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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi pér objektin: Godiné
polifunksionale 1-25 kate me 3 kate parkim néntok& né rrugén "Hoxha Tahsin", me
vendndodhje né bashkiné Tirané&, me subjekt zhvillues shogériné "Oni & Afa" sh.p.k., bazuar
né:

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

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

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t€ cilén propozohet ky zhvillim, ndodhet prané& qéndrés s€ qytetit t€ Tiranés, ne krah
t& Pazarit te Ri. Objekti g€ ne propozojmé ndodhet né njésiné strukturore TR 334. Sheshi né
studim paraget njé interes té vecant& pér zhvillimin mé tej t& zonés, si njé pol social kulturor,
por dhe me karakter banim.

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t& pérgjithshém vendor té Bashkisé Tirané. Studimi
ésht¢ komform rregullores dhe kritereve t€ Planit t€ Pérgjithshém Vendor, Nr.1 dat&
14.04.2017.

Fig. 2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés.
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2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

Duke u bazuar né rregulloren e planit t&€ pérgjithshém vendor t& Bashkis€ Tirang, t€ miratuar
prané Ké&shillit Kombétar t€ Territorit, me Nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér Miratimin e
Planit t&¢ Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirané”, pér zonén e interesit, jané vlerésuar dhe
respektuar kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani.

* Mepushte paragiter té giitie hartat nga PlanitPergjithstrem Verdor t Bashkise Tirame, 2030, =

né té cilat mendohet se propozimi i projektit: “Godiné polifunksionale 1-25 kate me 3 kate
parkim néntoké, né rrugén "Hoxha Tahsin", me vendndodhje né bashkiné Tirané, me subjekt
zhvillues shogéring "Oni & Afa" sh.p.k.”, prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do
té jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t&€ zonés né t€ ardhmen. Sheshi né
studim i pérket njésisé strukturore TR/334.



" Fig. 4 Harta e njésive sirukiurore, eksiraki | PPV Bashkia Tirane.



Fig. 3 Harta e nénkategorive té pérdorimit té tokés ié propozuara, ekstrakt i PPV Bashkia Tirané

Fig. 6 Rrjeti rrugor dhe vendparkimet publike té propozuara, ekstraktuar nga PPV Bashkia Tirané.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Objekti pozicionohet prané qéndrés s€ Tiranés, né€ aférsi t€ rrugés kryesore, ku né zong
mbizotérojné objektet e uléta t& banimit trajté objekte multifamiljare me cati me njé kulm.
Prona pér zhvillim pérfshin disa ndértesa t& uléta njé kat-she dhe ndértesa dy kat-she té
bashkuara me njéra-tjetrén. Si pasoje zona ka mungesé t€ hapésirave publike dhe aksesit me
rruge sipas standarteve, situaté gqé vjen nga bashkimi i oborreve dhe objekteve njé dhe dy
katéshe. Ké&to objekte shfaqgen t&é degraduara gjaté kohés dhe nuk pérmbushin kushtet e njé
jetese normale. Zona né té cilén propozohet struktura &shté njé zoné me destinacion rezidencial
dhe tregtar, ku dominojné godinat e banimit apo komplekset rezidenciale me shérbime. Eshté
prané géndrés sé Tiranés si dhe prané "Pazarit t&€ Ri", né krah t& rrugés "Hoxha Tahsin". Né
kété kuptim, objekti i propozuar, éshté njé moment strategjik pér konfigurimin dhe
konsolidimin e zonés.

Sipérfagja pronés éshté 2983.6 m?

Ndérkohé parcela kufizohet:

Jug: Rruga "Hoxha Tahsin"

Veri: Objekte banimi 1-2 kate

Lindje: Objekte banimi dhe shérbimesh 2-3-5 kate
Peréndim: Objekte banimi dhe shérbimesh 1-2-3-4 kate.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pér zhvillimin volumor t& objektit, propozohet pérdorimi i gridit 8.1m x 3.9 m, té cilét
ndérlidhen me njéri-tjetrin duke krijuar njé silueté dinamike né& altimetri. Gjithashtu, né vend
té carjeve standarte, propozohet elementi i harkut, duke u béré pjesé me identitetin e zonés, si
dhe njé shkallare pér lidhjen e ngushté t& objektit me hapésirén publike.

Fig. 7 Vizualizim i objektit.



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

Ky objekt i ri &shté strategjik pér konfigurimin e zonés né karakterin e saj t€ banimit dhe
shérbimeve. Struktura ploté€son zonén duke respektuar kontekstin e vendndodhjes dhe né t&
njéjtén kohé duke komunikuar me ambjentin pérreth. Mjetet e formés dhe materialit t&
pérdorura né projekt realizojné mé s&€ miri kété komunikim duke mundésuar leximin s€ jashtmi
t€ destinacionit t& objektit si dhe duke krijuar njé silueté mbresélénése n€ ambjentin rrethues.

Volumetria

Duke u bazuar né modulin e sipérpérmendur, me ané t& bashkimit t€ tyre, propozohet ndarja
funksionale né 25 kate mbi toké dhe 3 kate néntoké dedikuar parkimit. Kéto module bashkohen
né momente t€ ndryshme, shkrihen né disa zona pér té krijuar hapésirat e brendshme, dhe né
skaje transformohen né ballkone apo lozha. Modulet né lartési higen nga objekti pér té krijuar

njé€ silueté dinamike dhe duke evidentuar elementin identifikues té objektit, harkadén né katet
e para.
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Fig. 8 Vizualizim i objektit



Fasada

Materialet e pérdorura n€ projekt pér rifiniturén, jan€ bazike né element, duke pérfshiré metalin
pér kornizimet, material mat t&€ bardhé semiplastik / suva pér veshjen e moduleve opake, dhe
xhameria transparente. Element i réndésishém do jet& dhe gjelbérimi né lozha, i cili do jeté
krijojé njé€ kontrakst 1 vecant& pér objektin. Ndérsa element kryesor dhe lidhja me hapésirén
publike realizohet népérmjet harkadés né katet e para dhe vendosja e sistemit t€ shkallareve pér
aksesim t€ tyre.

Fig. Y Pamje ¢ objehtit.



TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie
21207,

2/136, 2/137, 2/141, 2/177, 2/178, 2/179, 2/180, 2/181, 2/182, 2/183,
2/212,2/296, 2/315, 2/352, 2/353, 2/468, 2/621, 2/622, 2/623, 2/624.

Zona Kadastrale: 8150

Kufizimet:

Distancat nga kufiri i pronés:

Verti:

Jug:

Peréndim:

Lindje:

7.5m dhe 9.8m pér volumin 1 kat, 9.5m dhe 32m pér volumin 2 kate, 13.5 dhe
14.3m pér volumin 7 kate, 27.3m dhe 29.1m pér volumin 11 kate, 14.3m dhe
26m pér volumin 12 kate 26m dhe 31.1m pér volumin 21 kate dhe 14.8m dhe
31.1m per volumin 25 kate.

1.8m dhe 9m pér volumin 1 kat, 11m pér volumin 2 kate, 13.1m pér volumin 7,
11, 20, 21 kate, 17m pér volumin 14, 22, 24 kate, 17m dhe 20.8m pér volumin
25 kate.

1.9m dhe 3.3 m pér volumin 1 kat, 4.6m dhe 7.2 m pér volumin 2 kate,18.5m
pér volumin 7 kate, 16.2m dhe 17.5m pér volumin 11 kate, 16.2m dhe 17.3 m
pér volumin 15 kate, 20.1 m dhe 21 m pér volumin 23 kate, 21.6m dhe 22m per
volumin 24 kate, 21m dhe 24.2m pér volumin 25 kate.

3.7 m dhe 7.1m pér volumin 1 kat, 8.6m dhe 9.5m m pér volumin 7 kate, 8.7m
dhe 9m pér volumin 11 kate, 13.4m pér volumin 12 kate, 6.8 dhe 9.8m pér
volumin 14 kate, 13.1m pér volumin 21kate, 12.9m pér volumin 22 kate 8.6 m
dhe 9.8 m pér volumin 23 kate.

Distancat nga objektet ekzistuese:

Veri:

Jug:

Lindje:

8.2 m pér volumi 1 kat me objektin 1 kat, 17.4 m me volumin 1 kat nga objekti
4 kate.

24.1 m pér volumin 1 kat nga objekti 4 kate, 28 m nga volumi 20 dhe 21 kate
me objektin 4 kate, 2.4 m pér volumi 1 kat nga objekti 2 kate, 26.1 m pér volumi
1 kat me objektin 3kate.
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kate nga objekti 4 kate, 23.5 m pér volumin 7 kate nga objekti 4 kate, 8.8 m nga
volumi 1 kat me objektin 1 kat, 8.7 m nga volumi 1 kat me objektin 2 kate, 12.5
mnga volumi 2 kate me objektin 2 kate, 22.9m nga volumi 15 kate me volumin
2 kate.

7 m pér volumin 1 kat nga objekti 5 kate, 10.5 m pé&r volumin 7 kate nga objekti
5 kate, 9.4 m pér volumin 23 kate nga objekti 5 kate, 4.3 m nga volumi 1 kat
me objektin 2 kate



PLANI I SISTEMIMIT

Aksesi né parcelé pér parkim krijohet nga veriu, pérgjaté rrugés dytésore. N& pjesén veriore
pértej rrugés dhe né zonén lindore krijohen hapésira té gjelbérta, ndérsa nga rruga kryesore dhe
peréndim, krijohen sheshe tematike ku zhvillohen dhe grupet e shkallareve pér hapésirat
publike né nivele.

Fig. 100 Plani i sistemimeve.

PARKIMI NENTOKESOR

Objekti pérfshin 3 kate parking néntoké, i cili strehon postet e parkimeve t& nevojshme pér
apartamentet dhe pér hapésirat tregtare, si dhe ambjente teknike dhe depo. Levizja &shté
perimetrale me nje nukél shkallé ashensor si dhe sistemi i rampave né qéndér.
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Fig. 11 Kati i paré néntoké - parking.



KATET E BANIMIT

Duke u bazuar né modulin e sipérpérmendur, me ané t& bashkimit t& tyre, propozohet ndarja
funksionale né 25 kate mbi tok& dhe 3 kate néntoké dedikuar parkimit. Ku kati pérdhe dhe i
paré ka funksion shérbimi, me dygane dhe pasazh kalimi me karakter publik, kati i dyté ka
funksion zyra dhe né katet mé sipér zhvillohen hapésirat e banimit né apartamente. Tipologjité
¢ apartamenteve jan€ 141, 2+1,3+1 dhe duplex te plotésuara me modulet e lozhave apo
verandave te cilat krijohen nga perseritjet e moduleve 3.9x 8.1 ne vertikalitet.

Aksesi né kate béhet népérmjet grupit géndror kryesor t&€ shkalléve t€ cilat kané dhe funksion
antizjarr dhe t€ tre ashensoréve. Pér tre katet e para té shérbimeve vihet né€ dispozicion njé
shkallé dhe nj& ashensor tjetér pér shérbimet, té cilat mund t& merren nga katet e néntokes deri
né katin +2.

Por gjithashtu ky objekt né konceptin ¢ tij fillestar ka dhe shkallare t& jashtme t&€ cilat pérvec
funksionit né volumetri, kan& patjetér dhe funksion aksesi n€ altimetri midis kateve 0,+1 dhe
+2. Pra n& kéto kate do t& kryhet njé garkullim 360 gradé midis shkallareve t& jashtéme,
pasazheve t€ kalimit dhe korridoreve perimetralé.

t 3 3 4 3 & T

Fig. 12 Kati perdlie- sticrbime.
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Fig. 13 Kati i treté - banim.
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Fig. 14 Kati i trembedhjete - banim.




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 2983.6 m2
Sipérfaqe e truallit e z&né€ nga struktura (gjurma kati pérdhe): 1059.85 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 17608.45 mz
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimi mbi toké: 12668.53 m2
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 4939.92 m2
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 35.52%
Intensiteti i ndértimit: 4.25
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés s& sistemimit: 92.43 m
Numri 1 kateve mbi toké: 1,2,7,11,12, 14, 15, 20, 21, 22, 23, 24, 25 kate
Numri i kateve nén toké: 3 kate
Pasazh: Gjerési Sm dhe Gjatési 31.3m dhe 32.9m

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jané brenda normave pér garantimin e nj€ qarkullimi
normal t& kémbésoréve dhe pér 18 siguruar akses né raste emergjencash,

5. Rregullat ¢ Rrjeteve té Infrastrukturés

Aksesueshméria né parkim do t& realizohet né krahun verior t€ pronés me ané t&€ nj€ rruge me
seksion térthor 10m (1.5m/7m/1.5m) e cila do t& realizohet giat€ ndértimit t€ objektit dhe pas
lirimit t& sheshit te ndértimit nga objektet ekzituese. Nga rruga "Hoxha Tahsin" né krahun jugor
objekti do té kete akses kémbésorésh.

Fie 13 Planvendosie



