REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

‘KOMPLEKS ME OBJEKT SHERBIMI 1-3 KATE DHE VILA BANIMI
1,2 DHE 3 KATE MBI TOKE, ME 1 KAT NENTOKE, ME PISHINA DHE
ME MUR RRETHUES” ME VENDNDODHIJE NE NJESINE
STRUKTURORE FA/47, BASHKIA TIRANE, ME SUBJEKT
ZHVILLUES SHOQERINE4R

"ROLLING HMIELS BY THE LAKE" Shpk

l

M01706031C Tirana - Albania




TABELA E PERMBAJTJES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita t&€ PErgjithshme ....ooviiiireiiieee it bee e s s ee e e bbe e e nneesannanes 3
Lol Baza LIGJOTE ceveiriiiiii ittt e ae e s e s ae e s e e e e s e e e e enaeeas 3
1.2, PErshkrim i ZOn€s S& STUAIUAL ..eoviririiiiei ettt et ceare e 3
2. Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithsh&m Vendor........cocc it 4
2.1.  Pérputhshméria me kategoriné€ e pérdorimit té& toké&s sipas PPV-s& ... 4
2.2,  Setiifragmenteve t€ hartave t& PPV pér zonén né zhvillim ..., 5
3. Analiza e Gjendjes EKZISTUBSE ..oveiviiiiieei ettt 7
4. Rregullat e Zhvillimit t& TerTIOrIt ...ccoooriieieerirenreie s eeeesaresraesieesraeesreevenesreerenes 9
4.1.  Funksionet dhe aktivitetet € PropOZUALA ....oocieeriieiiiiiie e 9
4.2. Pamja e jashtme e godinave/ Trajtimi i fasadave / Rifiniturave .......coccooiviviineirnninen. 16
4.3.  Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t&€ projekt-propozimit .......ccccovvveeeerveeirirnereennnnne 19
4.4. Hapésirat ¢ lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet ...........ooooviiiiiiiiiniiieeeeeeee 19
5. Rregullat e Rrjeteve t& Infrastruktur&s ..o 20
5.1.  Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturave ......occcevveeviecnnenn, 20

b3



1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t&é Lejes sé Ndértimit pér objektin:

"KOMPLEKS ME OBJEKT SHERBIMI 1-3 KATE DHE VILA BANIMI 1.2 DHE 3 KATE
MBI TOKE, ME 1 KAT NENTOKE, ME PISHINA DHE MUR RRETHUES", me zhvillues
“Rolling Hills by the Lake” sh.p.k., bazuar né:

e Ligjiin Nr. 107/2014, daté¢ 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

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

o Vendimin Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e rishikimit t&¢ Planit t& Pérgjithshém
Vendor, Bashkia Tirané, t1é miratuar me vendimin nr.l, daté 14.04.2017 1é Késhillit
Kombétar t¢ Territorit, i ndryshuar’.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona g€ do t€ zhvillohet &shté e pozicionuar ne pjesen jug-lindore t& qytetit t& Tiranés, pjesé e
parkut t& ligenit t& Farkés.

Kushiet e Projektimit
Projekti &shté zhvilluar duke ndjekur kushtet e méposhtme:

° Vendim Nr.626, daté 15.07.2015, “Pér miratimin e normativave {é projektimit 1¢ banesave”.
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t&€ Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang, t& miratuar prang
Ké&shillit Kombétar t& Territorit, me Vendim Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e rishikimit té
Planit té Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirané, té miratuar me vendimin nr.1, daté 14.04.2017 té
Késhillit Kombétar té Territorit, i ndryshuar” pér zonén e interesit; parcela q€ do t&€ zhvillohet €shtg
e vendosur né njésiné strukturore FA/47, né sistemin territorial B, ku pérdorimi i toké&s qé lejohet
&shté A. Banim + B. Bujqési + N. Natyré + IN. Infrastruktug +U. Ujéra + V. Pérdorim i vegantg.

Objekti gé do té ndértohet ka vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t&€ tokeés,
rregullat dhe kriteret qé propozon “Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirang&”.
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Fig. 2. Harta e njésisé strukturore FA/47

2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten té gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, né t cilat
mendohet se propozimi i projektit ""KOMPLEKS ME OBJEKT SHERBIMI 1-3 KATE DHE VILA
BANIMI 1,2 DHE 3 KATE MBI TOKE, ME 1 KAT NENTOKE, ME PISHINA DHE MUR
RRETHUES"", prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe n&
p/érputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zon&s né t&€ ardhmen.
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Pylli orbital

LEGJENDA:

bt R

SIPERFAQE E PYLLIT ORBITAL:
2563.8 ha

- Pyl Orbital

Kurora & Gielbér « Tuands

_| Parge 1é reja 1é propozuara nga APR
B_Buigesi

PARQE NE ADMINISTRIM NGA APR

. Parkuy | Madn | Ligenit 18 Tiranés. 159 Ha
@  varesate Deshmoreve Trare 9.2Hs
©  Kopsiii Zoctogik 6.5Ha
©  Varezal e Dishmoréve Pezé 088 Ha

PARQE TE PROPOZUARA NGA APR

@  ParkuiLigenit 1& Kashart 55 Ha
@  Padwi Lienit 16 Kusit 268.7 Ha
©  Parkui Ligenit 1& Algistd 168.7 Ha
©  PauiLigent 1 Vagama 225Ha
@  HopshiBotanik

© UgeniiThas

@  Fariai Laoidart Sallkeni | Seiites) 08 Ha
@  Perkui Ligenitté Fiolles- Pezs 207 Ha
©  Parkui Ligenit 1 Farkes 848 Ha
@  ParkuiLigeni & Paskuganit 167 Ha

{Pieabrish n ackministrim 1 Boshiiss Tirond'

Fig. 4. Pylli orbital i Tiranés

Njésia strukturore FA/47 bén pjesé né zonén e pérfshirjes sé pyllit orbital. Zona qé rethon ligenin
e Farkés &shté pika ku brezi I gjelbér depérton né qytet duke ndérlidhur parkun me unazén e katért
dhe mjedisin urban t€ pjesés jug-lindore t& kryeqytetit. Kjo zone mund t€ konsiderohet si njé
rezerve natyrore dhe njé zone e mbrojtur pér specie t& egra dhe aktivitete rekreative. Bimésia qé
do t& mbillet né keté zone &shté si mé poshté.

Dru dekorativ gjethembajtés si: pishé& e butg, lejlandér, dafing€, manjolé&, ulli dhe hunap.

Dru dekorativ gjetherénés si: tepsi, panja flete rrap, gershi japoneze, lis i kugq, bli hibrid, carac dhe
géshtenje kali.

Shkurre gjetherénése si: bush, kotoneaster, evonimus, jasemin i verdhg, oleander, dafiném fotinja
e kuge, pitospora dhe déllinje.

Shkurre gjethembajtése si: hibiscus, shegg, tréndafil, spirea, lajthi, kulumri dhe thanukzel.



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Terreni né té& cilin ndodhet prona éshté reliev kodrinor. N& anén veri — lindore relievi &shté
kodrinor me pjerrési mé té larté dhe lugina pérrenjsh. Pjesa tjetér e terrenit karakterizohet nga njé
pjerrési e konsiderueshme dhe pérfshin disa korridore t& gjelbra né formén e luginave. Aksesi né
zoné béhet nga Unaza e madhe pér t& gjithé kompleksin.

MEé poshté jané paraqitur foto t& gjendjes ekzistuese t& pronés.

Fig. 5. Foto e gjendjes ekzistuese

Fig. 6. Foto e gjendjes ekzistuese



Fig.7. Foto e gjendjes ekzistuese

Fig.8. Foto e gjendjes ekzistuese



4. Rregullat e Zhvillimit té€ Territorit

Prona né zhvillim ka njé sipérfagje prej 105 443 m2 dhe njé sipérfagje ndértimi mbitoké 41 497.70
m2. Kjo sipérfagje ndértimi &shté e ndaré né 148 vila t& 32 tipologjive t&€ ndryshme. Zhvillimi
parashikon ndértimin e vilave individuale, shérbime, hapésira t& gjelbérta dhe rekreative.

Qéllimi &shté krijimi i njé pérvojé jetese autentike. “Rolling Hills Ligeni” do t& pasqyrojé dhe do t&
pérfshijé bukurité natyrore gé e rrethojné, si¢ &shté gjelbérimi kodrinor dhe ligeni. Ky kompleks do
t'u ofrojé banoréve mundésing e njé jetese elegante, unike dhe luksoze n& Shqipéri.

Ky kompleks vilash vjen si njé investim cilésor né zon& duke sjell& njé zhvillim socio-ekonomik.
Projekti synon zhvillimin gjithépérfshirés, ku jetesa mes gjelb&rimit, ajrit t& pastér ndérthuret me
pamjen e ligenit t€ Farkés.

Zgjidhja arkitektonike respekton relievin natyror, duke i mundésuar ¢do vile pamje nga ligeni, q&
gshté dhe ornamenti kryesor 1 kétij kompleksi. Stili arkitektonik i pérdorur né “Rolling Hills
Ligeni”, edhe pse mbéshtetur né arkitekturén neoklasike franceze, £shté trajtuar me njé frymé t& re
dhe t& freskét.

Secila nga vilat Eshté e projektuar me hapésira t& bollshme dhe ka: dhomén e ndenjes té shkrirg
me até t& ngrénies dhe kuzhingn, dhomén bashkéshortore dhe dhoma t€ tjera fjetjeje; zyré dhe
ambiente teknike t€ vendosura né katin pérdhe ose n& podrum, né rastin e tipologjive t€ vilave me
podrum.

NE tipologjité mé t€ médha t& vilave akomodohen hapésira t€ tjera shtesé kryesisht me funksion
argétimi.

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

1. Vilat

Vilat jane 2 dhe 3 kateshe, me ose pa podrum. Katet aksesohen népé&rmjet shkallés. Gjithashtu
nivelet e ndryshme t€ sistemimit aksesohen nép&rmjes shkalléve t€ jashtme té& sistemimit. Disa prej
vilave kan€ edhe pishine si pjesé t€ sistemimit t€ tyre. N¢ katin néntoke ndodhen ambiente ndihmése
ose teknike, né pérdhe ndodhen ambientet e dités dhe né katin ¢ paré gjenden dhomat e fjetjes.

Kati (-1)

Ng kété kat jang vendosur ambientet: ndenje sekondare, palester, ambient teknik, lavanderi, nyje
higjeno-sanitare. Kati (-1) akseschet nepermjet shkalleve e cila ben lidhjen vertikale te viles.

Kati perdhe

Kati pérdhe i dedikohet kryesisht ambienteve t€ dit€s. Ky kat ka nj€ lartési prej 3.60 m pér té
mundésuar ndrigim sa mé t& miré népérmjet vetratave t€ larta. Ne kete kat jane vendosur kuzhina,
nyje hidro-sanitar, ambienti i ngrenies, ambienti i ndetjes, zyre.

Kati i paré

N& katin e paré zhvillohet zona e natés me dhomat ¢ gjumit dhe nyje higjeno sanitare. Dhoma
matrimoniale ka si facilitet garderobén dhe nyjen higjeno sanitare personale.
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Fasadat

Fasadat jane te realizuar né€ stil klasik, ku si element karakterizues jané linja t€ pastra dhe vetrata t&
médha. Objektet kane nje nderthurje materialesh te aplikuara ne fasade, elemente dekorative dhe
veshje kapote. N& hyrje ka nj& thellim n€ volum pér t& krijuar njé hapésire me private. Loja e
volumeve népérmjet elementeve dekorative né fasade krijon nj€ dinamikeé n€ arkitekturén e objektit.
Vetratat jan€ t€ mé&dha g€ lidhin dyshemet& me tavanet pér t€ sjellé drit€ né ambiente dhe kontaktin

sa mé t& afért me natyrén gé e rrethon.
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Fig.9. Pamje Veri-Lindore dhe Jug-Lindore
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Tipologjite e vilave

Tipologjite e vilave variojne sipas tabeles me poshte:

TIPOLOGIJIA E VILAVE TOTAL Leje Ndertimi

. .. . Sip. e Sip. Kati Sip. Kati Sip. Mbi
Tipologjia Sasia Nen:oke Sip. Gjurme (KD} p+ 1 p+2 f:poke
VILA 1 13 92.18 88.44 0 180.62
VILA 1A 31 92.18 88.44 0 180.62
VILA 1M A 92.18 88.44 0 180.62
ViLa 1 1 92.18 92.18 88.44 272.8
VILA 1'A 3 92.18 52.18 88.44 272.8
VILA1'B 2 92.18 92.18 88.44 272.8
VILA 1'C 2 92.18 92.18 88.44 272.8
VILA 2 34 90.46 02.88 88 271.34
VILA 2A 1 90.46 92.88 88 271.34
VILA 2B i 90.46 92.88 88 271.34
VILA 3 8 93.34 88 0 181.34
VILA 3M 5 93.34 38 0 181.34
VILA 4 4 83.44 92.18 88.44 0 180.62
VILA & 1 92.18 88.44 0 265.06
VILA 5M 7 115.18 113.13 0 232.31
VILAG 13 113.13 119.18 113.13 345.44
VILA 6A 1 112.13 119.18 113.13 345.44
VILA 7 3 117.48 112.59 0 230.07
VILA 7A 2 117.48 112.59 0 230.07
VILA 8 1 117.48 117.48 112.59 347.55
VILA 8A 1 117.48 117.48 112.59 347.55
VILA 8B 1 117.48 117.48 112.59 347.55
ViLA 9 z 177.48 185.44 177.48 540.4
VILA 10 1 181.82 181.82 176.45 540.09
P36 1 101.13 97.13 89.98 288.24
P42 1 102.48 99.9 0 202.38
P47 1 158.54 119.18 113.13 345.44
PGO 1 92.18 88.44 0 180.62
P119 1 117.48 112.59 0 230.07
P59 1 37.8 92.18 88.44 0 180.62
P134 1 85.8 125.55 121.13 0 246.68
p121 1 161.65 123.05 0 284.7
Vila Total_ 148

11




2. Palazzina

Volumi 3 katésh me nje kat nentoke &shté vendosur né fillim t& parceles me formé t€ rregullt.
Objekti éshté brenda pérdorimit t&€ paracaktuar pér banim si dhe respekton té gjitha kondicionet
urbane. Ky objekt do t&é shérbejé vetém pér banim ndérkohé& qé ambientet teknike dhe parkimi
do t&€ vendosen né katin (-1). Aksesi né parcelén e ndértimit béhét i mundur népérmjet hyrjes ne
kompleks.

Struktura e re &shté pjesé e kompleksit “Rolling Hills” dhe si e tillé pasqyron konceptin fillestar
t€ projektit.

Ndértesa zhvillohet si njé volum i thjeshté ne stilin klasik. Aksesi vertikal mes kateve realizohet
nepermjet shkalleve dhe ashensoreve. Vetratat e larta mundesojne ndricimin e ambienteve te
brendshme. Fasadat jane te realizuara ne stilin klasik me elemente te ndryshme dekorative.

Kati (-1): 823 m2

Kati (0): 693.4 m2

Kati (+1): 617.8 m2

Kati (+2): 617.8 m2
Nr.ikateve: 3K

Siperfage totale nentoke: 823 m2
Siperfage totale mbitoke: 1929 m2
Siperfage totale ndertimi: 2752 m2

Siperfage rampe: 42.4 m2
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Fig.10. Planimetri dhe pamyje te objektit “Palazzina”



3. Piazza

Ky objekt krijon lidhje mes lungolagos dhe kompleksit “Rolling Hills”. Piazza eshte objekt 3
katesh ne stilin klasik me sherbime te tilla si: dyqane, farmaci, restorante, kafene, spa, palester,

administrate.

Kati (0) 1839,0 m2
Kati (+1) 1618,2 m2
Kati (+2) 208,0 m2
Sip. Totale  3665,2 m2
Sip. Rampe 508.1 m2
Sip. Gjurma 2347.1 m2
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Fig.12. Pamje te objektit “Piazza”

4.2. Pamja e jashtme e godinave/ Trajtimi i fasadave / Rifiniturave

Arkitektura e vilave éshté e pasur me elemente té Arkitekturés Neoklasike. Materialet e pérdorura
i pérshtaten gjithashtu kétij stili.

Fig.13. Detaje arkitektonike dhe sistemimi

01 KAPOTE ME GRAFIATO
02 KORNIZA GIPSI

03 CATI ME TJEGULLA
04 KOLONA NEOKLASIKE
05 GUR LUMI

06 GJELBERIM

07 ELEMENTE UJORE
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Fig.14. Pamje 3 dimensionale e kompleksit

Fig.15. Pamje 3 dimensionale e vilave
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Fig.16. Pamje 3 dimensionale e vilave
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4.3. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

I. Sipérfage ¢ pérgjithshme e truallit: 105 443 m?
2. Sipérfage e truallit g€ pérdoret pér zhvillim,

e 7Ené nga struktura (gjurma): 17 848.65 m?
3. Sipérfage e ndértimit mbi tokg: 41 497.70 m*
4.  Sipérfage ¢ ndértimit nén toké: 2 058.36 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme ndértimi: 43 556.06 m?
6. Sipérfage e pishinave: 599 m?
7. Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim (KSHT): 16.9 %
8. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 83.1 %
9. Intensiteti i nd&rtimit (I): 0.4

10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés

sé sistemimit: 13.61 m
11. Numri maksimal 1 kateve mbi tokg: 1,2 dhe 3 kate
12. Numri i kateve nén tokg: 1 kat

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sistemimi i jashtém

Terreni i pjerrét ndikon drejtpérdrejt né zgjidhjen e propozuar t& konceptit pér sistemimet e oborreve
1& jashtme t€ vilave, duke krijuar tarraca t€ sfazuara né pérshtatje me terrenin natyral € parcelave.
Oborret synojné té jené sa mé private né pjesén e pasme t€ vilave ku kryhen dhe mé shumé aktivitete
dhe disi mé publik nga drejtimi i rrugés ku do & pozicionohet parkimi i jashtém, dy makina pér
secilén vilé. Gjelberimi i larté do t& ndjeké orientimin e diellit pér secilén parcelé duke krijuar
hijezim optimal n€ verég, si dhe privatési mes parcelave fginje.

Parkimer

Strategjia e parkimit t&€ kompleksit konsiston né parkimin privat me dy poste parkimi t& jashtme ose
té brendshme pér secilén vile.

Gjaté pérpilimit t€ projektit jang& zbatuar t€ gjitha masat e nevojshme pér t€ zbutur ndikimin e
strukturave t& ndértimit n& ambientin rrethues, n& ményré g€ t& lejohet integrimi me zonén pérreth,
duke pasur parasysh dhe mbjelljen e peméve, krijimin e njé€ hapésire t& jashtme t& sistemuar e
mobiluar.



5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Planvendosja e kompleksit &shté projektuar duke marré parasysh parimet e zhvillimit t& integruar
té parcelés né terési ku forma e ndértuar vjen si rrjedhojé e njé studimi tipologjik t& ndértimit t&
zonés si dhe parametrave urbane t& pérshtatshém pér karakterin e zonés. Godinat respektojné
distancimin nga ¢do element urban, gjithashtu dhe organizimi i hapésirave publike dhe t& gjelbra
vendoset né bazé té pérqindjeve t&€ nevojshme pér gjelbérim né parcelé. Té gjithé elementet e
zhvillimit jan& né bazg t€ rregullores sé& zhvillimit t& zonés.

Qarkullimi né kompleks do té zhvillohet népérmjet sistemit t¢ brendshém rrugor. Ky sistem
pérbéhet nga hyrja né proné népérmjet Unazes se madhe. Kjo rrugg e cila akseson pjesén lindore t&
pronés do té lidhet me rrugét e tjera t& brendshme t& kompleksit. Rrugét do t€ jen& me dy sense dhe
me njé sens dhe do t&€ mundésojné shpérndarjen né ¢do parcelé individuale té vilave.

Masa ndértimore do t& shpérndahet né ményré té tillé qé secila parcelé té keté gjelbérim dhe hapésiré
rekreative né trajté oborresh rrethues dhe ndértesa té futet mes gjelbérimit. Infrastruktura do t& jeté
minimale, por do t&€ ofrojé komoditet, duke siguruar késhtu njé akses shumé t€ miré.

NE& realizimin e projektit jané marré parasysh t& gjithé elementét e nevojshém t€ infrastrukturés né
pérputhje me standartet kombétare dhe ato Europiane t& pérshtatjes dhe shfrytézimit t& hapésirave.
Pér kété géllim, gjaté hartimit t& projektit arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe hidro-mekanik jané
respektuar kéto standarte.

147/73

Fig.18. Plani i vendosjes sé strukturave
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