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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet ¢ pérgjithshme & Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“KOMPLEKS GODINASH SHERBIMI DHE BANIMI 2-6-9-12-13 KATE, ME 2 KATE
PARKIM NENTOKE, NE RRUGEN “NIKOLLA ZORAQI” ME VENDNDODHIE NE
BASHKINE TIRANE”, me zhvillues “5S STAR CONSTRUCTION” shpk, bazuar né:

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

e Vendimin Nr. 408, dat& 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s& zhvillimit t& territorit™, i ndryshuar.

¢ Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, miratuar me Vendim Nr. 1, datg 14.04.2017
té Késhillit Kombétar t€ Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Pronat q& do t& zhvillohen jané& vazhdim i projektit t& miratuar me Vendim t& Késhillit
Kombétar t& Territorit Nr.22, Daté 26.12.2023, cilésuar si LOTI 1 ose “ART N'LAGJE”. N¢
po t& njé&jtén zoné t& lidhura mes tyre p&rmes rrugés sé propozuar sipas Planit t€ Pérgjithshém
Vendor t& Bashkisg Tirang, do t& zhvillohet vazhdimi i projektit me néndarje : LOTI 2 dhe
LOTI 3.

Pronat ndodhen afér zonés s& njohur si “Xhamlliku”, n& aférsi & rrugés “Endri Keko” dhe
“Nikolla Zoraqi”, Tiran&. Eshté 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” qé& t& ¢con né Sheshin “Néng Tereza”.

Pronat jang 4215m?, 4000m® 4002m? dhe & gjita ndértimet ekzituese brénda pronés jang
parashikuar qé t& shemben. Aksesi do t& bghet népérmjet rrugés t& parashikuar nga PDV-ja, e
cila lidhet me rrugén “Nikolla Zoraqi™.

Zona né vitet e fundit ka ndryshuar pasi ka filluar zbatimi dhe ndértimi i objekteve t&
parashikuara nga PDV-ja. Mg parg ndértimet ishin kryesisht vila individuale t& uléta, por
ndértimet né zoné tashmé jané pallate t€ larta.

Gjithashtu, n& t& majté t& pronés ndodhen zyrat qéndrore t& kompanisé Fufarma. Rreth e rrotull
ka disa shérbime por nuk jang aq t& shpeshta.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfaqe totale prej 12217 m?, ku pérfshihen tre prona,
pérkatésisht pronat 4/321, 4/322, 4/935.
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Fig.1 — Pozicionimi i truallit n& Google Earth



2. Pérputhshméria me Lejen e Zhvillimit

Projekti arkitektonik po zhvillohet bazuar né kushtet e Lejes sé Zhvillimit t€ miratuar me nr. 14,
date 29.05.2024 nga Agjensia e Zhvillimit t& Territorit:

LEJE ZHVILLIMI PER OBJEKTIN:
KOMPLEKS GODINASH SHERBIMI DHE BANIMI 3-6-9-12-13 KATE, ME 2 KATE PARKIMI NENTOKE, NE RRUGEN "NIKOLLA ZORAQI"
RANE.
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Fig.2 — Leja e zhvillimit e miratuar



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht, né proné ka disa ndértime t& tipit rrénoja t& ndértesave ekzsituese t& méparshme.
Gjithashtu zona shérben si parking makinash informal.

Objektet e tjera né& zoné jans kryesisht t& vjetra dhe t& ulta t& tipit vila individuale 1-3 kate, me disa
objekte t& tipit pallat 5-8 kate. Por zona né# vitet e fundit ka ndryshuar prej ndértimeve t8 reja. Kéto
ndértime t& vjetra, t& ulta vazhdojné & jeng, por njésité TR/48,TR/478 prej ndértimit dhe zbatimit
t& objekteve si¢ parashikohen tek PDV-ja e njésive, ka ndryshuar. Né zoné dhe pérreth pronés,
jané ndértuar disa objekte t& tipit pallat t& cilat jang 8-10 kate. Sipas PDV-sg, ng vitet né vazhdim
do t& kemi dhe paliate t& tjera t& ndértuara pérreth.

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

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



Fig. 3 — Foto e gjendjes ekzistuese

Fig. 4 — Foto e gjendjes ekzistuese



4. Rregullat e Zhvillimit té Terriforit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti né territorin e LOTI-t 2 ka disa shkallézime né lartési, t& cilat b&jné q& planet t& ndryshojng
nga kati ng kat. Gjithashtu, ndryshimet ng plane ndikchen dhe nga modulet e pérdorura né fasadé,
t€ cilat jang t& ndryshme né kate t&€ ndryshme.

Nga ana funksionale, kryesisht né katet 0-1 kemi t& pérqéndruara shérbimet né objekt. Kéto jang
ambiente tregtare q& z&né njé sip. prej 2459.11 m?.

Pérveg funksioneve té pérmendura, godina 13 katéshe, pérvec kateve 0 dhe 1 do t& pérdoret me
funksion kryesor banim, duke u organizuar né aprtamente 1+1. 2+1 dhe 3+1.
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Fig. 5 — Planimetria e katit pérdhe Fig. 6 — Planimetria ¢ katit t& paré

Kati pérdhe i godinés zé njé sipérfage 1117.823 m? N& kété kat ndodhet hyrja n& godingé dhe
shkallét me ashensorét pér t& béré t& mundur aksesin n€ vertikalitet t€ objektit.

Kati i paré i godings z& njé sipérfage 1575m?. N& kété kat ndodhen shkallét me ashensorét ashtu
si né katin pérdhe.

Kati i dyté i godings z& nj& sipérfage prej 937.59 m? dhe ka te njgjtén sipérfaqe deri né katin e
pest&. NE kéto kate ndodhen apartamente banimi 1+1, 2+1 dhe 3+1, disa prej t& cilave pérseriten
né kate t& ndryshme.
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Fig. 8 — Planimetria ¢ katif (& treté
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Fig, 10 — Planimetria e katit (& pesté



Kati i gjashté i godings z& njé sipérfaqe prej 858.51m? dhe ka te nj&jtén sipérfage deri né katin e
teté. N& kéto kate ndodhen apartamente banimi 1+1, 2+1 dhe 3+1, disa prej t& cilave pérseriten ngé
kate t& ndryshme.
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Fig. 11 — Planimetria ¢ katit t gjashté
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Fig. 13 — Planimetria ¢ katit té teté



Kati i nénté i godings zé njé sipérfage prej 779.43m? dhe ka t& njéjtén sipérfaqe deri né katin ¢
njémbédhjeté. N& kéto kate ndodhen apartamente banimi 1+1, 2+1 dhe 3+, disa prej t& cilave
pérseriten né kate t& ndryshme.

Fig. 15 — Planimetria ¢ katit t& dhjeté
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Fig. 16 — Planimetria e katit t& njémbédhjets

Kati i dymbédhjeté i godings z& njé sipérfage prej 700.35 m?. Né kété kat ndodhen apartamente
banimi 1+1, 2+1 dhe 341,
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Fig. 17 — Planimelria e katit t& dymbédhjeté



Objektet né territorin e LOTI-t 3 kané organizim funksional mé t& rregullt q€ perseritet né cdo kat
duke i diferencuar vetem nga pozicionimi i ballkoneve apo carjeve ne fasade. N& kété shesh
ndodhen 3 objekte pérkatésisht 12 dhe 13 kate. Objekti funksionon me kat tip q& pérséritet né cdo
nivel. N& secilin prej tyre jan& vendosur deri né 8 apartamente.Nga ana funksionale, n€ katet
pérdhe kemi t& pérqéndruara shérbimet ng objekt. Kéto shérbime pérfshijné ¢do gjé q& mund t'1
duhet banoréve, si supermarkete, dyqane, restorante, etj.Kati pérdhe ka lartési mé t€ madhe si kat
biznesi dhe shérbimesh, ndérsa pjesa tjetér e objektit pérdoret pér banim duke pasur lloje t&
ndryshme apartamentesh 1+1, 2+1, 3+1

Fig. 20 - Planimetria ¢ katit pérdhe, objekti 3



Fig. 22 — Planimetria ¢ katit tip, objekti 2
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Fig. 23 — Planimetria ¢ katit tip, objekti 3




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

Ndértesa né territorin e LOTI-t 2, formohet nga dy objekte me njé sfazim t& vogél kundrejt njéra-
tetrés. Objekti &shté konceptuar si dy ndértesa, ku njéra &shté pasqyrimi i tjetrés. Mé& pas
volumet jané trajtuar me shkallézime nga 6 deri n& 13 kate. Dy katet e poshtme jang€ né formg
drejtkéndore, q& bashkon té& dy objektet né njé. Ndértesa mé e ulét &shté né funksion t& bizneseve
dhe shérbimeve. Aktualisht, afér pronés &shté rruga “Endri Keko” ngé jug-lindje dhe rruga
“Nikolla Zoraqi” né jug-peréndim, por PDV-ja parashikon hapjen e rrugéve t€ reja né veri-lindje,
veri-peréndim, dhe jug-lindje t& pronés, si dhe zgjerimin e rrugés “Endri Keko”. Késhtu, objekti
do t& jetd i konturvar né 3 ané t& tij nga rrugé. Ményra e organizimit t€ sistemimit &shté& béré e
tillg g& t& liroj& hapésirén e nivelit pérdhe, duke e 18né si nj& hapésiré t& hapur, vetém me kolona.
Kjo mundéson l&évizjen e lirshme t& kémbésoréve, si dhe lidhjen me pjesén e plansistemimit.

Kati pérdhe dominohet nga kolonada e cila lehtgson aksesin dhe &vizjen posht& objektit.
Elementi [ kolonadés ndérthuret me zonén e shérbimeve né anén jugore t& objekti

Kati pérdhe dhe I parg I objektit do t& kené ¢arje t& larta vertikale, Pjesa tjetér e objektit do t&
ket& fasadg t€ ventiluar me dy ngjyra, me ¢arje modulare gjatésore, t& cilat ndryshojné ¢do disa
kate.

Koncepti né territorin e LOTI-t 3 ka nisur me formimin e fre objekteve, duke krijuar njé
vazhdimesi me objektet ekzistuese né jug-lindje. Objekti n& mes &shté rrotulluar né ményré qé
hapésira ndérmjét godinave té jeté mé interaktive pér pérdoruesit dhe kalimtarét. Né katin e paré
jané krijuar disa “ura lidhése” t& cilat kalojné mes objektit t& mesit, dhe lidhin t& plansistemimin
e secilés ndértesé duke e unifikuar né njé. Né tarracat e objekteve jang krijuar hapésira sportive
dhe & gjelb&ruara, pér t’ju mundésuar komoditet dhe kushte sa mé t&€ mira banoréve. Ményra e
organizimit t& sistemimit 8shté béré e tillé g8 t& lidhen vizualisht t& tre objektet. Gjithashtu n&
plansistemim jan& vendosur dy shkallg spirale g& vijn& nga néntoka, dhe dalin si elementé
arkiektoniké. Kjo mundéson l&vizjen e lirshme t8 kémbésoréve dhe lidhjen me kontekstin urban.

Kati pérdhe i objekteve do t& keté carje t& larta vertikale né€ funksion t& shérbimeve dhe
bizneseve. Pjesa tjetér e objektit do t& ket fasadé t& ventiluar me tre ngjyra, me ¢arje modulare
gjatésore, té& cilat ndryshojné ¢do disa kate. Gjithashtu si element arkitektonik kemi ballkonet
gé dalin nga objektet né ményré 18 ¢rregullt. N& tarracat e objekteve ndodhen ambjentet sportive
dhe hapésirat ¢ gjelbéruara.
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Fig. 24 — Render
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4.3 Pércaktimin ¢ treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfaqge e pérgjithshme e truallit: 12217 m?
2. Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (kat pérdhe}: 3247.81 m*
3. Sipérfaqe e truallit e z&n& nga struktura (projeksion): 4048.15m?*
4. Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 39518 m?
5. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 26.58%

6. Koeficenti i shfrytézimit t& truallit p&r rrugé dhe hapsira publike: 73.42%

7. Intensiteti i ndértimit: 3.24

8. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 51.85m

9. Numri i kateve mbi toké: 2,6,9,12,13 kat
10. Numri i kateve nén tokeé: 2 kate
TREGUES TEKNIK:

-Zona Kadastrale: Z.K. 8140; Nr. pasurie 4/321, n& pronési t&8 NOVAMED.
-Zona Kadastrale: Z.K. §140; Nr. pasurie 4/322, né prongsi t£8 NOVAMED.
-Zona Kadastrale: Z.1. §140; Nr. pasurie 4/935, né pronési t&§ NOVAMED.

KUFIZIMET:

Veri: Proné private

Jug: Rrugé e hapur sipas PDV Bashkia Tirang

Lindje: Rrugg e hapur sipas PDV Bashkia Tirané dhe Proné private

Peréndim: Proné Private dhe Rrugé e hapur sipas PDV Baghkia Tirané

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu 4.8 m - 10.7 m, Lindja 6.4 m — 8.7 m, Jugu 5.9 m —14.2m, Peréndimi 3.9m - 12.5 m.

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug: 6.1 m— 14 m, Lindje: 8.9 m, Peréndimi: 10.9m

Zhvillues: *5 STAR CONSTRUCTION” sh.p.k.
Subjekt Ndértues:  *5 STAR CONSTRUCTION” sh.p.k.



4.4 Hapésirat e lira dhe i€ gjelbérta / vendparkimet

Propozimi i ndértesave &shté béré me qéllim maksimalizimin e hapsirés s& liré né sistemim.
Meényra e organizimit t& sistemimit 8shté béré e tillg q& t& liroj& hapé&sirén e nivelit pérdhe, duke e
18né si nj& hapésiré t& hapur, vetém me kolona. Kjo mundé&son I8vizjen e lirshme t& kémbésoréve,
si dhe lidhjen me pjesén e plansistemimit. Pandusi pér t& aksesuar néntokén aksesohet nga rruga
né veri-peréndim e cila lidhet me rrugén “Nikolla Zoraqi” dhe vendoset jashté njollés s& objektit.
Nentoka ka 1 rampé me dy sense, dhe do t& jeté né funksion t& shérbimit dhe banimit. Objekti do

t& keté 2 kate néntoké&. N& total do t& jens 147 parkime.
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Fig. 27 — Plani i katit -1
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Fig. 28 — Plani i katit -2

Késhtu, njé pjesé¢ e ndértesave né territorin e LOTI-t 3 né katin pérdhe jang z&vend&suar nga
kolonada t& cilat rrisin hapsirén e shirytézueshme, si dhe e b&ng mé lehtésisht t& aksesueshme
piesén e brendshme t& objektit. Pér shkak t& formés sé zgjedhur 1 ndértesés, krijohet nj& oborr i
brendshém i cili &shté elementi kryesor I sistemimit. Ményra ¢ organizimit t& sistemimit &shté béré
e tillg pér t’i drejtuar njerézit né kété oborr, si dhe né katet e shérbimeve. N& gendér t& oborrit do
t& kemi dy shkallé t& cilat lidhin néntok&n me sistemimin, n& ményré g& ata t€ cilét duan t&
aksesojné vetém shérbimet ta kené t& leht€ t& qarkullojné né oborr dhe objekt. Pandusi pér t&
aksesuar néntokén aksesohet nga rruga né veri-peréndim, ‘“Nikolla Zoraqi” dhe vendoset jashté
njollés s¢ objektit. Nentoka ka 1 ramp& me dy sense, dhe do t& jeté n& funksion t& shérbimit dhe
banimit. Objekti do t& ket& 2 kate néntokg. N& total do t€ jen& 328 parkime.
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5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave

Si pozicion, prona ndodhet jashté Unazés sé Tiranés, né zonén e nbjohur si “Xhamlliku”, pra né
njé distancé pak mé t€ largét me qéndrén e qytetit. Por, &shté né aférsi t& rrugés “Xhanfize Keko™
e cila lidhet me rrugén “Hoxha Tasim” dhe mé pas me Sheshin “Ské&nderbej”. Gjithashtu prona
gshté né aférsi me Bulevardin “Zhan D’Ark™ pérgjaté lumit “Lana” q& t€ con 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 “Néné&
Tereza” éshté 3 km ose 12 min me makinég.

Sipas PDV-s& pér njésiné TR/48, rruga ekzistuese “Nikolla Zoraqi” do t& zgjerohet duke u béré
15m, pra 2.5 m trotuar né secilén ané t¢ rrugés dhe 10 m pjesa e rrugés pér automjete. Rruga
ekzistuese “Bajram Cela” do t& zgjerohet duke u béré 11m, pra 2m trotuar né secilén ané t&€ rrugés
dhe 7 m pjesa e rrugés pér automjete. Gjithashtu, plani propozon dy rrugé té reja pérreth pronés,
né Jug. T& dyja kéto rrugé do t€ jené me seksion 11 m, pra nga 2 m trotuar dhe 7 m pjesa e kalimit
t& automjeteve.

Fig. 31 - Planvendosje



