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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vegantg pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Ndértimit pér objektin:
“GODINE SHERBIMI DHE BANIMI 5-20 KATE ME 5 KATE PARKIMI NENTOKE?”, Rr.
Liman Kaba, me vendndodhje ng€ Bashking Tirang, me zhvillues TDT & Partners shpk, bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, datg31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t€ K&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

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

1.2 Pérshkrim i zon#és s€ studiuar
Zona ku do jetg objekti i propozuar gjendet né nj& nga zonat mé t& favorizuara té gytetit t& Tiranés.

Prona éshté pérgjaté Autostradés Tiran&-Elbasan, ose mé sakté né kryqézimin e rrugés dytésore sé
késaj autostrade dhe rrugés “Liman Kaba”, shum# afér Ligenit Artificial t& Tiran&s.

Zona karakterizohet nga njé pérzierje e funksioneve dhe tipologjive t& objekteve duke pasur pallate
te ndryshme 9-17 kate, por edhe objekte 2-4 kate me funskione shérbimi né aférsi me pronén.
Kryesisht kjo &shté nj¢ zoné e strukturuar dhe me objekte banimi t& larta t& reja, por n& disa pjesé
t€ saj vazhdon t& keté objekte individuale 2-3 kate.

Ndryshe nga zona té tjera t& Tiranés, kétu nuk kemi vetém ndértime pa asnjé hapsiré t& pérbashkét
apo t& gjelbért, pasi pérreth pronés kemi parqe dhe hapsira t& gjelbérta t& ndryshme . N& pjesén
Jugore t& saj kemi Kopshtin Botanik t& Tiranés, e cila &shté nj& nga zonat e gjelb&rta mé t& bukura
t€ Tiranés. NE njé distancé prej 300 m, arrihet tek diga e Ligenit Artificial t& Tiran&s e cila t&€ ¢on
né Parkun e Ligenit, parku m& i madh i Tirangs, si dhe mé i frekuentuari. N& aférsi & pronés
ndodhet gjithashtu Kopshti Zoologjik i Tiranés.

Prona né fjalé ka disa objekte t€ ndértuara brenda saj aktualisht né trajtén e vilave individuale 3-4
kate, si dhe nj& pjesé e cila pérdoret pér parkim.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfaqe totale prej 2 872.5 m?2, ku pérfshihen dhjeté
prona, pérkatésisht pronat 8/197, 8/256, 8/258, 8/260, 8/341, 8/388, 8/389, 8/406, 8/694 dhe 8/703.



Fig.1 — Pozicionimi i truallit né Google Earth

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 té& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér miratimin e Planit t& Pérgjithshém
Vendor Bashkia Tiran&”, pér zonén e interesit TR/36, jané vlerésuar dhe respektuar té gjitha
kategorité e pérdorimit t& tokés qé& propozon plani.

Ng 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 Tirangs, pér
stimulimin e njé lloji t& caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre
pérjashtohen nga llogaritja e treguesve té zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e
planifikimit t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 t&é késaj rregullore té kushteve t& distancave
sipas nenit 52 t& késaj rregullore né respektim t€ nenit 35 t&€ “Rregullores s€ 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

ME poshté paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit ““GODINE SHERBIMI DHE BANIMI 5-20 KATE ME 5
KATE PARKIMI NENTOKE”,, Rr. Liman Kaba”, do t& jeté funksional dhe n& pérputhje me
kérkesat e zhvillimit t& zoné&s né t&€ ardhmen.
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Fig. 3— Harta e Planit t& Pérgjithshém Vendor, nén-njésia TR/36



3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht né prong, kemi t& ndértuara disa vila individuale 3-4 kate, si dhe njé zons e cila pérdoret
pér parkim.

Zona karakterizohet nga njg pérzierje e funksioneve, tipologjive dhe lartésive t& objekteve.

N& Peréndim t& prongs, kemi kryesisht pallate relativisht t& reja 8-11 kate ku katet pérdhe kryesisht
pérdoren pér shérbime, por dhe népér kate t& ndryshme t& pallateve, kemi apartamente t& cilat
pérdoren pér biznese t& ndryshme private. N& Veri 8 kétyre pallateve, sa mé& shumé i largohemi
Autostrads “Tirané-Elbasan”, aq mé& shumé shtohen ndértimet mé & vietra dhe t& ulta né frajtén
e vilave individuale 2-3 kate.

Objektet e banimit vazhdojné pérgjaté autostradés dhe né pjesén Lindore 18 pronés, duke pasur
prang kompleksin e banimit “Lake Vie& Residences”, njé projekt modern q& arrin 17 kate.

Pérveg objekteve t& banimit, kemi dhe objekte t& uléta 1-3 me funksion shérbime té ndryshme
sportive t& poziconuara né Veri t& pronés, si¢ jang objekti i Komitetit Olimpik, salla e lojérave
“Feti Borova” apo Federata Shqiptare ¢ Futbollit dhe kompleksi Dinamo pak mé larg. Gjithashtu
shumé prang ndodhet dhe kompleksi “Aquadrom”.

Pavargsisht se kjo &shté njé zoné e strukturuar dhe me ndértime t8 ndryshme, nuk mungojné
hapsirat e gjelbérta dhe parqet. Pérballé pronés, né pjesén Jugore t& Saj, kemi Kopshtin Botanik t&
Tiranés, e cila &shté njé nga zonat e gjelbérta mé t& bukura t& Tirangs. Objekti i propozuar, duke
qéné pérballé kopshtit do t& keté njé pamje t& favorizuar, t& pa penguar nga objekte t& tjera.

NE& njé distancé prej 300 m, arrihet tek diga ¢ Ligenit Artificial t& Tiran&s ku kemi njé shétitore
pergjaté ligenit. Kjo shétitore t€ con n& Parkun e Ligenit, i cili ésht& parku m& i madh i Tirangs, si
dhe mé i frekuentuari,

N& njé distance prej 360 m né lindje t& pronés, pérgjaté t& nj&jtés rrugé & té con drejt digés, kemi
gjithashtu dhe Kopshtin Zoologjik t& Tiranés.

Pozicioni i pronés, pra &shté shumé i favorizuar duke u ndodhur né njé nga zonat mé t& kérkuara
t€ Tiranés, ku jané béré ndértime t& reja dhe kérkesa kérkesa pér banim vazhdon te rritet.

Pavargsisht distancés qé ka me Qendrén, prona ndodhet afér me Unazén e Re, si dhe ndodhet vétém
8 min larg me makiné nga Sheshi “Néng Tereza™.

Prona ndodhet 12 min larg nga Sheshi “Skenderbej”, 8 min larg nga Sheshi “Néné Tereza”.
Autostrada “Tirané-Elbasan™ funksionon dhe si Unaza e Re ¢ Tiranés, késhtu aksesimi né shesh
behet lehtésisht.



Fig. 5 — Foto e gjendjes ekzistuese té truallit



4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pér propozimin e objektit ésht€ menduar q& nga katin pérdhe deri ne katin e gjashté t& objelctit
zhvillohen shérbime t€ ndryshme pér t€ cilat mund t& ket& nevoj& zona duke pérfshirg kétu hapsira
komerciale dhe pér zyra.

Duke marr€ parasysh dhe terrenin e pronés, kati pérdhe do t& fragmentarizohet dhe do t& zhvillohet
né kuota t€ ndryshme pér t&€ mundésuar aksesimin direkt nga rrugét q€ e konturojné. Kati pérdhe
do t& keté gjithashtu “zgavrime” t€ cilat rrisin hapsirén e shfrytézueshme né sistemimin e objektit.
Pjesa e jashtme pérreth katit p&rdhe shtrohet me pllaka guri pér t& qarkullimin e lehtg t& banor&ve
dhe vizitoréve. Pérreth pronés do t& shtohet gjelbérim i larté me anén e vazove. N& pjesén Veriore
t& prongs ku nuk kemi ndértim, mbillen bimé t&€ ndryshme t& larta. N& kété zoné€ do té lihet dhe njé
zoné e dedikuar pér fémijét me lodra t& ndryshme pér ta.

Alsesimi pér grupin e shkalléve dhe ashensoréve t& banimit do t& béhet nga ana e rruggs “Liman
Kaba” dhe do t& jet& e ndaré nga ambientet e shérbimit. Duke pasur parasysh q& do t€ jen& 6 kate
t¢ dedikuara pér shérbime t& ndryshme, do t€ kemi grupe shkallésh dhe ashensorésh t& tjeré pér
kéto kate duke i mbajtur t& ndara flukset e banimit dhe shé&rbimeve.

Katet e sh&rbimeve, duke pasur p&rmasa t€ médha, mendohen me atriume né€ pozicione t&
ndryshme né varési t€ katit, duke i dhén& mé tepér ndjesing e hapsirave komerciale. Nepé&rmjet
atriumeve shtohet gjithashtu sasia e drités natyrale né kéto kate.

Né katet e tjera objekti do t& vazhdojé me pérdorim pér banim. Pjesa mé ¢ madhe e njésive t&
banimit do t& jeng n& formén e apartamenteve 1+1 dhe 2+1, por do t& keté edhe apartamente t&
tipologjisé 3+1 edhe pse né sasi mé t& vogél.

Né katet e banimit fillojng gjithashtu dhe shkallézimet e volumit né lartési t€ cilat kthehen n&
veranda personale t€ apartamenteve né kété ané t& objektit. N& anét e tjera t& objektit, né mungesé
t& verandave krijohen ballkone € ndryshme pér secilin apartament,

Parkimi pér objektin do t€ jet€ néntok&sor me 5 kate parkimi. Hyrja n€ néntoké do t&€ b&het me ané
t& pandusit t& vendosur né anén veriore té pronés. Aksesimi né pandusin e néntokés be&het nga
g AT T,



Fig. 6 - Plansistemim
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Fig. 8 — Plani i katit +6, kuota +26.25
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Fig. 9 — Plani i katit +12, kuota +47.25



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

Objekti i ri i propozuar &shté frymézuar nga veté relievi i zonés dhe kodrat n€ Jug-Peréndim t&
prongs. Késhtu objekti €shté konceptuar i shkallézuar né lartési gradualisht me ndihmén e
tarracimeve, pér t& arritur kulmin e tij mé t& lart€ né Peréndim. Shkallézimet jan€ menduar né
pjesén e brendshme t&€ pronés, me fasadén e ploté t& orientuar nga autostrada ne jug edhe rruga
né peréndim. Kjo zgjedhje u b& pér t& reflektuar nevojen e krijimit t& nj€ barriere mbroj€se ndaj
ndotjeve akustike dhe nevojés pér intimitet duke ¢ trajtuar fasadén me njé dopio strukturé
pérgjaté dy rrugéve.

Duke pasur parasysh pérmasat dhe proporcionet e objektit t€ propozuar, krijimi i tarracimeve
&shté pérdorur dhe si element arkitektonik, i cili shérben pér ta lehtésuar objektin nga ana
vizuale.

Njé tjetér zgjedhje e béré nga pérmasat e objektit, por dhe pér t€ diferencuar funksionet, éshté
trajtimi 1 fasadés n€ dy ményra t€ ndryshme né pjesén e poshtme dhe t& sipérme & tij dhe nga
ana e materialeve, por dhe nga lloji i carjeve t& pérdorura.

Pjesa ¢ poshtme e objektit vishet me pllaka geramike, trajtohet me vetrata t& médha asimetrike
dhe me carje t&€ médha anésore t€ cilat t&€ japin ndjesin€ e nj& guri t& madha masiv. Kati pérdhe
do t& ket& “zgavrime” t& cilat rrisin hapsirén e shfiytézueshme ng sistemimin e objektit dhe e
kthejné katin pérdhe né formén e njé hapsire gjysém private dhe gjysém publike. Kjo zgavrime
krijojné galeri t& brendshme ftuese pér t& béré mé lehtésisht t& aksesueshme hapsirat, sidomos
ato g€ ndodhet né pjesén e pasme t& objektit.

N& pjesén e sipérme ku do t& kemi banim veshja do t& béhet me beton, ¢arjet bghen me forma
mé t& rregullta, por vett fasada nuk jep mé ndjesin€ e njé trupi monolit, pasi kétu kemi [&vizje
t&€ ndryshme t& mureve dhe daljeve t&€ ballkoneve, duke krijuar k&shtu njé fasadé me dinamike.

NE pjesén ¢ brendshme t& pronés, fasada merr tietér formé st pasojé dhe e shkallgzimeve. Pér t&
vazhduar né konceptin e frymé&zimit nga relievi pérreth, shkallézimet né lartést nuk b&hen &
drejta dhe paralele, por marim forma mé abstrakte dhe t& ngjashme me pamjet topografike t&
terreneve. Vetratat né kété ané gjithashtu marrin p8rmasa mé t& médha dhe n& kété fasade
dominon mé shumé elementi i xhamave né fasadé. N& tarracat e krijuara mendohet t& mbushen
me gjelbérime t&€ ndryshme.

‘Kéto elementé t& béré bashké, krijojné njé objekt i cili t& ofron njé imazh komplet tjetér ng
secilén ané té tij.



Fig. 10 — Pamje aksonometrike e objektit



Fig. 11 — Render i objektit

Fig. 12 — Render i objektit



Fig. 13 — Render i objektit

Fig. 14 — Render i objektit



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 2 872.5 m?
Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 28725 m?
Sipérfage e truallit e z€n€ nga struktura (kat pérdhe): 1330 m?
Sipérfaqe e truallit e z€né& nga struktura (projeksioni): 1 748.8 m*
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 21 260 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 10790 m?
Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér ndértim: 46.3 %
Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 33.7%

. Intensiteti i ndértimit: 7.4 m

10. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 77.5m

I'1. Numri i kateve mbi toké: 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 kat
[2. Numri i kateve nén toké: 5 kat

S R N S

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/197
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/256
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/258
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/260
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/341
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/388
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/389
Zona Kadastrale: Z.K. §270; Nr. pasurie 8/406
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/694
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 8/703

KUFIZIMET:

Veri: Proné private

Jug: Autostrada Tirané- Elbasan
Lindje: Proné private

Peréndim: Rruga “Liman Kaba”

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu 5m~39.8 m, Lindja 5 m - 52 m, Jugu 2.1 m — 8.2 m, Peréndimi 2.8 m-3.2 m

Distaneat nga aksi i rrugés:
Jug: 10.8 m— 11.5m, Peréndim: 11.5m - 12.1m

Zhvillues: “TDT & Partners” sh.p.k.
Subjekt Ndértues: “TDT & Partners” sh.p.k.



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Kati pérdhe do té keté “zgavrime” té cilat rrisin hapsirén e shfrytézueshme né sistemimin e objektit
dhe e kthejné katin pérdhe né formén e njé hapsire gjysém private dhe gjysém publike. Kjo
zgavrime krijojné galeri t& brendshme ftuese pér t& béré mé lehtésisht t& aksesueshme hapsirat,
sidomos ato g& ndodhet né pjesén e pasme & objektit.

Pjesa e jashtme pé&rreth katit pérdhe shirohet me pllaka guri pér t& garkullimin e lehté t& banoréve
dhe vizitoréve. Pérreth pronés do té shtohet gjelbérim i lart& me anén e vazove. N& pjesén Veriore
t& pronés ku nuk kemi ndértim, mbillen bimé t& ndryshme t& larta. N& kété zoné do t& lihet dhe njé
zoné e dedikuar pér fémijét me lodra t& ndryshme pér ta.

Parkimi p&r objektin do t& jet& néntoké&sor me pandusin t& vendosur né anén veriore t& pronés.
Aksesimi né pandusin e néntokés béhet nga rruga “Liman Kaba”.

Néntoka do t& keté 5 kate parkimi néntoké, si dhe nj& tjetér gjys&m kat apo mexaning, ndértimi i
sé cilés béhet e mundur nga diferenca e kuotave né proné dhe né katin pérdhe t& objektit. Sipérfagja
totale e ndértimit nén toké do t& jeté 10 790 m2.

Fig, 15— Plani i katit -1



5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pozicioni i pronés &shté shumé i favorizuar nga ana e infrasturkturés, duke géné se ndodhet
pérgjaté Autostradés “Tirané-Elbasan”, ose mé sakté né kryqézimin e rrugés dytésore sé késaj
autostrade dhe rrugés “Liman Kaba”, shumé afér Ligenit Artificial t& Tiranés.

Prona ndodhet né& njé distancé prej 2.5 km ose 12 min larg me makiné nga Sheshi “Skenderbej”
dhe 2.1 km ose 8 min larg me making nga Sheshi “Néné& Tereza”.

Autostrada “Tirané-Elbasan” funksionon dhe si Unaza e Re e Tiranés, duke e béré aksesimin né
proné dhe l&vizjen drejt qytetit t& leht& népérmjet késaj rruge, si dhe nga rrugét dytésore né aférsi.

Trupi i rrugés “Liman Kaba” ka njé gjerési prej 19.5 m, nga té cilat 4 m né secilén ané jané trotuar
dhe rruga e makinave &shté me dy drejtime dhe 11.5 m e gjeré.

Autostrada “Tirang-Elbasan™ ka njé gjerési totale prej 43.2 m, e ndaré né 3 pjesé: rruga dytésore
pérgjaté sé cilés ndodhet dhe prona joné dhe dy rrugé me nga dy korsi. Rruga dytésore dhe rrugét
e autostradés jané né lartési t&¢ ndryshme dhe ndahen nga njéra-tjetra me mur. Rruga dytésore ka
njé trotuar prej 3 m.

LEJE NDERTIMIPER OBJEKTIN:
GODINE SHERBIMI DHE BANIMI 520 KATE ME 5 KATE PARKIMINENTOKE, RR. LIMAN KABA,
ME VENDNDODHEJE NE BASHKINE TIRANE. '

REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

MIRATOHET
KRYETARITKKT
Z.EDIRAMA

Zaj. BELINDA BALLUKU
Ministér i Infrastrukturés dhe Energjisé

PLAN | VIDOOSES 58 STRLXTURIS SO 150

WIRD

Miratcar mw Veadim 3 KKT Nr. 14, Dot W 303040
NDERTINS PEX ORIEKTEN:

Fig. 16 - Planvendosje



