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1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ lejes sé ndertimit pér objektin
"KOMPLEKS ME BANESA INDIVIDUALE DHE GODINA BANIMI 1, 2, 3 DHE 4
KATE ME 2 KAT PARKIM NENTOKE" bazuar né:

e  Planii Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirane, miratuar me vendim Nr.02, viti 2017, i ndryshuar prané
Késhillit Kombétar té Territorit,

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, i ndryshuar,

e Vendimin e Késhillit té Ministrave Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores zé zhvillimit
té territorit”, i ndryshuar.

1.2, Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér & cilén kryhet ky studim ndodhet né zonén e Farkés, né zonén kadastrale Nr. 1604, parcela Nr.
696/16, 25/51, 25/52, 25/53, 696/17, 25/33, 696/25, 696/18 dhe shtrihet né njé sipérfaqe totale prej
65 274 m*. Zona paraqet njé interes té vecanté pér vet faktin se &shté njé zoné kryesisht banimi elitaré duke
i shtuar vlere edhe ligeni qe ndodhet ne zoné. Vitet e fundit ka patur interes né ndértimin e komplekseve

né funksion té banesave individuale dhe atyre elitare pasi zona &shté ne njé pozicion t& favorshém dhe ka
zhvillim t€ géndrueshém ekonomik.




Sheshi i ndértimit ndodhet 8.6 km nga gendra e Tiranés, ka njé terren relativisht té pjerret. Struktura e re e
propozuar ka pér qéllim kryesor até t& banimit dhe shérbimit.

1 & o
Figura 2- Vendndodhja ¢ pronés

2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

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

Duke u bazuar né rregulloren e té Planit t€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Tirane, miratuar me vendim
Nr.02 daté 27.07.2022 prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, konstatojme se éshté respektuar kategoria e
pérdorimit té€ tokés q€ propozon plani sipas kategorisé sé pérdorimit té tokés (A. Banim)

Figure 2- Fragment nga e-harta
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2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

MEé poshté paraqiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, né té
cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do t€ jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit
né t€ ardhmen. Parcela n€ studim i pérket njésisé strukturore FA/97
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Figure 5-Fragment nga harta e pérdorimit té tokés
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Figure 6-Fragment nga harta e infrastrukturés
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Figure 7-Fragment nga harta e njésive

3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Prona éshté truall me njé sipérfage 65 274 m? e cila éshté e pa ndértuar. Prona ndodhet né njé terren té
pjerrét dhe sipas té cilés do té pershtatet projektimi i kompleksit té banimit duke respektuar té dhénat
teknike.

Kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

4.

Né anén veriore ka prone private dhe ligen,

Né anén lindore prone private;

Né anén jugore ka prone private dhe rruge;

Né anén peréndimore nga prone private dhe ligen.

RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Kompleksi dhe objektet né vetvete respektojné té gjitha kushtet urbane si distancat nga objektet,

nga kufiri i pronés, nga trupi dhe aksi i rrugés.




PLANVENDOSJA
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Kompleksi zhvillohet né Farké, n€ njé truall t€ karakterizuar nga pamjet panoramike dhe pjerresia.
Element ky i cili ka shérbyer dhe pér organizimin e objekteve ne disa fasha grupuar sipas kuotave té
ngjashme té terrenit sipas té cilave shpérndahen dhe tipologjité e objekteve. Respektimi i topografisé sé
zonés ka shérbyer si njé element favorizues duke maksimizuar pamjet panoramike ndaj Liqenit t& Farkés
dhe ndricimit natyror.

Tipologjité e pranishme jané:

Zona e 1 vilave elitare (Ne vijén e paré té ndertimit t€ Ligenit t& Farkés) — Vila Elitare
Zona e 2 vilave- Vija e dyté e ndértimit e pérbéré nga parcelat e bashkegjitura té vilave té
gropuara n€ 2 grupe (jane t€ ndértuara Vilat e tipit 1 dhe2 té cilat pérmbajné té gjithé funksionet e
vilés Elitare por né njé siperfage mé té vogél )
¢ Zonae 3 — Banesat Kolektive (jané t€ ndértuara objekte 3 dhe 4 katéshe té shpérndara né 3
_pa;'cc]a) ) e e ——— [ S s e
Shpérndarja né objekte zhvillohet me ané t€ infrastrukturés rrugore né brendesi té kompleksit, me ané té

s€ cilés behet dhe aksesimi i parkimeve néntokésore t€ cilat né varési té tipologjisé sé objketit jané
individuale dhe kolektive.




PLANSISTEMIMI

Relievi ka disnivel pér kété arsye ¢do plansistemim vile né vetvete éshté mbushur me dhe ose éshté
gérmuar né ményré qé€ té krijohet terren i shfrytézueshém dhe i drejté .

Rruga e pérbashkét né hyrje, si dhe ne brendesi te kompleksit do té jeté e shtruar me pllaké. Hyrja né
¢do vil€ do t€ jené t€ shtruara me pllaka guri . Te gjitha objektet kané prani té larté té gjelberimit, té
integruar dhe né formén e tarracimeve.

VILAT ELITARE
e Zonae 1 vilave elitare (Ne vijen e paré€ t€ ndértimit té Ligenit t€ Farkés) — Vila Elitare

Planvendosja zona 1




t€ bollshém né kati pérdhe.

&né njé sis

8 Vilat elitare shtrihen né reshtin e paré t& parcelés 30 metra nga pedonalja e Farkés. Té kompozuara
nga 3 volume te ndara qartazi me nje orientim radial nga ligeni, objekti shtrihet ne pjesen e siperme te

parceles duke 1




PLANI 0/ SISTEMIMI
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Kati pérdhe shtrihet n€ pjesen fundore t€ parcelés duke mundésuar njé hapsiré té konsiderueshme oborri té
gjelber dhe nje basen ujor pér té treguar prezencén e ujit edhe né hapsiren private. Ndarja e hapsirave né
katin pérdhe béhet gartazi duke ndare né zona. Zona e ngrenies dhe gatimit ndodhen te pozicionuar sipas
volumit te pastér kuboidial. Zona e ndenjes pérbén pjesen tjetér t€ objekt qé ndahet né volum tjetér

sauna dhe palestér.

11



PLANI 1 KATIT TE PARE
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Planimetria e kati te dyté mbajne pjeserisht vazhdimésine e katit tjeter. Volumi i zonés ngrénie gatim ka
né katin e mésipérm zon€ e dhomés matrimoniale me njyje higjenosanitare vetjake si dhe njé zyré.
Volumi tjeter konsiston né njé drejtkéndésh té sfazuar me 14.8 grade duke ndjekur gjeometriné e shkall&s.
Ai konsiston ne 3 dhoma gjumi dhe 2 nyje higjenosanitare. Tek ky volum behet edhe aksesi ne objekt
sapo kalon zonén e parkimit.

Ne prerjet e paraqitura shohim zhvillimin e 1évizjes vertikale né objekt si dhe kuptojme altimetrinég e tij
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Prerja A

Prerja B

VILAT
Zona e 2 vilave- Vija e dyté e ndértimit e pérbére nga parcelat e bashkegjitura té vilave t€ gropuara né 3
grupe (jané t€ ndértuara Vilat e tipit 1, 2 t€ cilat pérmbajné té gjithé funksionét e vilés Elitare por né nje
siperfage mé té vogél.
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Planvendosja zona 1

VILATIP 1

Vilat TIPIT 1 jané 17 t€ shpérdara né zona t& ndyshme té parcelés

Volumetria zhvillohet ne 2 kate dhe konsiston ne 2 volume kuboidiale ge pozicionohon ortogonalisht me
njeri-tjetrin. Ky kompozim ofron mundesiné e taracave té shfytézueshme dhe nje qasje mé té€ kujdeshme
ndaj topografise sé€ terrenit. . Kjo tipologji karakterizohet nga siperfage te bollshme dhe luksoze dhe
pamje panoramike t€ papenguara t€ ligenit dhe prania hapsirave gjelbéruese vetjake.




PLANI I PARE
Aksesi né objekt paraprihet nga njé fashé e holle gjelbérimi & ndan pronen nga rruga e kompleksit. Plani
iparé nga ku béhet hyrja pér né objekt strehon 3 dhoma gjumi te bollshme, me garderobe, tarraca,
ballkone dhe nyje higjenosanitare ku njera nga té cilat &shté individuale. Skema e organizimit &shté e
thjeshté dhe eficente, ku shperndarja zhvillohet sipas njé korridori linear. Te gjitha dhomat kané pamje
nga Ligeni i Farkés. Né anén e djathte t€ objektit jané 2 vendparkime té jashtme me akses té
drejteperdrejté nga rruga.
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PLANI 0/ SISTEMIML.
Plani i katit pérdhe organizohet né formén e njé hapsire primare dhe ambjenteve ndihmese né anén
gjatésore t€ planit. Nga shkallet e katit t€ mésipérm zbresimi né katin pérdhe ku né njé hapsiré t& madhe
ndodhen hapésirat e ndejtjes ngrénies dhe gatimit. N€ anen e djathte té planit gjendet njé dhomé me nyje
higjenosanitare pérkatése. Hapsirat ndihmése t€ shtrira né anén gjatésore t€ planit konsitojne né njé nyje
higjenosanitare, depo dhe njé lavanderi t€ gjitha t€ ndricuara nga njé gojé ujku. Kurse pér sa i pérket
ambjenteve t€ jashtme, kemi praniné e nje ambjenti ndejtje t€ jashtém, té strehuar nén volumin e dalé té
katit t€ paré€ dhe hapesira té gjelbvruara.
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Prerja A

16

I—II"'II-II-

| I ::*:::-
- I—II—II—II—
ST L

I-—~I i I'tl I I—-I I l—l | I—I 1=




T

N

== === [

|
|
@ ® ® @
Prerja B

VILA TIP 2

Vilat TIPIT 2 jane 5 t€ shpérndara né zona t€ ndyshme té parcelés
Volumetria éshté e njéjté me vilén tipi 1dhe tipi 3 por ndryshon ne konfigurimin e katit pérdhe
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PLANI I KATIT TE PART
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PLANI O/ SISTEMIML

Plani i katit p&rdhe ka nj& hapse t& hapur g& perfshin ndenjen, ngrénien, gatimin dhe garkullimin vertikal,
shallet dhe horizontal. N& pjesén gjatesore jang t& vendosura hapsirat ndihmese si depo, lavanderi dhe nyje
higjenosanitare
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Prerja B

ZONA E 3 : BANESA KOLEKTIVE , 3 KATE

Jane t€ ndértuara objekte 3 dhe 4 kateshe té shpérndara né 3 parcela.

Planvendosja 3 A
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Banesat kolektive te zonés 3 A jané né hyrje té kompleksit. Zona pvrbehvt nga 4 objekte ku objekti G1 ka
funksion hotelerie ato janv pozicionuar paralelisht ku njvri nga objektet mbyllet nga brenda duke ndjekur
kthesvn e parv tv rruges. Zona ka njv obor tv brendshem dhe midis objekteve tv vendosura paralelisht dhe

parkimin e pvrbashket nvntokvsor.

GODINA 1

Planimetria e katit -1

Parkimi &shté i aksesueshvm nga godina 2 si vazhdimési e parkimit té saj. 25 vendparkime me njé nukél

shkalle ashensor nv mes.

Planimetria e katit perdhe
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Planimetria e katit t& paré
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Godina paraqet si njé kuboid i pastér me apartamete.
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GODINA 2
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Planimetria e katit t€ paré
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Planimetria e katit té treté

Godina 2 paraqet si njé objekt linar né terren ku pjesa nvntoke pérdoret pvr parkim.
si nj€ kuboid i pastvr me apartamete tv bollshme dhe veranda te gjera pér té kundruar natyrén e gjelbért.
17 apartametet t€ shperndara sipas skemvs balator jané apartamete 2+1.

GODINA 3

Planimetria e katit -1
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Planimetria e katit t€ dyté
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Godina 3 paraqet si njé objekt linar i shkallézuar me veranda

16 apartametet t€ shperndara sipas skemes balator jané perkatesisht 12 apartamete 2+1dhe 4 apartamente
1+1.

GODINA 4

Planimetria e katit -1
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Planimetria e katit pérdhe
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Planvendosja 3 B

Banesat kolektive shtrihen né fashén e paré dhe jane 7 nga té cilat 3 jané tip. Pér arsye t€ topografisé
propozihen taracime. Objektet zhvillohen né lartesine e 3 dhe 4 kateve dhe 2 kati néntoke. Grupimi i tyre
béhet n€ 2 grupe ku objeketet tip pérbéjné njérin grup dhe 4 objektet e tjera grupin tjeter. Grupimi béhet
pér arsyje topofrafie dhe kati néntoté éshté i vazhduar sipas grupimit pérkatés. Grupi mi i paré ndodhet né
mes té vilave elitare dhe grupit tjetér dhe akseson né -1 hyrjen e parkimit.
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GODINA 5 dhe 6

Plani kati -1

OHB

Plani kati pérdhe

o

Plani kati t€ paré
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Plani kati
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Godina 5 dhe 6 jané njé objekt me baze té pérbashkét dhe nv volumetri paragiten té ndare. 22
apartametet t€ shperndara sipas skemes balator jané perkatesisht 9 apartamete 3+1, 4 apartamete 2+1dhe
9 apartamente 1+1.

GODINA 7 DHE GODINA 8

Plani kati pérdhe
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Plani katit t€ dyté
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Godina 7 dhe godina 8 kané té njéjtin konfigurim planimetrik né katet e apartamenteve. Pér sa i pérket
parkimit e kané t& pérbashkét. Secili objekt ka 12 apartametet té shperndara sipas skemes balator jané
perkatesisht 7 apartamete 2+1, 4 apartamete 1+1.

GODINA 9, GODINA 10 DHE GODINA 11

Plani katit pérdhe
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Plani banim i katit pérdhe
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Godina 9, godina 10 dhe godina 1 1kané t& njejtin konfigurim planimetrik né katet e apartamenteve. Pér sa
I pérket parkimit e kang t& p&rbashkét. Secili objekt ka 12 apartametet t& shpérndara sipas skemes balator
jané pérkatesisht 6 apartamete 2+1, 6 apartamete 1+1

Plani katit t€ paré
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Plani katit t& dyté
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IMAZHE TREDIMENSIONALE
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MOMENTE TE GODINAVE




MOMENTE TE VILAVE
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Fasadat e vilave karakterizohen nga bardhésia dhe pérdorimi i materialeve mesdhetare si guri, xhami
dhe suvaja e bardhé. Mbizoterojné linjat e drejta dhe pastértia kompozicionale. Raporti mvs siperfageve
opake dhe transparente &shté i balancuar duke ofruar njé ndjenjé sigurie pa kompromentuar hapjen ndaj
natyrés.




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Sipérfage e pérgjithshme e truallit 65 274m?
Sipérfaqe e truallit q€ pérdoret pér zhvillim 65 274m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma) 14 874 m?
Sipérfaqe e ndértimit mbi toke e propozuar 32426 m?
Sipérfage e ndértimit nentoke e propozuar 14238 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit e propozuar 46664 m?
Sipérfage e pishinave 680 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim 22.7 %
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike 77.3%
Intensiteti i ndértimit 0.49
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit +12.96m
Numri i kateve mbi toké 4 KAT
Numri i kateve nén toké 2KAT

TREGUES TEKNIK:
Nr. e Pasurive :

Zoﬁé i(ad-'c-lstrale :

Distancat nga kufiri i pronés :

Veri :
Perendim :
Jug :
Lindje :

696/16, 25/51, 25/52, 25/53, 696/17,

_25/33,696/25, 696/18

ZK Nr. 1604

358m,3.5m

47.6m, 57.1 m
43m,72m

4m,4.1m
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4 RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

4.4 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt:
- nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore.
- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit té Pérgjithshém Vendor té
bashkisé Tirane, pérsa i pérketé rrjetit t€ infrastrukturés rrugore qé ka zona.
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