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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s¢ Zhvillimit pér objektin:
“GODINE REKREATIVO-SOCIALE-SHERBIMI DHE BANIMI 1, 7, 9, 10, 12, 15, 17 KATE
ME 3 KATE PARKIMI NENTOKE”, me vendndodhje né Bashking Tirané, me zhvillues
AULONAMAR shpk, bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit™, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

e Planii Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, miratuar me Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017
té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona qé do té& zhvillohet ndodhet afér zonés sé njohur si “Xhamlliku”, n& rrugén “Endri Keko”,
Tirang, né njé hapsiré urbane, e pérdorur kryesisht pér objekte banimi dhe shérbimi.

Eshté né aférsi té rrugés “Xhanfize Keko™ e cila lidhet me rrugén “Hoxha Tasim” dhe mé pas
me Sheshin “Néné Tereza”. Gjithashtu prona &shté n& aférsi me Bulevardin “Zhan D’Ark”
pérgjaté lumit “Lana”. Kéto jané dy rrugé q& béjné lidhje kryesore né qytet dhe lidhen me
qéndrén e tij.

Zona né vitet e fundit ka ndryshuar prej ndértimeve té reja. Mé paré zona ishte kryesisht me
objekte té uléta té tipit vila individuale 1-3 kate, me disa objekte deri né 5 kat. Tashmég, prej
ndértimit dhe zbatimit t&¢ objekteve si¢ parashikohen tek PDV-ja e njésisé TR/48, zona ka
ndryshuar. Pérreth pronés, jané ndértuar disa objekte & larta té tipit pallat t& cilat jané 8-10
kate.

Gjithashtu, né t& majté té& pronés ndodhen zyrat qéndrore t& kompanisé¢ Fufarma. Rreth e rrotull
ka disa shérbime por nuk jané aq t& shpeshta.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfaqe totale prej 9269.9 m2, ku pérfshihen shtaté
prona, pérkatésisht pronat 4/934, 4/922, 4/127, 7/353, 7/8, 7/347 dhe 7/376.




Kéto prona kané lidhur si mé poshté kontratat e sipérmarrjes:

- Kontratg sipérmarrjeje pér pronén 4/934, nr. 5497 rep dhe nr. 2214 kol, daté 20.06.2023
- Kontraté sipérmarrjeje pér pronén 4/922, nr. 5496 rep dhe nr. 2213 kol, daté 20.06.2023
- Kontraté sipérmarrjeje pér pronén 4/127, nr. 5496 rep dhe nr. 2213 kol, dat& 20.06.2023
- Kontraté sipérmarrjeje pér pronén 7/353, nr. 5496 rep dhe nr. 2213 kol, daté 20.06.2023
- Kontraté sipérmarrjeje pér pronén 7/8, nr. 828 rep dhe nr. 236 kol, daté 30.12.2021
Kontraté sipérmarrjeje pér pronén 7/347, nr. 50 rep dhe nr. 17 kol, daté 29.01.2022
Kontraté sipérmarrjeje pér pronén 7/376, nr. 435 rep dhe nr. 93 kol, daté 17.05.2022

Fig.1 — Pozicionimi i truallit né Google Earth
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang, t& miratuar prané Késhillit
Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér miratimin e Planit (& Pérgjithshém
Vendor Bashkia Tirang”, pér zonén e interesit TR/48, jan& vlerésuar dhe respektuar té gjitha
kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon plani.

NEé rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti arkitektonik
i tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar t& Territorit apo nga Bashkia e Tiranés, pér
stimulimin e njé lloji t& caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion t& tyre
pérjashtohen nga llogaritja e treguesve t& zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e
planifikimit t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 t& ké&saj rregullore t& kushteve té distancave
sipas nenit 52 t& késaj rregullore né respektim té nenit 35 t& “Rregullores sé Zhvillimit t&
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

MEé poshtg paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “GODINE REKREATIVO-SOCIALE-SHERBIMI DHE
BANIMI 1, 7, 9, 10, 12, 15, 17 KATE ME 3 KATE PARKIMI NENTOKE”, Tirang, do t& jeté
funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zon&s né t€ ardhmen.
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Fig. 2 — Harta e propozuar e kategorive t& pérdorimit t& toké&s
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Fig. 5- Harta e Planit t& Pérgjithshém Vendor, nén-njésia TR/48




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht, n& proné ka disa ndértime. N& pjesén jug-lindore, jané té ndértuara disa vila individuale
1-3 kate, té cilat preken nga zgjerimi i rrugés “Endri Keko™” e parashikuar nga PDV-ja e zonés. Né
pjesén veri-lindore té pronés, jané t& ndértuara disa kapanone 1 katéshe né funksion t& kompanisé
Fufarma.

Objektet e tjera né zoné jané kryesisht t& vjetra dhe t& ulta té tipit vila individuale 1-3 kate, me disa
objekte té tipit pallat 5-8 kate. Por zona né vitet e fundit ka ndryshuar prej ndértimeve té reja. Kéto
ndértime té vjetra, t& ulta vazhdojné té jené, por njésia TR/48 prej ndértimit dhe zbatimit t&
objekteve si¢ parashikohen tek PDV-ja e njésisé, ka ndryshuar. N& zon& dhe pérreth pronés, jané
ndértuar disa objekte té tipit pallat té cilat jan& 8-10 kate. Sipas PDV-sg, né vitet né vazhdim do t&
kemi dhe pallate té tjera t& ndértuara pérreth.

Shérbimet né zon& mungojné. N& disa objekte kemi pérdorimin e kateve pérdhe pér biznese dhe
shérbime té ndryshme, por nuk jané aq t&é shpeshta. Zona &shté kryesisht me objekte banimi.
Pérjashtim kétu &shté shoqgéria Fufarma, e cila né t€ majté t&€ pronés ka zyrat géndrore t&
kompanisé.

Si pozicion, prona ndodhet jasht&€ Unazés s& Tiranés, né zonén e nbjohur si “Xhamlliku®, pra né
njé distancé pak mé t& largét me qéndrén e qytetit. Por, ésht& né aférsi t& rrugés “Xhanfize Keko™
e cila lidhet me rrugén “Hoxha Tasim™ dhe mé& pas me Sheshin “Skénderbej”. Gjithashtu prona
&shté né aférsi me Bulevardin “Zhan D’Ark™ pérgjaté lumit “Lana” q& t& con n& Sheshin “Néné
Tereza”. Kéto jané dy arterie kryesore né qytet dhe lidhen me qéndrén e tij. Distanca nga prona
deri tek Sheshi “Skénderbej” éshté 2 km ose 8 min me making, ndérsa deri tek Sheshi “Néné
Tereza” €shté 3 km ose 12 min me making.
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Fig. 7—Foto e gjendjes ekzistuese




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe akfivitetet e propozuara

Objekti ka disa shkallézime né lartési, t€ cilat b&jné qé planet t€ ndryshojné nga kati né kat.
Gjithashtu, ndryshimet né plane ndikohen dhe nga modulet e pérdorura né fasadg, té cilat jané
té ndryshme né kate t€ ndryshme.

1- Nga ana funksionale, ne katet ¢ néntokes -3 dhe -2 jané t& organizuara garazhet t€ cilat
do t& jené né funksion té apartamenteve me sipérfage me sipérfage respektive neto
2509.4 m2 kati -3 dhe 2441.64 m2 Kkati -2.,

2- Sipérfagja e katit -1 eshte e parashikuar t€ jeté sipérfage garazhdesh né funksion té
ambjenteve rekreativo,sociale dhe kulturore me sipérfaqe neto 2509.4 m2.

3- Kati 0 dhe kati 0 mexaniné &shté njé siperfage neto prej 1545.5 m?.

4- Pér sa i pérket katit +1 dhe godinés 7 katéshe do té pérdoren t€ gjitha pér funksione
sociale,rekreative dhe kulturore ku jané té€ pérfshira ambiente t& tipit sallé kinemaje,
klasa kércimi, galeri arti, biblioteké&, gendér kérkimore,hapsira rekreative pér fémijé, etj.
Ambjentet e lartpérmendura zéné njé sipérfage neto prej 2160.4 m? né katin e parg, dhe
njé sipérfage neto prej 3838.3 m?é& objektin 7 katésh. N& total kjo tipologji pérdorimi
zg& sipérfage neto 8158.7 m2.

5- NEé katin +2, duke shfrytézuar dhe lartésiné e katit, krijojmé duplekse pér banim. Pjesa
tjetér e objektit pérdoret pér banim duke pasur lloje t& ndryshme apartamentesh si:
garsoniere, 1+1, 2+1, 3+1, si dhe apartamente luksoze né katet e fundit t& objekteve.
Duplekset (total kati +2) do t& ken& njé sip. neto prej 4099 m? .

6- Nga kati +3 deri ne katin +16 & pérbejné pjesén tjetér te banimit kemi te organizuar
vetem ambiente banimi né tipologji t& ndryshme t€ apartamenteve qé kané sipérfage
neto totale prej 37,743.7 m2.

Objekti ka hapsira té gjelbérta ne katin pérdhe dhe né tarracat e t€ gjitha niveleve pérgjaté gjithé
objektit sikurse pasqyrohet né projektin arkitektonik bashkélidhur.

Pérveg funksioneve té pérmendura, godina 7 katéshe do t& pérdoret e gjitha pér funksione sociale
dhe kulturore dhe do ket ambiente t& tipit sallé multifunksionale, klasa kércimi, galeri, biblioteké,
hapsira rekreative pér fémijé, etj. Hapsira e pérdorur pér funksion social-kulturor do t& keté
sipérfage 3838.3 m2.
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Fig. 8 — Planimetria e katit pérdhe (Godina social-kulturore) Fig. 9 — Planimetria e katit t& paré (Godina social-kulturore)

Kati pérdhe i godinés social-kulturore z& njé sipérfage 159.9 m? ng ﬂsipérfaqen totale t€ katit prej
2675.3 m”. N& kété kat ndodhet hyrja né godiné dhe shkallét me ashensorét pér té béré té mundur
aksesin né vertikalitet t€ objektit.

Kati i par& i godinés social-kulturore z& njé sipérfage 159.9 m? né sipérfagen totale t& katit prej
3108.7 m?. Né kété kat ndodhen shkallét me ashensorét ashtu si né katin pérdhe.
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Fig. 10 — Planimetria e katit t& dyté (Godina social-kulturore)

Kati dyté i godinés social-kulturore z& njé sipérfage 703.7 m? né sipérfaqen totale té katit prej
3497.7 m?. Né kété kat jané vendosur ambiente si sallé multifunksionale, zyré pér administrimin
e sallés, njé bar i hapur dhe tualetet e katit.
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Fig. 11 — Planimetria e katit té treté (Godina social-kulturore)

Kati treté i godinés social-kulturore z& njé sipérfage 703.7 m? né sipérfagen totale t& katit prej
4001.7 m?. N& kété kat jané vendosur ambiente si galeri arti, zyré pér administrimin e galerisg,
njé bar i hapur dhe tualetet e katit.
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Fig. 12 — Planimetria e katit t€ katért (Godina social-kulturore)

Kati katért i godinés social-kulturore z& njé sipérfaqe 703.7 m? né sipérfaqen totale t& katit prej
4001.7 m?. N& kété kat jané vendosur ambiente si salla kércimi, zyré pér administrimin e sallave,
dhoma ndérrimi, njé bar i hapur dhe tualetet e katit.

Fig. 13 — Planimetria ¢ katit t& gjasht& (Godina social-kulturore)

Kati pesté i godinés social-kulturore z& njé sipérfage 703.7 m? n& sipérfagen totale té katit prej
4001.7 m*. N& kété kat jané vendosur ambiente si librari dhe gendér kérkimore, zyra pér
administrimin e librarisé dhe tualetet e katit.
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Fig. 14 — Planimetria e katit t& shtaté (Godina social-kulturore)

Kati gjashté i godinés social-kulturore z& njé sipérfage 703.7 m? né sipérfaqen totale t€ katit prej
4001.7 m?%. Né& kété kat jané vendosur ambiente si sallé e hapur pér argétimin e fémijéve dhe
tualetet e katit.
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Fig. 15 — Plani i katit pérdhe
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Fig. 16 — Plani i Katit +1
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Fig. 17 — Plani i Katit 3
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Fig. 19 — Plani i Katit 13
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Fig. 20 — Plani i Katit 14




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

Objekti i ri i propozuar &shté konceptuar né formén e disa ndértesave me lartési t& ndryshme t&
bashkangjitura, duke krijuar dhe njé oborr té brendshém mes tyre. Kéto ndértesa béjné dhe njé
sfazim t& vogél kundrejt njéra-tjetrés, duke i diferencuar mé shumé volumet. Ndértesa mé e ulét
dhe me funksionin mé social, vendoset né jug, pérgjaté rrugés. Ndértesat mé t&€ larta vendosen
né pjesén veriore t&€ pronés, né€ ményré qé t&€ mos pengojné pamjen apo diellézimin e pjesés tjetér
t& objektit.

Meényra e organizimit té sistemimit &shté béré e tillé pér t’i drejtuar njerézit né oborrin e
brendshém, si dhe n& katet e shérbimeve. Pér t& arritur kété qéllim, objektit kryesor pérgjaté
rrugés, i higet kati pérdhe duke mbetur vetém kolonada. E njéta gjé ndodh né té 3 anét e tjera t&
objektit, por né shkallé mé té€ vogél. Késhtu oborri i brendshém mund t€ aksesohet lehtésisht
nga t€ katérta anét e objektit.

Si¢ u pérmend, kati pérdhe dominohet nga kolonadat e ndryshme té cilat lehtésojné aksesin
brenda dhe jashté sheshit. Elementi i kolonadés, né disa pjesé té tij, del pértej gjurmés s& objektit
dhe pérdoret jo vetém si element skulptural, por edhe si njé vazo vertikale pér gjelbérim té varur.

NE katin e parég, objektit I shtohet njé ‘uré’ e jashtme né anén e oborrit, né formén e njé balatori.
Pér t€ arritur n€ ké&té uré nga oborri, krijohen dy shkallé té jashtme t€ cilat trajtohen si elemente
sistemimi.

Godina kulturore sociale &shté e menduar e veshur me xham, duke pasur parasysh dhe
funksionin e saj. Pjesa tjetér e objektit do t& keté fasadé t& ventiluar me njé ngjyré, me carje
modulare gjatésore, t€ cilat ndryshojné gjerésiné ¢do disa kate.

Fig. 21 — Render
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Fig. 23 — Render




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 9269.9 m?
2. Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 9269.9 m?
3. Sipérfage e truallit e zén& nga struktura (kat pérdhe): 26753 m?
4. Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (projeksion): 4371 m?

5. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 50 627 m?
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 28.8%

7. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 71.2%

8. Intensiteti i ndértimit: 5.46

9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 71.50 m
10. Numri i kateve mbi toké: 1,7,9,10,12,15,17 kat
11. Numri i kateve nén toké: 3 kate
TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z.K. 8140; Nr. Pasurie 4/934
- Zona Kadastrale: Z.K. 8140; Nr. Pasurie 4/922
- Zona Kadastrale: Z.K. 8140; Nr. Pasurie 4/127
- Zona Kadastrale: Z.K. 8170; Nr. Pasurie 7/353
- Zona Kadastrale: Z.K. 8§170; Nr. Pasurie 7/8

- Zona Kadastrale: Z.K. 8170; Nr. Pasurie 7/347
- Zona Kadastrale: Z.K. 8170; Nr. Pasurie 7/376

KUFIZIMET:

Veri: Rrugg e re e propozuar sipas PPV Bashkia Tirané

Jug: Rrugg e zgjeruar sipas PPV Bashkia Tirang& “Endri Keko™
Lindje: Rrugg e re e propozuar sipas PPV Bashkia Tirané
Peréndim: Proné Private

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu 6.5 m — 14.6 m, Lindja 5.4 m — 10.6 m, Jugu 6.1 m —21.6 m, Peréndimi 4.2 m - 7.3 m.

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug: 12 m—26 m, Lindje: 7 m — 10.8 m, Veriu: 8.6 m—10.5 m.

Zhvillues: “Aulonamar” sh.p.k.
Subjekt Ndértues: “Aulonamar” sh.p.k.




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Propozimi i ndértesés éshté béré me géllim maksimalizimin e hapsirés sé liré né sistemim. Késhtu,
njé pjesé e madhe e ndértesés né katin pérdhe &shté zévendésuar nga kolonada té cilat rrisin
hapsirén e shfrytézueshme, si dhe e bé&né mé lehtésisht t& aksesueshme pjesén e brendshme té
objektit. Pér shkak té formés sé zgjedhur t& ndértesés, krijohet njé oborr i brendshém i cili &shté
elementi kryesor i sistemimit. Ményra e organizimit t& sistemimit &sht& béré e till€ pér t’'i drejtuar
njerézit né kété oborr, si dhe né katet e shérbimeve. Né gendér t& oborrit do t& kemi njé shkallé e
cila lidh néntokén me sistemimin, né& ményré qé€ ata t& cilét duan t& aksesojné vetém shérbimet ta
kené t& lehté té garkullojné né& oborr dhe objekt. Gjithashtu shtohen dy shkallé t& jashtme té cilat
lidhen me “urén” e krijuar né katin e paré t€ objektit.
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Fig. 24 — Plani i katit -1

Pandusi pér hyrjen n& néntoké aksesohet nga rruga ekzistuese “Endri Keko” dhe vendoset brenda
njollés s& objektit. Nentoka ka 2 rampa me nga dy sense secila, ku njéra prej rampave do t& jeté
pér shérbimet dhe njéra pér banorét. Objekti do t€ keté 3 kate néntoké. Kati -1 do té pérdoret vetém
pér shérbimet dhe dy katet e tjera pér banorét. Sipérfagja totale e ndértimit néntoké do t& jeté
20623.9 m2 dhe do t& keté 522 vendparkime.
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Fig. 25 — Plani i katit -2 Fig. 26- Plani i katit -3




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

Si pozicion, prona ndodhet jashté Unazés sé Tiranés, né zonén e nbjohur si “Xhamlliku”, pra né
njé distancé pak mé t& largét me géndrén e qytetit. Por, éshté né aférsi té rrugés “Xhanfize Keko”
e cila lidhet me rrugén “Hoxha Tasim” dhe mé& pas me Sheshin “Skénderbej”. Gjithashtu prona
&shté né aférsi me Bulevardin “Zhan D’Ark” pérgjaté lumit “Lana” gé t& gon né Sheshin “Néné
Tereza”. Kéto jané dy arterie kryesore né qytet dhe lidhen me géndrén e tij. Distanca nga prona
deri tek Sheshi “Skénderbej” &shté 2 km ose 8 min me making, ndérsa deri tek Sheshi “Néng
Tereza” &shté 3 km ose 12 min me making.

Rruga e vetme ekzistuese pérreth pronés éshté rruga “Endri Keko”. Sipas PDV-sé pér njésiné
TR/48, kjo rruge do t& zgjerohet duke u béré 19.5 m, pra 3.5 m trotuar né secilén ané té rrugés dhe
12.5 m pjesa e rrugés pér automjete. Gjithashtu, plani propozon dy rrugé té reja pérreth pronés, njé
né Veri dhe njé n€ Lindje. T¢€ dyja kéto rrugé do t& jené me seksion 11 m, pra nga 2 m trotuar dhe
7 m pjesa e kalimit t¢ automjeteve.

[ LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN:
GODINE ME AMBJENTE SOCIAL KULTURORE, SHERBIMI DHE BANIMI 1,7, 9, 16, 12, 15, 17 KATE ME 3 KATE PARKIMI NENTOKE,
ME VENDNDODHUJE NE BASHKINE TIRANE.
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Munistér 1 Infrastrukforés dbe Energyisé

Miewar s Wosslion w KK Ne 22, Dust 36 122033

Laun wedaTI PR GRIEXTING
e M AMAANTY et KT P, Wit B B 140,15 1)
17 KATE 3 3 KaTE AR B TORE, T VSRR = st TRAS

ey por vy
e e g . v P, e L

Fig. 27 - Planvendosje




