edhe pse kéto hapésira do té pérfshijné edhe shumé
ambiente té ndryshme shérbimesh né formén e qendrés komerciale. Hapésirat rezidenciale
ku do ndodhen 454 apartamente komode dhe luksoze dhe né t&€ mund té gjenden larmi té
tipologjive dhe madhésive:

Fig. 10.Planimetria e katit tip




e Apartamente me nga njé dhome gjumi, me njé numér total 196 copé. Sipérfagja e kétyre
apartamenteve varion nga 54 deri né 61m’. Apartametet me njé dhomé gjumi ofrojné
hapésira kontemporane me mobilim modem. Apartamenti ka njé dhomé gjumi, tualet,
kuzhingé té& mobiluar, sallon dhe drité natyrale. Té gjithé kéto apartamente kané orientim
shumé t€ mir€ ndaj diellit, hapésira totalisht t& ndriguara si edhe ballkone t& gjelbéruara.
Ky lloj apartamenti &shté i pérshtatshém pér familjet e vogla qé preferojné apartamente t&
vogla dhe komode.

e Apartamente me nga dy dhoma gjumi, ne total 143 copé. Sipérfaqja e kétyre apartamenteve
varion nga 80 deri né 88m?. Apartamentet 2+1 kané sipérfaqe té konsiderueshme, pérbéhén
nga dhoma matrimoniale, tualeti pérkatés, dhoma e dyté e gjumit, dhoma e ndenjes si edhe
njé tjetér tualet. Kané pamje nga lumi i Lané&s dhe Unaza e Madhe. Ké&to apartamente jané
té pajisura mé ballkone t€ cilat jan€ t& gjelbéruara. Ato ofrojné hapésira kontemporane me
mobilim modern dhe tepér komod. Apartamentet me dy dhoma gjumi jané ideale pér ¢ifte
né karrieré apo familje. Apartamenti ka kuzhiné me banak né& t& cilin mund t& konsumohet
méngjesi, sallon modern, dy dhoma gjumi té arreduara mirég, 2 tualete dhe drité natyrale.

o Apartamente me nga tre dhoma gjumi, né total 115 copég. Sipérfaqja e kétyre apartamenteve
varion nga 90 deri né¢ 104m?. Apartamentet me tre dhoma gjumi ofrojné, njé kuzhine
moderne né t& cilén mund t& gjenden shumé pajisje t& nevojshme, 3 dhoma gjumi t& miré
mobiluara, dy tualete me vaskg, sallon modern, ballkon panoramik me pamje nga qendra e
qytetit t&€ Tiranés dhe drité natyrale fal¢ dritareve t&€ médha q& apartamentet disponojné.
Kéto apartamente ofrojné komoditet dhe getési.

Shérbime né funksion té banimit

Ofrimi i shérbimeve né funksion té pérmirésimit dhe Kkrijimit té kushteve mé té mira té
jetesés sé banoréve éshté objektivi yné Kryesor duke mbajtur né konsideraté kriteret
europiane né projektim.

Pérvec destinacionit té banimit, apartamente me standarde europiane, kompleksi gjithashtu
ofron edhe shérbime.

Kéto shérbime jané trajtuar né formén e njé qendre tregtare, e cila i lidh té gjitha objektet e
banimit né katin pérdhe dhe té paré. Shérbimeve i &shté shtuar vlera me ané té taracimeve
té gjelbérta dhe krijimit té disa akseseve né formén e shkallareve, té cilat lidhin té gjitha

nivelet e gendrés tregtare me njéra-tjetrén dhe me sistemimin totalisht té gjelbéruarih 5 5475 2
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Fig. 11.Planimetria e katit pérdhe té shérbimeve

Llojet e shérbimeve gé do i jepen gendrés tregtare jané bar-restorant, dyqane veshjesh,
farmaci, supermarkete, dyqane me aksesorg, dyqane elektronike, lavanteri, pastrime kimike
etj.

Hapésira té veganta do krijohen pér banorét e apartamenteve té cilét mund té vendosen
mbitoké ose néntoké mund té jené palestra, SPA, hapésira masazhi etj.

Pérveg shkalléve té projektuara sipas standarteve europiane, anti-zjarr né rast avarie, godina
ofron nga dy ashensoré té dedikuar pér banorét e apartamenteve né secilén shkallé si dhe
do té ofrojé vende parkimi, né parkimin néntokésor 2 katésh, pér secilin apartament.
Pothuajse té gjithé apartamentet do té kené& hapésirat e tyre néntoké pér parkim dhe
ballkone.

Kéto njési banimi do té ofrohet kualitet i larté, ku rehatia dhe komforti do té jené né qendér
té vémendjes sé zhvilluesit dhe investitorit. Rezidencat jané konceptuar té kené njé ndjesi
privatésie dhe ekskluziviteti duke pérmirésuar mjedisin e jetesés pér banorét, gjé qé
sigurisht rrit marketimin né treg té kétij projekti.




Fig. 12. Vizualizim
4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave/

Pérshkrimi arkitektonik.

Koncepti dhe hapésirat jané parashikuar pér t'i shérbyer me s& miri komunitetit, ku do té
sistemohet hapésira pér té géné sa mé shplodhése dhe rekreative. Pozicionimi i objekteve éshté
béré duke shfrytézuar mé sé miri terrenin, duke ruajtur vijat e ndértimit dhe né parashikim té
ligjit pérkatés pér té ruajtur ambientin rrethues por dhe pér té sjellé zhvillim.
Zhvilluesi kérkon té realizojé njé objekt me ambiente shérbimi té pérshtatshme pér kofnl.
dhe pér zonén. 5% S
Né aspektin urban objektet gé propozohen népérmjet trajtimit volumetrik de | k
konkretizojné formulimin e konteksit urban ku ndodhet parcela. Kéto volume percé ahe&te ,\v
lehta dhe dinamike nga akset rrugore qé e kufizojné&, duke realizuar njé linjé interesante- sﬁt{éj’i/
urban.

Projekti pérpiget té shfagé né arkitekturé natyrén e njé objekti rezidencial, human, me volume

té dallueshme qarté. Lévizja me siluetin, si né plan dhe né altimetri, tenton té realizojé njé siluet




té vazhdueshém. Zhvendosja e hapésirés publike né vertikalitet, ndérsa funksionet e banimit
ngrihen né lartési pér tu distancuar nga zhurma dhe ndotja e rrugés. Objektet zhvillohen né katér
module bazé té vendosura pa penguar njéri-tjetrin pér pamje dhe ndrigim duke maksimizuar
fushépamjen e secilit modul dhe eleminon krijimin e njé muri urban.

Fig. 13. Koncept-Ide

Shtrirja gjatesore e objektit e ndan zonén né dy hapésira. Pér té béré lidhjen e kétyre hapésirave
publike jané béré dy carje né katin pérdhe. N& kété ményré rrisim vizibilitetin edhe né nivelin e
sistemimit duke ulur masivitetin e objektit.




Koncepti bazohet né shmangien e krijimit té njé muri urban té pércaktuar nga vija e
ndértimit. Format e rregullta duke u pérséritur né linearitet krijojné njé barrieré vizuale e
cila nuk pérceptohet miré nga pérdoruesit. Funksioni i moduleve dallohet edhe né fasadé.
Pér pjesén e banimit éshté menduar qé té ruhet njé bérthamé e njéjté né té gjitha modulet.
Bérthama qé éshté njé formé e rregullt si drejtékéndéshi éshté transformuar me ané té njé
veshje né njé “mantel” qé e vesh volumin pérreth. Pér té pérfituar kété fluiditet pérdoret
forma e ballkoneve.

Katet e shérbimeve krijojné kurba duke krijuar hapésira publike. Format e lakuara
pérceptohen me kéndshém nga syri i njeriut, gjé qé e bén objektin mé fluid dhe mé dinamik
né té njéjtén kohe pér shkak té shtrirjes gjatésore té tij. Katet e shérbimeve zgavrohen dhe
lakohen jo vetém né plan por dhe né vertikalitet. Duke u ndérthurur me gjelbérimin e
sistemimit dhe gjelbérimin né tarraca, katet e shérbimeve shkrihen me hapésiren publike.

Fig. 15. Vizualizim

\EAIRA ADRCL
F, W ivE At




Fig. 16. Vizualizim

4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfage e truallit qé pérdoret pér zhvillim:
Sipérfage e truallit e z&né& nga struktura (gjurma):
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi toke:
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:

Numri i kateve mbi tokeé:
Numri i kateve nén toké:

23304.9 m?
23304.9 m?
7 835 m?

75 597 m?
33.6%
66.4%

3.24

59.6m
16-17 kate
2 kate



NE& pronén qé zhvillohet, pjesa me e madhe e pronés shkon pér gjelbérim, sheshe dhe trotuare.
Hapésira pérreth objektit do t& sistemohet me trotuare, stola edhe pemé duke respektuar akset e
kalimit t& kembésoréve si dhe rampat pér akses t& individéve me aftési t& kufizuar.




Fig. 18. Vizualizim

Objekti do té keté 2 kate parkimi me nj& numeér total parkimesh 934 poste, duke e kaluar késhtu
standartin minimal njé vendparkimi pér 1 apartament dhe 1 vendparkimi pér 100 m? sipérfaqe
shérbimi.
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Fig. 19.Planimetria e katit néntoké, té parkimeve

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

Infrastruktura rrugore ekzistuese &shté e pamjaftueshme pér qarkullimin e mir€ t&€ makinave dhe
kémbésoréve késhtu nga bashkia Tirané jané parashikuar ndérhyrjet né zoné si zgjerimi i Unazés
sé Madhe dhe zgjatimi i bulevardit pérgjaté lumit t&€ Lanés, i cili ka nisur si investim dhe pritet t&
mbarojé me mbarimin e investimit t& parashikuar né pronén tong.

Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik té sistemimit t& ujrave t& zeza, rrjetit t& furnizimit me ujg,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t& ndri¢imit t& rrugés, jané ekzistuese né zoné dhe po
pérmirésohen me pérmirésimin e infrastrukturés Lidhjet e reja me to do té parashikohcn &

parkimeve té& pcrkohshme.

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe telekomunikacion), d
vendosen nén sipérfagen e tok&€s dhe do t&€ jené t& sistemuara nén njé korridor gen
infrastrukture. Kjo duhet t&€ sigurojé funksionim t& mir& dhe efikas t& sistemit dhe do t& lehtésojé
mirémbajtjen dhe punimet riparuese.

Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit duhet té pérmbajé sistemet e hidranteve, sensoréve t& tymit,
sprinklera gjithashtu edhe shkallét e emergjencés.




Fig. 20. Vizualizim

Pérforcimet e terrenit
Pérforcimet e terrenit mund t&€ kryhen pér pjes€¢ t&€ caktuara (sipas vlerésimit t€ grupit t&
inxhinieréve) edhe jashté kufirit t€ pronés pérgjaté rrugéve qé e kufizojné, né bazé (&
marréveshjeve pérkatése.

-

Fig. 21. Vizualizim
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