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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes s¢ Ndértimit pér objektin:
“GODINE BANIMI DHE SHERBIMESH 3, 5 DHE 6 KATE MBI TOKE, ME 2 KATE PARKIM
NENTOKE, NE RRUGEN “HAMDI SINA”, TIRANE, ME ZHVILLUES “MEMA INVEST”
SH.P.K.” bazuar né legjislacionin e méposhtém:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 13.05.2014, *“Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, (i
ndryshuar)

e VKM Nr. 408, daté 13.05.2015 — “P&r miratimin e rregullorés s& zhvillimit t& territorit” (e
azhornuar)

e Vendimin Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin e rishikimit t€ Planit t& P&rgjithshém
Vendor, Bashkia Tirang, té miratuar me vendimin nr.1, daté 14.04.2017 t& Késhillit
Kombétar t& Territorit, i ndryshuar”.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona né€ studim ndodhet n& pjesén jugore gytetit t&€ Tiran&s, n& zonén e Ligeni t&€ Thaté. Zona né
té cilén ndodhet prona i pérket ZK 3266, me nr. harte K-34-100-(27_A). Ajo ndodhet rreth 4 km
larg nga qendra e qytetit dhe shumé pran€ unazes sé madhe t& Tiranés. Parcela n& zhvillim ndodhet
né& anén jugore t€ rrugés “Hamdi Sina”, e cila vazhdon n& ané t&€ ligenit t&€ thaté. E vendosur buzg
ligenit n& njé& terren kodrinor t& butg, pran& njé zone ku ka kryesisht objekte banimi, t& cilat jang
komplekse objektesh banimi 5, 6, 7, 8 kate.
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Fig. 1. Vendndodhja e zonés né lidhje me Tiranén.



Né nivel rajonal, objekti gézon njé pozicion té favorshém strategjik, falg lidhjeve té mira
infrastrukturore me aeroportin “Néné Tereza”. Me aeroportin Ndérkombétar t€ Tiran&s t&
aksesueshém né rreth 23 minuta, né njé distancé prej 19,4 kilometrash, objekti kthehet né njé
destinacion t& arritshém si pér banorét vendas ashtu edhe pér turistét ndérkombétaré.

Terreni &shté kryesisht i rrafsh&t me njé pjerrési t€ leht&, dhe i zhvilluar me ndértesa t€ uléta,
aktivitete tregtare dhe biznese shérbimi si lavazhe, servise dhe dyqane t& vogla. Rrugét jané t&
asfaltuara dhe t& aksesueshme pér automjete, ndérsa infrastruktura bazé si energjia elektrike,
ujésjellési dhe rrjeti i kanalizimeve jané té pranishme. Zona ka karakter gjysmé-urban dhe ndodhet
né njé fazg t€ zgjerimit gradual, cka e bén t& pérshtatshme pér zhvillime t&€ métejshme ndértimi ose

aktivitete komerciale.

Fig. 2. Vetépozicionimi i mikrozonés me kontekstin rrethues.

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 prané
Késhillit Kombétar t& Territorit dhe Ujit, me Vendim Nr. 1, daté 29.05.2023, "Pér miratimin e
rishikimit t& Planit t&€ Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirang, t&¢ miratuar me vendimin nr.6, daté
16.10.2017 t& Ké&shillit Kombétar t& Territorit, i ndryshuar” pér zonén e interesit; parcela g€ do t&



zhvillohet &shté e vendosur n& nj&sing strukturore FA/24, ku pérdorimi i tokés qé lejohet &shté K1:
A.Banim 93%, K2: B.Bujgési 4%. K3: N. Natyré 3%.

KODI | NJESISE FA/24
PUESIA ADINISTRATIVE FARA
‘SPERFAQA E NJESISE (ha) [iE]
SIPERFAQE E GURMES SE NOERTIMIT EXTISTUES () 10605
SIPERFAQE NOERTIMI TOTAL EXZISTUESE () e |
INTENSITETI | NDERTIMIT EXZISTUES ]
C  omwmemae [
PERGINDJA E KATEGORIVE TE LEXUARA TE PERDORMT TE ||,
TOKES
SIPERFAQE TOTALE E NDERTIMIT BANIM (KATEGORIA ) ()| 10562673
Referuar nanit
PERDORIMET £ NDALUARA DHE TE KUSHTEZUARA perkates te
Bmlwuum
TIPOLOGJIA £ NOERTIMIT nkcet o/
Konsolidim /
MENYRA E NDERHYRJES Rizhidli {
Ristruicturion
SUBJERT POV P
INTENSITET { NOERTIMIT () 18
WSTRUMENTAT E ZHVILLIMIT 0
PERQINDIA E BONUSIT (na % 0
ROEFICIENTI | SHFRTTEZMIT TE TOKES PER NDERTM -
KOEFICIENT| | SHFRYTEZMIT TE TOKES PER RRUGE DHE “f:t‘;:“
HAPESIRA PUBLIKE (kstw & kshg) ooyt
NUMRI | KATEVE 5
LARTESIA E STRUKTURAVE (m) 7
Rafervar nenit
DISTANCAT E LEJUARA perkateste
sz PPY
KAPACITET! MBAJTES | POPULLESISE 2082
SIPERFAQE E GUEBERIM/BANORE ()} 5185
PARKIME PER BANORE 109
KATEGORITE E ZONAVE TE MBROJTURA NATYRORE xﬁﬁ"z"""

Fig. 3. Vendndodhja e pronés né njésiné administrative dhe tabela me treguesit e zhvillimit.

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 Tirang, ng t€ cilat
mendohet se propozimi i projektit “GODINE BANIMI DHE SHERBIMESH 3, 53 DHE 6 KATE
MBI TOKF, ME 2 KATE PARKIM NENTOKE, NE RRUGEN “HAMDI SINA”, TIRANE”,
prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat
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Fig-5-Harta-e ményrave-té ndérhyrjes né-territor:




3. Analiza e gjendjes ekzistuese.

Terreni n€ zoné&n né zhvillim &shté lehtésisht i pjerrét. Njékohé&sisht zona &shté e patrajtuar né&
kuptimin e tokés bujqésore dhe e shkreté nga ana e pyllézimit apo gjelberimit karakteristik i
cili &shté i pranishém vetém né& anén peréndimoré té sheshit me njé brez pemésh halore.
Sipérfagja €shté aktualisht e pérshtatur pér funksione shérbimi si lavazh dhe parkim. Aksesimi
i objekteve €shté konceptuar t€ jet€ i mundur nga ana veriore e sheshit, rrugés “Hamdi Sina”.

Fig. 7. Folo e gjendjes ekzistuese.



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

Prona né shqyrtim ndodhet né€ njésing strukturore FA/24, Bashkia Tirang€, me numér pasurie
105/16/2. Parcela né té cién zhvillohet objekti ka njé sipérfage 1000 m2. Objekti do t€ jet€ me 2
kate néntoké dhe me 6 kate mbi toké, 1840 m? sipérfage ndértimi mbi tok& dhe 1600 m? sipérfage
ndértimi néntoké.

Ky objekt banimi 6-kat&sh né& zonén e Ligenit t& Thaté né Tiran€ vjen si nj€ investim cil&€sor q&
kontribuon né zhvillimin social dhe ekonomik t& zonés. Ndérthurja e banimit me shérbimet né&
katin pérdhe synon té plotésojé mungesén e shérbimeve pér banorét dhe vizitorét, duke sjellé
gjalléri dhe funksionalitet. Projekti pé&rfshin gjithashtu krijimin e hapésirave t& gjelbérta dhe
rekreative, duke shtuar vlera publike dhe pérmirésuar cilésing e jetesés n€ komunitet.

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Ndérhyrja né parcelé konsiston né krijimin e nj& objekti banimi 3, 5 dhe 6 katesh, me seksion
drejtkéndor dhe me shkallézim, duke iu referuar parametrave pérkatés t€ Planit t& Pérgjithshém
Vendor pér kété njési. Pér t& qarkulluar n& parcelén e pronés, propozohen 2 sheshpushime,
pérkatésisht né veri dhe né jug t& objektit, t& cilat z&jne njé pjesé t& konsiderueshme t& parcelés.
Kufitare me parcelén ndodhen pronat ku do té zhvillohen objektet me 3, 5, 6 dhe 7 katéshe fqinj.
Objekti i propozuar do t& keté dhe 2 kate néntoké. Katet e néntokés do t€ jené t& pérbashkéta me
objektet fqinj, sipas marréveshjes me Nr. t&€ repertorit 1270, t&€ lidhur n€ Tirané€ mé 18.02.2023,
Shogqéria “F.Z. Construction” sh.p.k. dhe Shoqgria “Mema Invest” sh.p.k. bien dakord si mé
poshtg:

“Meqenése parcelat jané kufitare, projektimi, zhvillimet dhe aplikimet pér tu pajisur me leje
ndértimi do t& realizohen n& t& njejtén kohg, pér té realizuar njé zgjidhje konstruktive t& sigurt,
efigente dhe efikase, shprehim dakordésing q& t& dy projektet do t& kené t& pérbashkét rampén dhe
Korridoret € kateve € parkimit néntoke, pér ta bére Kalimin € automjeteve sipas parkimeve
pérkatése dhe qé parkimi t& paragitet né projekt i pérbashkét dhe té realizohet i tillé me kushtin q&
vendparkimet e parashikuara pér secilin projekt, t€ pozicionohet né néntokén e parcelave sipas

kontratave € sip€rmarries (€ lidhur nga secili investitor,” < THP~

Sistemimi i objektit ka siperfage gjelb&rimi t€ ndérthurur me shtrim me pllaka betoni dheéeﬂjerlm 2,

filtrues n€ nivelet e pranueshme dhe orientim t& mirg. e a2
e\ A .

Programi i projektit &shté konceptuar qg t& zhvilohet térésisht né vertikalitet, ku do t& \pepfshlhen ,
funksionet e banimit dhe shérbimit. Nga kushtet teknike dhe koncepti, objekti zhvillohet ne\qehde.n/

t& parcel&s duke respektuar distancat pérkatése: 7 metra nga kufiri né veri dhe 26.7 metra nga kufiri

né jug; ndérsa né lindje dhe peréndim objekti &shté kallkan pér 6 kate. Objekti pémban 1 kafaz
shkallg antizjarr dhe 1 ashensor t& cilet b&jné t& mundur lidhjen né t& gjitha nivelet nga kati néntoké

deri né tarracé. Shpérndarja e apartamenteve lidhet me korridore lineaere né ¢do kat.



Fig. 8. Aksonometri skematike.

Aksesimi i hyrjes pér banimin ndodhet né katin pérdhe né pjesén e brendshme t& oborrit dhe b&het
me ané t€ njé€ korridori linear g€ lidhet edhe me kafazin e shkalléve. Shpé€rndarja e apartamenteve
béhet népérmjet po kétij korridori né ¢do kat.

Projekti pérmban sipérfaget t€ ndara si mé poshté:

Sipérfage kati pérdhe sherbime 330 m?

Sipérfaqe kati paré banim 330 m?
Sipérfaqe kati dyté banim 330 m?
Sipérfaqe kati treté banim 295 m?
Sipérfage kati katért banim 295 m?
Sipérfaqe kati pesté banim 260 m?
SIPERFAQE MBI TOKE 1840 m?
SIPERFAQE NEN TOKE 1600 m?
TOTAT NDERTIV RLE U8
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Fig. 10. Plani i katit té parkimit -1.




Parkimet

Dy katet néntoké lidhen me rampé midis tyre dhe kemi né total 27 vende parkimi. Kalimet jang
bére té tilla q& t& mundésojné qarkullimin né 2 sense t& makinave. Ka njé rampé n& hyrje t& objektit
fginj dhe nj€ rampé né brendési g€ bén t€ mundur lidhjen me katin -2.

Rampa né pjesén anésore t€ godings, €shté konceptuar me pjerrési 13-15% pér t& pérfshiré lloje té
ndryshme t€ makinave né bazé t€ manualit teknik t& projektimit.

Elementét e emergjencave.

Shkallét antizjarr t&€ objektit shkojn€ nga kati -2 deri né& katin 6 tarrac&. N& katin -1 jan& pozicionuar
dhe ambientet teknike t&€ mekanikés, pompave t& ujit dhe funksione t& tjera.

Sipas marréveshjes me Nr. t€ repertorit 1270, t€ lidhur ng Tiran€ mé 18.02.2023, Shogéria “F.Z.
Construction” sh.p.k. dhe Shogéria “Mema Invest” sh.p.k. kané réné dakord qé objektet g€ do t&
ndértojné t€ mund t€ lidhen dhe t&€ furnizohen me energji elektrike nga kabina “FZ
CONSTRUCTION” Shpk, FI333 (20 kW) nénstacioni i Selités, e cila administrohet nga Njésia
Nr.1.

NE& katin pérdhe t& objektit zhvillohen funksionet t€ dedikuara njésive tregtare. Hyrja e objektit
&shté pozicionuar né pjesén veriore t& parcel&s.
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‘\ S\l Fig. 11. Plani i katit pérdhe..



v (_?
1:

Fig. 13. Plani i katit treté.



Fig. 14. Plani i katit 1€ katért.

Fig. 15. Plani | katit té pesié.




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

Fasada e objektit, &sht€ trajtuar n€ stil modern, minimalist, dhe nga orientimi synohet funksioni
dhe realizimi i kushteve optimale t& ndrigimit natyral. Muret e jashtme jan& me sistem kapoté dhe
grafiato. Dritaret jan€ me sipérfaqe relativisht t€ médha, n€ ményré€ g€ objekti né€ interier t& k&t sa
mé shumé ndrigim natyral dhe pamje panoramike me kénd sa mé t€ gjerg, pér t& shijuar peizazhin
pérreth.

Fig. 17. Pamje Veriore.



Fig. 18. Pamje 3-dimensionale e objektit.




Fig. 19. Pamje 3-dimensionale e objektit.




4.3. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 1000 m?
2. Sipérfage e truallit g€ p&€rdoret pér zhvillim,

e z&né nga struktura (gjurma): 330 m?
3. Sipérfage e ndértimit mbi toké: 1840 m?
4. Sipérfage e ndértimit nén toké: 1600 m?
5. Sipérfage e pérgjithshme ndértimi: 3340 m?
6. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim (KSHT): 33%
7.  Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé€ dhe hapésira publike: 67%
8. Intensiteti i ndértimit (I): 1.84
9. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés

s€ sistemimit: 23.62 m
10. Numri maksimal 1 kateve mbi toké: 3,5 & 6 Kkat
11. Numri i kateve nén toké: 2 kat

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Sistemimi i jashiém

Duke gené se kemi t&€ b&jmé& me terren me pjerresi t€ leht&, propozohet njé plansistemim né
truall ndértimi me formé t& zgjatur drejtkéndore dhe dy sheshe kryesore né veri dhe né jug.

33 n

AKSE objektit béhet nga od__H1aind na_. INdertesa esntc € po onuar né mes € parcelés

dhe éshté e rrethuar nga dy sheshe t& gjelbéruara né veri dhe né jug pér qarkullim k&mbé&sorésh,
t& cilat krijojn€ korridore natyrale pér 1€vizjen e njerézve dhe pér hapésira rekreative. Terreni
ka njé pjerrési t& lehté qé zbret drejt pjesés jugore, duke u afruar drejt ligenit, ku kemi hapésiré
pér krijimin e nj& shkallaraje apo nj& shétitore t& gjelbéruar. Gjelbérimi i propozuar pérfshin
pemé dekorative dhe shkurre t& shpérndara pérgjaté perimetrit dhe n€ zonat gendrore, duke
krijuar njé mikroklimé t& freskét dhe duke p&rmirésuar estetikén vizuale t& zoné&s. Hyrja pér né
rampén e parkimit do t€ jeté n&€ pronén fqinje.
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Fig. 20. Plani i sistemimit.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Prona shtrihet pérgjaté rrugés “Hamdi Sina”, dhe aksesohet népérmjet rrugicés né pjesén lindore
t& pronés. Objektet mbajné distancén e duhur t&€ nevojshme pér aksesin e t& gjitha mjeteve té
emergjencés civile dhe pér raste emergjencash natyrore.

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



jang respektuar kéto standarde. S& fundmi jané respektuar t&€ gjith€ elementét infrastrukturoré sipas
pozicionimit t& shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t€ infrastrukturés n€ zong.

Ky projekt :
- Nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pérsa i pérket infrastrukturés rrugore.

- Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e PPV t& Bashkisé Tirang, pérsa
i pérket rrjetit t€ infrastrukturés rrugore qé ka zona.
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Fig. 21. Plani i vendosjes sé strukturés.




