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1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé zhvillimit pér objektin:
Godiné banimi dhe sh&rbimesh 12 kate mbitok& me 4 kat néntoké, né rrugén "Sami Frashéri",
Bashkia Tirané , me zhvillues shoqériné “Al-Konstruksion Group” sh.p.k

1 gjithé progesi bazohet né kuadrin ligjor si vijon:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit”
(i ndryshuar).

e  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit t&¢ Ministrave “Pér Miratimin e
Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit” (i ndryshuar).

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Himaré, miratuar me Vendim Nr. 2, daté
16.10.2017 té Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2 Pérshkrim i zoné&s sé studiuar

Territori né kété studim gjendet né njé ndér akset mé 1€ réndésishém & kryeqytetit, qé t& cojné
né parkun e ligenit artificial, Rruga “Sami Frasheri”, né krygézim me rrugén “Marko Bocari”.
Ndodhet né Njésiné TR/35 , né Jug t& qytetit t& Tiranés, né aférsi t& ligenit artificial t& qytetit.
Si pjesé pérbérése e njésisé bashkiake Nr. 5, kjo zoné ndodhet né krah t& unazés sé katért &
qytetit (sipas parashikimit t& PPV-s€) dhe kufizohet nga rrugét Rr. "Marko Bogari" n€ veri, Rr.
"Déshmorét e 4 Shkurtit" né lindje si dhe nga Rruga e Kosovaréve" né peréndim. Nisur nga
sipérfaqja bruto e nén-njésisé prej 47 320 m? dhe popullsia ekzistuese rreth 2515 banoré mund
t€ themi se zona ka dendé&si mesatare t& popullsisé né rang qyteti. Njésia ka karakter t& pérzier,
ku funksionet kryesisht jan& banimi, shérbimet tregtare dhe kulturore. Zona ndodhet pran&
Digés s& Ligenit artificial t€ Tirangs.

Ndérhyrja né kété truall synon né plotésimin e késaj hapésire nga piképamja funksionale dhe
njékoh&sisht pérmiréson imazhin urbano-arkitektonik t& saj duke u vendosur né harmoni me
objektet e reja q& po ndértohen pérreth. Kjo hap&siré aktualisht éshté e liré.

Sheshi né fjalé kufizohet né veri nga rruga “Marko Bogari”, né lindje nga rruga “Sami
Frashéri”, né jug me ambientet ¢ Teatrit “Arturbina”, dhe né¢ peréndim me godiné banimi 12
kate.

Njésia TR-35 &shté kryesisht zoné me ndértesa banimi, ambiente shérbimi né katet e para t&
tipit ambjente tregtare, biznese private, shérbimi publike lidhur me godinén e teatrit t& adaptuar
eksperimental "Turbina" (aktivitete social-kulturore). Nj&sia éshté e ndértuar me objekte me
tipologji t€ ndryshme dhe t& ndértuara né& periudha kohore t€ ndryshme. Njé sipérfage té€ vogél
1€ njésisé e z&né& objektet tip vile 1,2 dhe 3 kate. Kéto objekte jané t& ndértuara n& periudha t&
ndryshme, ku vérejmé objekte me mbulesé me ¢ati 1-2 -3 katéshe té ndértuara para dhe pas
viteve 90”.N& zoné vihet re mungesa e hapésirés pér parkime t&€ domosdoshme pér numrin né
rritje t& banoréve. Objektet 9-10 dhe 12 katéshe t& ndértuara gjaté 15- vjegarit t& fundit,
kryesisht lineare pérgjaté rrugéve ku jan& ndértuar kangé ambiente shérbimi 1 kat né& funksion
t& zoné&s pérreth dhe parkim né&ntoké.






¢ Bashkisé Tirané

2.1. Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé&

Referuar Planit t& P&rgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirané zona n& studim i referohet TR-35.
Sipas PPV Bashkia Tiran& mé poshté jang, parashikime té pérgjithshme, rregullat e
pérdorimit dhe kushtet pér zhvillim

1:

Kategorité e lejuara t& pérdorimit t& tokés dhe strukurave né té.

Njési Banim.

Llojet e lejuara t& pérdorimit dhe té zénies sé territorit,

Pérdorimi dhe zénia e territorit lejohet vetém pér zhvillimin e banesave me aktivitete t&
kombinuara, né pérputhje me rregullat e njésisé strukturore t& banimit. Aktivitetet
tregtare jané t€ lejuara né katet e para t&€ objekteve.

Pérdorimet e papérputhshme

Cdo lloj pérdorimi i papérputhshém me kategorité e lejuara t&€ pércaktuara né pikén 1 mé
sipér.

Tipologjité e propozuara t& strukturave

Zhvillime t& strukturave individuale, lineare dhe tip kullé.

Llojet e ndérhyrjes né territor

Rizhvillim, konsolidim dhe ristrukturim Aktualisht né njési strukturat e ulta t& vecuara t&
cilat zéné afro 26%-30% t& strukturave ekzistuese. Ndérhyrja né territor do t& b&het sipas
propozimeve t&€ PDV, té cilat duhet t& mbajné n& konsideraté pérmirésimin dhe shtimin e
infrastrukturave publike pér njésing.

Zénia e territorit

Ksht pér cdo strukturé do t€ pércaktohet me PDV, duke synuar Ksht mé té larté pér
strukturat buzé rrugéve kryesore té njésisé, dhe me t&€ ulét né brendési, me géllim shtimin
e hapésirave t& hapura pér njésiné.

Lart8sia e propozuar e strukturave e shprehur né kate

Lartgsia e propozuar pér strukturat e kategorisé banim &shté 9 kate. Intensiteti bruto i
njésisé éshté 3.5

Vija e ndértimit

T& respektohet vija e ndértimit e krijuar. Né parcelat t& cilat rizhvillohen dhe nuk kané
vij€ ndértimi, t&é pércaktohet nga PDV madhésia né metra e té€rheqjes nga trupi i rrugés sé
propozuar ose ekzistuese sipas rastit.
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2.2 Seti i fragmenteve t& hartave t& PPV pér zonén né zhvillim
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Sheshi i ndértimit ndodhet né krygé&zimin rrugés “Marko Bogari” me rrugén “Sami Frasheri”,
né Tirané dhe ka formé jo t& rregullt, pérgjaté perimetrit. Sipérfagja e sheshit t& ndértimit dhe
e pronés, gqé zhvillohet ésht¢ 770.3 m2, zona kadastrale nr. 8270, nr. pasurie 7/185; 7/186;
7/481;7/90; 7/86; 7/471; 7/92; 7/695

Nga ana fizike, sheshi pér ndértim ka njé reliev me diferencé kuotash prej 90cm.
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Figura 7. Rilevimi topografik i gjéndjes ekzistuese




4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Né zbatim t&€ detyrés sé projektimit t& dh&né nga investitori, né zgjidhje funksionale éshté
parashikuar qé projekti i objektit t& trajtohet me 4 kate n&ntoké, 1 kat tregtar , 2 kate zyra dhe
9 kate banim.

Lévizja vertikale e objektit trajtohet me 1 shkall¢ dhe 2 ashensoré t€ cilét t& shpérndajné né
katet tip dhe jan& zhvilluar me apartamente 1+1, 2+1 dhe 3+1.
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Figura 8. Planimetri e katit t& paré - zyra




Kati pérdhe trajtohet si kat né funksion t& bizneseve t¢ ndryshme ku ¢do ambjent ka lidhje
direkte me sistemimin dhe rrugét qé garkojné objektin. Kati i paré dhe i dyt€ trajtohet me
funksion biznesi, tip zyra. N& krahun verior &shté trajtuar hyrja e automjeteve pér né garazhet
me ané té njé rampe parkimi, e cila n& vazhdim mund&son lévizjen pér né katet -2, -3, -4. Katér
katet néntoké shérbejné pér parkim, ku krijohen rreth 32 poste parkimi né total.

e Hyrja né parkim trajtohet me mbulesé strukturore ne kuotén e katit t& paré +5.27
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Figura 9. Planimetri e katit tip - banim




Hyrja e banoréve ndodhet n€ anén lindore t& objektit. Hyrja &sht€ e zgjidhur me shkallé me dy
rampa paralele dhe me dy ashensoré.
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Figura 10. Planimetri e katit -1 - parkim

Apartamentet 2+1 jané trajtuar me dhomé ndejtje dhe ambjente ngrénie né¢ marrédhénie &
drejtpérdrejté me njéra - tjetrén dhe té konceptuar si njé e téré pavarésisht nga funksionet e
ndryshme qé pérbejné kété ambjent té pé&rbashk&t. Né& pérgjithesi, sipérfaqja e kétyre
ambjenteve ndejtjeje, gatimi dhe ngrénieje &shté rreth 28 m2. Dhomat e gjumit trajtohen n&




nga nyjet sanitare jemi munduar q& t&€ krijojmé pé&r sa ka géné e arritshme zonén e natés.
Sipérfaget e dhomave t& gjumit variojné nga 15 né 20 m2. Kemi konsideruar gjithnjé njé
sipérfage mé té madhe né dhomén matrimoniale t& gjumit dhe mé t& limituara dhomén e dyté
apo t€ treté t& fjetjes. N& pérgjith&si apartamentet e banimit jané€ trajtuar me dy nyje
higjenosanitare.

Gjithé apartamentet trajtohen me ballkone horizontale, té cilét fshihen pjesérisht nga motivi
kryesor q& vesh fasadén. Né kéto ballkone do t& kemi té inkorporuara dhe gjelbérim t& larté e
t& ulét.

Né kété zgjidhje té gjitha ambjentet e banimit dhe ndejtjes trajtohen me dritare apo deré
ballkoni sipas normave pérkat&se t& raportit té siperfages sé& hapjes s& ndricimit mbi sip&rfagen
e dyshemesé.

Lartésia e kateve tip &shté zgjedhur 3.23 m, me lartesing neto dysheme-tavan 2.92m. Nd&rsa
né katin pérdhe, tregétar, lart€sia éshté 5.27 m dhe né katin e paré dhe t& dyté, me zyra kjo
lartési &shté 3.57m. Katet n&ntoké trajtohen me lartésing 3.40 m dhe 3.06m.

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Né zgjidhjen volumore 1€ objektit kemi marré n& konsideraté truallin e véné né dispozicion, i
cili shtrihet pérgjaté rrugés “Marko Bocari” dhe rrugés “Sami Frasheri”. Volumi n& t&rési &shté
né¢ formé drejtkéndore (pérvec cepit jugperéndimor i cili ndjek formén e pronés), duke ndjekur
ne linearitetin e rrugés “Marko Bocari” dhe rrugés “Sami Frasheri”. I konsideruar si njé
kryqézim i réndésishém i zonés, kemi menduar qé objekti t& trajtohet ng altimetri 12kate dhe
té jeté€ njé piké referimi e orientimi pér zonén. Theksojmé se kjo zoné& &shté njé zon& me
ndértime kyce, e cila &shté piké orientuese dhe ky objekt me sh&rbimet pérkatése do té jeté njé
gendér e re jetésore né zon&. Kété synim do ta theksojé mé shumé trajtimi i fasadés me veshje
pjeserisht t& gjelb&ruar (si njé pyll vertikal).

Vémendje e vecanté i &shté kushtuar né t&résing€ e vet zgjidhjes arkitektonike edhe pér faktin
se ky objekt ndodhet né njé& nga zonat interesante t& kryeqytetit.

Pjesa tjetér e fasadés do té& jeté fasadé e ventiluar, né té cilén gjejné vend elemente t& kompozuar
me motive, t&€ cilét krijojné njé azhur interesant, si n& formé dhe né& dritéhije. N& sfond t& kétyre
elementeve merr pjesé xhami i vetratave i cili reflekton kéndsh&m vet motivin kryesor.

Kati pérdhe do té trajtohet me vetrata xhami dhe veshje me fasadé t€ ventiluar.

NE& punimet e zbatimit do t& pérdoren materiale né zbatim t& kushteve teknike t&€ zbatimit KTZ
si pér rifiniturat ashtu edhe pér rrjetin inxhinierik pérkatés. N& rifiniturat e jashtme do t€
pérdoret fasadé e ventiluar me pllaka si dhe termoizolim. Dritaret, dyert e ballkonit dhe vetratat
do té b&hen plastike me xham dopjo, ose me duraluimin me dopjo xham me prerje termike.
Ballkonet do té shtrohen me pllaka grez porcenalat, jo rréshkitése. Shkallét, sheshpushimet dhe
hyrjet né katin pérdhe do t& shtrohen me mermer ose traverting. Ashensorét dhe dyert e jashtme
té apartamenteve konturohen me bordura traverting sipas detajit pérkat&s. Dyert e jashtme té
apartamenteve trajtohen té blinduara importi ose vendi.




Figura 11. Perspektivé e objektit

Hyrja e pallatit n& katin p&rdhe, me gjithé planimetring e saj trajtohet me veshje sipas projektit
dhe detajeve pérkatése.

Dyshemeja e apartamenteve sipas kérkesave té klientéve do t& shtrohet me parket laminat ose
pllaké grez porcelanat. Muret trajtohen me fino té gatshme, larje me patinim me gélgere si dhe
bojé hidroplastike me dy duar. Ambjentet sanitare vishen si né dysheme ashtu edhe né mure né
kuotén h=2.20m me pllaka grezé porcelanaté importi. Pajisjet hidrosanitare WC, bide,
lavaman, pllaké dushi trajtohen t&€ bardha importi. Pjesa e kuzhings vishet me pllaka nga lartésia
90 deri né 150 cm. Té gjitha kabllot, ¢elésat, prizat dhe mbulesat e tyre pérkojné me materiale
t&¢ Komunitetit Europian (CE), sipas KTZ pérkatése. Piletat e banjove, piletat e shkarkimeve
do t&€ vendosen produkte importi sipas normativave CE.



Tarraca trajtohet me termo/hidro — izolim me dy duar guainé. Guaina e dyté éshté 4mm e trashé
dhe e granuluar.

Parkimi trajtohet né t&résiné e sipérfages sé dyshemesé me dysheme industriale (lustér ¢imento
e trajtuar me helikopter e lyer me bojé). Gjithashtu dyshemeja vijézohet me sinjalistikén
pérkatése, si edhe garazhi né térésing e veté, krahas sistemeve t€ alarmit (veganérisht t€ shuarjes
s€ zjarrit) pajisen me sinjalistikén hyrje dalje. Muret dhe tavanet e ambjenteve néntoké
trajtohen me suva té thjeshté me bojé hidroplastike té bardhé.

Figura 12. Perspektivé e objektit




Figura 13. Perspektivé e objektit

Figura 14. Perspektivé e objektit




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 770.3 m?
Sipérfaqe e truallit e z&né& nga struktura (gjurma): 394 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 4484 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 6392 m?
Koeficenti i shfryt&zimit t& truallit pér ndértim: 51%
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike:  39%
Intensiteti i ndértimit: 5.82
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 45.76 m
Numri i kateve mbi toké: 12 kat
Numri i kateve nén toké: 4 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8270;
Nr. pasurie 7/185; 7/186; 7/481; 7/90; 7/86; 7/471; 7/92; 7/695,

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu 52m-6.8m  nga kufiri i proné&s pér volumin 12 KAT,
Lindja 0.5m-6.8m  nga kufiri i pronés pé&r volumin 12 KAT,
Jugu 0m-6.5m nga kufiri i pronés pér volumin 12 KAT,
Peréndimi Om-5m nga kufiri i pronés pér volumin 12 KAT,

Distancat nga aksi i rrugés:
Veriu 10.5m nga aksi i rrugés "Marko Bocari"

Lindje 9.75m nga aksi i rrugés "Sami Frashéri"

4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Me kujdes dhe me vémendje t& vecanté jané trajtuar sistemimet dhe sip&rfaget e lira pérreth
objektit duke pasur si synim krijimin e sa mé& shumé sipérfaqeve t€ gjelbérta. Pozicionimi i
objektit krijon disa kénde gjelbérimi t& sistemuar me plane t€ bollshme me bimé&si. T& gjitha
materialet e kalimeve dhe sistemimeve do t& trajtohen me guré natyroré si pér sa i pérket
bordurave ashtu edhe shtresat. Rruga e hyrjes né garazh trajtohet me briketa guri jo te
rréshqitshém (kalldrém).

N¢ sipérfaqet e gjelbra do t& mbillet bar, shkurre dekorative dhe pemé. Ndrigimi i kétyre
siperfageve do té& jeté njé kombinim i ndri¢imit t& ulét né formé kérpudhe dhe mé i limituar
ndrigimi gjysmé i larté pér t€ mos penguar ndrigimin rrugor qé éshté prezent gjerésisht né kété
zoné. E gjithé sip&rfagja e sistemimeve &éshté trajtuar me drenazhimet pérkatése t& ujrave té
shiut si dhe me drenazhim, térheqje vertikale me pompé né kuotén e pllakés s€ themelit.

f’r; .
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5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave

Né¢ zbatimin e rrjetit inxhinierik elektrik, ujésjellés, ngrohje- ftohje, kanalizime, telefoni, tv,
internet do t& zbatohen normat teknike n& fuqi si edhe ato t¢ Komunitetit Europian, si pér
cilésiné e materialeve edhe pér kushtet e zbatimit. Materialet jang parashikuar t& jen& t& gjitha
té importuara, me standartet e Komunitetit Europian dhe né zbatim t& KTZ shqiptare.

Objekti do té pajiset me impiantet e méposhtme teknike:

Impjanti hidrik i pajisur me teknologjiné e trajtimit t& ujit t& pijshém.

Impjanti i p&rpunimit t& ujérave t&€ zeza me dambat ¢ pérpunimit, t€¢ vendosura jashté
zongs sé€ ndértimit.

Rrjeti elektrik me kabinat pérkatése.

Rrjeti i ujrave t&€ bardha t& shiut i pajisur me puseta dhe pika pastrimi.

Impjantet e kondicionimit t& ajrit n& t& gjitha ambjentet pritése dhe t&€ shérbimeve pér
publikun.

Impjanti i p&rpunimit t& mbeturinave.

Mbetjet e ngurta do t&€ menaxhohen né bashképunim me Bashking, dhe do t& pércaktohet vendi
i depozitimit t& tyre, pasi i€ jet€ miratuar leja. Pastrimi i mbetjeve urbane do t&€ kryhet népérmjet
vendosjes s€ koshave té jashtém té mjaftueshém, ndérkohé q& evakuimi i mbetjeve do t&€ kryhet
nga firma pastruese e zonés.



