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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Ky relacion pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér objektin : "Godiné banimi
dhe shérbimesh me 2, 12 - 30 kate mbi tok& dhe 4 kate néntokg, me vendndodhje n& zonén e
"Unazés s&€ Re", Bashkia Tirané, me subjekt zhvillues shogériné "ERE Architecture &
Construction" sh.p.k., “Bega-07" sh.p.k dhe Alban Bitraj.

Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar mé daté 31. 07. 2014 (i
ndryshuar).

Vendimi 1 K&shillit t¢ Ministrave nr. 408, dat& 13. 05. 2015 &shté& miratuar “Rregullorja e
zhvillimit & territorit”, (e ndryshuar).

“Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang&” miratuar me vendim t& KKT-s& nr.l, datg 4.
04. 2017, (i ndryshuar).

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona e marré né studim ndodhet né& rrugén “Teodor Keko”, prané “Unazés s& Re”, Tirané,
Sipérfaqja e truallit q& do t& pérdoret pér zhvillim &shté 7601 m* dhe kufizohet né peréndim nga
rruga “Teodor Keko” pra “Unaza e Re”, né jug nga rruga “Nexho Tkonomi” dhe lindje nga
rruga “Feizi Hizmo”, duke krijuar késhtu njé trekéndésh té pavarur nga blloget e tjera té
banimit pérreth.
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2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Njésia Strukturore: TR/397

Bashkia Tirané

Njésie TR/397

Sistem: UB_Urban

Kategori 1 A.Banim 96%
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Fig. 2. Foto e marré& nga akpt.ggf




2.2 Seti i fragmenteve té hartave t€ PPV-sé pér zonén né zhvillim
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3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Zona pérreth &shté e formuar kryesisht nga objekte banimi, disa prej té cilave jané rindértuar dhe
riformuluar sipas standardeve té reja t& banimit. N& k&té kuadér dhe studimi i truallit n& fjalé &shté
béré pér godin€ banimi dhe shérbimesh, né bazé té€ kondicioneve dhe normativave té pércaktuara.

Fig4. Foto {8 gjendjes ekzistuese (&0t -
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Té gjitha zhvillimet né territor do t& jené né pérputhje me kategorité e lejuara t& pérdorimit té& tokés, sipas
pércaktimeve té& Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisg Tirang, duke i kushtuar réndési posagérisht
organizimit dhe vendosjes sé objektit né shesh pér té plotésuar kushtet e mbrojtjes kundra zjarrit dhe
té miréfunksionimit té hapésirave pér kémbésorét.

Interesi pér zhvillimin e gytetit dhe kuartieréve té reja té banimit, g¢ ndodhen né& zonén prang rrugés
“Teodor Keko™, ka nxitur nevojén pér njé kualitet mé t& larté pérsa i pérket aspekteve arkitektonike
si: zgjidhja funksionale, volumi, raporti me ndértesat pérreth, rifiniturat e pé&rdorura, “stili”
arkitektonik, shérbimet, etj., por edhe riformulimi i hap&sirave urbane ekzistuese.

Godina g& do té ndértohet né kété zoné éshté studiuar duke iu p&rshtatur gé&llimit t& shfrytézimit t&
saj kryesisht pér ambjente banimi dhe shérbimi. Pér sa i pérket arkitekturés qé arkitekti ka ndjekur,
dominojné elemente t& shumté vertikale dhe horizontale t& cilat si rrjedhoj& e objektit totalisht t&
bardhé krijojné hijézime t& ndryshme né oré té€ ndryshme,

Duke dhéné njé animacion drité-hijesh gjaté gjithg dit&s. Arkitektura e pé&rdorur &shté njé
arkitekturé gytetare qé shihet né eksterieret e pérbérésve t€ ndértesés. Forma e objektit éshté né
linjat e lakuara. Struktura zhvillohet né 1 objekt me 30 kate mbitoké dhe 4 néntok&. Objekti pérb&het
nga | volum masiv, por krijion pérshkallézime pérgjaté lartésisé, duke i dhéné dinamizém formés,
pér ta sjellé sa mé prané konceptit g€ synohet.

| banim

Fig.7. Ndarja e funksioneve brenda planimetrisé sg katit tip

—Zygjidhjet funksionate, n& pjesén mé & madhe & tyre pérca 2 ! icioneturbane t&zonés——
dhe né pjesén tjetér nga normativat arkitektonike dhe teknologykg peRdi pgiket zonave t€ gjelbérta,
hijézimit dhe diellézimit té banesave. ;







Né planin e katit pérdhe dhe né katin e paré ofrohet dhe shé&rbimi i dvqaneve dhe i zyrave |
aksesueshem né pjesén lindore dhe peréndimore t€ objektit, 18vizja béhet nga kuota 0.00 m. Né kéte
plan &shté béré dhe sistemimi i pjesés sé jashtme t&€ godings, qé lehtéson lévizjen e kémbésoréve.
Hyrja né njésité e banimit pér rezidentét gjithashtu zhvillohet nga ana lindore dhe peréndimore.
Aksesi né parkim gjendet né pjesén lindore té sheshit t& ndértimit.

Fig. 9. Plani i katit pérdhe dhe sistemimi

NE projekt jané marré parasysh dhe lloji i shtrimit t& pllakave pér trotuaret, si dhe lloji 1 gjelbérimit
dhe gjithé hapésirat rekreative pérreth objektit, t& cilat do t€ rrisin cilgsing e jetesés pér t& gjithé
njerézit q& do t& zgjedhin ta vizitojné€ ose t& banojné n& k&té objekt.




Planimetrité e godin€s/ Organizimi i hapésirés

Planimetria e katit -4, kuota -11.70
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Fig.11. Plani n& kuotén -11.70
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Planimtria e katit pérdhe, kuota £0.00
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Fig.13. Plani né kuotén =0.00

NEé kuotén +0.00 zhvillohen hapsirat e dyqaneve. Aksesi i tyre &hté né anén peréndimore dhe
lindore dhe fasada né kété kuoté trajtohet né ményré t€ ngjashme né raport me katet e mésipérme,
ku dominon materiali i xhamit n& vetratat e dyqaneve. Sistemimet e projektuara pér kété zoné por
edhe pér (€ gjitha hapésirat e tjera t& objektit jané né p&rputhje me kushtet optimale t€ pérdorimit
nga njeréz me aftési t€ kufizuara.

Planimetria né kuotén +5.80
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Fasada kryesore (ekzaktésisht né Jug-Peréndim t& parcel&s) &shté pérballé rrugés Teodor Keko, qé
&shté rruga me fluksin mé t& madh, q& e bén objektin t& favorshém pér zhvillimin e aktiviteteve
komerciale dhe shérbimeve.

Objekti ka 6 shkallg (A, B, C, D, E, F ). Cdo shkallg &sht& ¢ pajisur me 2 ashensoré dhe 2 puse.
Puset do t& shérbejné pér kalimin e linjave elektrike, t& furnizimit me ujé, t¢ ventilimit, etj. Lartésia
e pérgjithshme e objektit mbi toké éshté 102.42m.

Eshté menduar né formén e njé propozimi edhe njé mobilim hipotetik qé i pérshtatet formés,
madhésisé dhe karakterit t& dhomave t& objektit.

Ndrigimi dhe ajérimi jang béré né bazé & normativave europiane, ku sip.ndri¢ > 1/8 sip dysheme.
Gjithashtu sistemimet e pjesés s€ jashtme krijojné njé oaz mikprités dhe t& gjelbéruar.

Planimetria e katit tip
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Fig. 15. Plani 1 katit tip

Planimetria e katit tip ka nj& organizim optimal t& hapsirés, si pér pjesén e apartamenteve, ashtu edhe
pér pjesén e kalimeve, akseseve. pra hapésirave t& pérbashké&ta. Plani tip pérmban 8 apartamente né
shkallén A dhe B, 6 apartamente né shkallén C dhe D dhe 8 apartamente né shkallén E dhe F. Pra né
total, kati tip pérmban 22 apartamente. Sipérfagja e zén& me funksionin banim &sht& 38542.8 m?,
ndérsa sipérfaqja e z&n& nga shérbimet (kati pérdhe dhe kati i paré&) &shté 4210.6 m>.

_ NE total pér t& gjithé objektin jané 42753.4 m’ sipérfage banimi dhe shérbimesh. Ndérsa 4 katet
néntoké kané funksionin parkim. Ato zhvillohen njésoj nga ana planimetrike dhe zéné njé sipérfaqe
prej 17687.6 m>.




Planimetria e katit 19 , kuota +65.48
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Planimetria e katit 24, kuota +81.68
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TARBELA E SIPERFAQEVE

Siperfage néntoké. ... 17687.6m*
Funksioni...................... Parkim

(4421.9 x 4 kate= 17687.6 m?)

Sipérfage kati 18, . 1283 9m’
Funksioni.......................Banim

4

Sipérfage kati 19
Funksiobstcninuiiid Banim

4

Sipériage kati perdhe ....... 2105.3m?
Funksiont... i

Sipériage kati 20.......1
Funksioni ... .. ... Bamm

4

Sipérfage kati i paré. 2105 3m®

(18764 X9 kate= 16887.6 m?)

Funksioni,.. ... Sherbim Sipérfage kat 21.......... 1077.4m*
FumksionT s Banim

Slpérfaqe kati i d}rté L1876.4m*

iR . Banim Sipérfage kati 22, 10189’
Funksioni............oes Banim

|
" . " 7 §
?Lﬁﬁ::?‘g:ikm Feilsiane gsgn?;m Sipérfage kau 23........ 951 .9m’

Funksioni Banim

Siperfage kati 12.. ...1847.6m*

Sipérfage kau 24 ... 873.3m’
Funksioni........cc..o.ooeiee Banim

-& construc
L52027186M

Sipérfage kati 131760 2m> 5
Funksioni.......... ... Banim Sipérfage kan 25 .. 740m
Funksioni.... .. ... Banim
Siperfage kati 14, 1658.7m” Siperfage kati 26........... 564._5m3 h
Siperfage kati 15.......1572,8m’ Siperfuqe kati 27........ . 560.3m”
Funksioni................ Banim _ Funkstoni.......................Banim h
|
Siparfage kati 28............. 399 Im*
Sipérfaqe kat| IE:.......HS(}.Sml Funksioni.......................Banim h
Funksioni..._.. ... Banim
Sipérfage kati 17.......1356.3m" Sipérfage kati 29 . 187 1m"
Funksioni.............. Banim Funksioni.. ... Banim h
|
Sipérfage totale mbi toké............. 42753 4m*
Sipérfage totale néntoke.....vue .17687.6m*
h 15 Sipérfage totale mbi tokEHhe nén toke.......60441 m?
F
Fig.20. Tabela e sipérfageve
rchitecture




4.2 Pamja e jashtme e godinés/ Trajtimi i fasadave/ Rifiniturave

Ekziston nj& larmi fasadash q& jané ndértuar né kohé t&é ndryshme, té cilat dominohen pérgjaté
zonés. Sfida mé e madhe e njé projekti & tillé &shté gjetja e njé gjuhe lidhése brenda njé konteksti
kulturor té ri qé do té shérbente si njé sfond pér shfagjet e potencialit t& ploté arkitektonik.

Punimet e fasadés:

Fasada é&shté zgjedhur né trajtimin e jashtém t& objektit si njé opsion i miré pér performancén e
mrekullueshme termike, cilésing e ajrit, reduktimin e zhurmave dhe pér njé pamje t& bukur t&
ndértesés. Fasada ka elemente horizontal t€ cilét kané funksion estetik por shérbejné njékohésisht
edhe si hijézues. Exterieri do té jeté i bardhé, duke pérfshiré ketu elemente si soletat e harkuara ,
vazot dekorative né secilin kat né pjesén veriore n& verandat e objektit, kornizat e dritareve dhe
velratave, etj. Né k&t& ményrg, pérzgjedhja e elementéve t& bardhé &shté lidhur mé s& miri me
parapetet e xhamit dhe me vetratat dhe dritaret (& cilat do té jené 30% filtér, 30% pasqyré.
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4.3. Pércaktimi i tregueséve pér zhvillim té projekt- propozimit

Treguesit e zhvillimit:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 7601 m?

Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 2105.3 m?

Sipérfage shérbim: 4210.6 m*

Sipérfage banim: 38542.8 m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 42753.4 m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 60441 m?>
Koeficienti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 27.6 %

Koeficienti i shfrytézimit té truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 72.4 %
[ntensiteti i ndértimit: 5.6

Lart&sia maksimale e strukturgs nga niveli i kuotés s& sistemimit: 102.42 m
Numri i1 kateve mbi toké: 2, 12-30 kate

Numri i kateve nén toké: 4 kate

Treguesit tekniké:

Zona Kadastrale: Z.K. 3866;
Nr. pasurie 305/344, 305/339, 305/73, 305/34 1, 305/334, 305/333, 305/335, 305/128, 305/332.

Kufizimet:

Jug: Rruga Nexho [konomi
Veri:  Rruga Feizi Hizmo
Peréndim: Rruga Teodor Keko

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu 21.6 m, 69 m
Lindja 10.5m, 14 m
Jugu 3m, 18.3m
Peréndimi 10.5m, 12.3 m

Pistanestwan-alai--rrugés

Veriu 10.5m, 17.9m
Peréndimi 40,42 m




4.4 Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta/ vendparkimet

Kompozimi i gjith& projektit zhvillon njé sekuencé t& leht& shpérndarjeje, q& vepron né ményré
efikase me funksionalitetin q& mbart. Objekti &shté i vendosur né ményré té tillé qé krijon disa
kénde té gjelbérta né pjesén e hyrjes por edhe né hapésirat e tjera pérreth tij. Kéto hapésira
organizohen me gjelbérim € llojeve t& ndryshme, me pasazhe kalimi dhe kénde e stola pér tu ulur,
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5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Infrastruktura rrugore ekzistuese &shté e mjaftueshme pér qarkullimin e miré t& makinave dhe
kémbésoréve né t& gjitha anét e parcelés pér miréfunksionimin e zonés.

Fig. 27. Genplani i azhornimit te pronés

Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik t& sistemimit t& ujérave t& zeza, rrjetit té furnizimit me ujé,
telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t& ndri¢imit t& rruggs, jané ekzistuese né zoné dhe lidhjet
e reja me to, do té parashikohen té ndértohen nén zonén e trotuareve, sipas projekteve té detajuara
teknike t& miratuara nga institucionet pérkatése.

Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elekirike dhe telekomunikacion), do t& vendosen
nén sipérfagen e tokés dhe do té jené té sistemuara nén njé korridor gendror infrastrukture. Kjo do té
sigurojé funksionim t& miré dhe efikas té sistemit dhe do t& lehtésojé mirémbajtjen dhe punimet
riparuese.

—— Projekti i mbrojtjes kundra zjarrit do t& pérmbajé sistemet e hidranteve; sensoréve té tymit, sprinklera
gjithashtu edhe shkallét e emergjencés.

Hyrja né objekt pér automjetet, ose ndryshe hyrja né parkim, realizohet nga rruga Feizi Hizmo.
Ndérsa hyrja né objekt pér kémbésorét realizohet nga ana lindore_dhe-peré
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Pérforcimet e terrenit

Pérforcimet e terrenit do té kryhen pér pjesé t& caktuara (sipas vler&simit t& grupit té

inxhinieréve) edhe jashté kufirit t& pronés pérgjaté rrugéve qé e kufizojné, né bazé té
marréveshjeve pérkatése.
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