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1. Dispozita té pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndertimit pér objektin:
"GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1,3.4,7,8 KATE MBI TOKE ME 5 KATE PARKIM DHE
SHERBIME NENTOKE PRANE LIQENIT TE THATE, KOPSHTI ZOOLOGIJIK, SELITE, NJESIA
FARKE, TIRANE, Bashkia Tirané&, me zhvillues dhe subjekt aplikues "Salillari sh.p.k. bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i ndryshuar.

Vendimin

e Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit té Ministrave "Pér miratimin e rregullores sé
zhvillimit té territorit” (i ndryshuar), ku né pikén 12 té nenit 34 "Distancat minimale
midis ndértimeve" pércaktohet se: "12. Pér objektet né kompetencé té Késhillit Kombétar té
Territorit, sipas nenit 19, té késaj rregulloreje, distancat midis objekteve mund té pércaktohen
nga Késhilli Kombétar i Territorit me rregullore té posagme, té miratuara prej tij."

e Plani 1 Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar ¢ Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017
t€ Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim 1 zonés sé studiuar

~ Objekti ndodhet né jug (€ qytetit t& Tirands, prané rrugéve kryesore té qytetit, si rruga nacionale

“Tirané- Elbasan” dhe prané kopshtit zoologjik. Objekti ndodhet né njé zoné e cila éshté zhvilluar
me hapa té shpejté sidomos si njé zoné rezidenciale me t& gjitha facilitetet dhe shérbimet gé
shogérojné gendrat e banuara.

Objekti u ndértua né njé parcelé me sipérfaqge 4000 m2, pérkatesisht né pronénn me nr
pasurie: 152/1. N proné té: Erald Kamberi, Ermal Alla, Ervis Kamberi.

Trualli ndodhet né terren t€ pjerret, me njé disnivel kuotash afersisht 11 m. Trualli kutizohet me
njé rrugicé egzistuese, objekte banimi né veri dhe lindje té pronés dhe me hapésira t€ gjelbéruara
né dy orientimet ¢ tjera.

Duke patur parasysh karakteristikat e lartpérmendura, objekti éshté projektuar me kujdes nga ana
arkitektonike dhe ajo urbane. Ai vjen si njé objekt monovolum, duke ju pershtatur terrenit té pjerrét.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategorine e pérdorimit té tokés sipas PPV-se

Duke u bazuar ne rregulloren ¢ Planit té Pérgjithshém vendor t& bashkisé Tirané 2030, té miratuar
prane Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 1, Date 14.04.2017, “Pér miratimin e planit t&
pérgjithshém vendor bashkia Tirané,” pér zonén e interesit FA 115 nuk jané vlerésuar dhe respektuar
té gjitha kategorité e pérdorimit t€ tokés qé propozon plani si dhe parametrat e zhvillimit t€ saj pérsa
i pérket numrit t€ kateve dhe intensitetit t&€ ndértimit.



KDDI | NJESISE FA/108 FA/110 FA/111 FA/112 FA/113 FA/118 FA/117
NJESIA ADMINISTRATIVE ARG FARKA FARKA FARKA FARKA FARKA FARKA
SIPERFADJA E NJESISE (ha) 097 128 147 138 500 108 572 207
SIPERFAUE E GJURMES SE NDERTIMIT EXZISTUES () 1850 361 1811 1707 E] % a7 7707

SIPERFAQE NDERTIMI TOTAL EXZISTUESE (m*)

INTENSITET! | NDERTIMIT EXZISTUES

KATEGORIA PRIMARE

A

A

&

A

]

A

PERQINDJA E KATEGORIVE TE LEJUARA TE PERDORIMITTE | A:SO%M/INA%/ | A35% [AS28%/ | ATEN/BISN/S | ASLK/INEN/ | B7IR/AZEH/ 880% / 0% ABA%/ASBYN S [UNEEYN JAS2N S K965 / e
TOKES ARIN / N3% NITH [ ARS% N2%/ 1% ARI% ARI% NE% [ IN2% 1%/ BN o
SIPERFAQE TOTALE E NDERTIMIT BANIM (KATEGORWA A) (m?) 438458 2269.03 1588 10844794 25259.80 9750.80 7728174 0.00 29725.38
Referuar nenit Refenar nenit Referuar nenit Refervar nenit Referuar nenit Referuar nenit Referuar nenit Referuar nent Referuar nenit
PERDORIMET E NDALUARA DHE TE KUSHTEZUARA periates te perkates ta perkates i perkates ta perkates te perkates e perkates te perkstes te pereates ta
Rragulioras se PPV | Rregutloras se PPV | Rregulieres sa PPV | Rreguilores se PPV | Reegullores 52 PPY | Rregullores se sePPY s sa PPV | Rregullores sa PRV
Stk Strkturs T e S,‘f""“.'?m —
TIPOLOGJIA E NDERTIMIT ¥ e i te | iodwiduslel te kol boshksiighura/ telle WA Strukctura tip kulle
bashkefidhura bashkefidhura bashielidhura Jnears/ rote] adar
w Konschidim / . Kensolidien / : Kansolidim /
! ! f s Konsoligim / Riztrllien / " Korsolidim / S
MENYRA E NDERHYRJES : = : 2 R.mmanmj s Phstikak Riztwillin / b i Rizhvillm /
Ristrukt: Rist
SUBJEKT POV PO 0 J PO J PO PO Jo PO
INTENSITETT { NOERTIMIT (i) 05 05 03 24 14 14 17 0 15
INSTRUMENTAT E ZHVILLIMT [ NiA N/A WA HFA /A N/A NA N
PERQINDJA E BONUSIT 30 30 [} 30 0
KOEFICIENT! | SHFRYTEZIMIT TE TOKES PER NDERTIM 2 2 W 5 n
KOEFICIENTI | SHFRYTEZIMIT TE TOKES PER RRUGE DHE Referuar nenit Referuac nenit Reteruar nenit Refervar nenit Refacusr nent
|RA PUBLIKE (kehr & kshp) perkates te percates te perkatas te perkates te perkates t2
APES! Rragullores se PPV | Rreguilores se PPV ores se PRV | Rregullores se PPV | Rregulicres se PRV
NUMRI | KATEVE 3 3 2 [ 4
LARTESIA E STRUKTURAVE (m) b 11 [ 20 14 1t 0 ] 0
Referuac nenit Referuar nenit Referuar nent Referuar nenit Referuar nenit Refenvar nenic Refenuar neni Referuar nenit Referuar neait.
DISTANCAT E LEJUARA perkates te periates te perkates te perkates ty perkates t2 perkates te perkateste perkates te parkates te
Rragulleres se PPV | Rrequilotes se PPV | Rreguliores se PPV | Rreguliores se PPY | Rregullores s= PPY | Rregullorss se PFY 58 PPV ey ¢ PPV | Rrepuilores se PPV
KAPACITETI MBAJTES | POPULLESISE 8 a1 48 089 750 3 2208 o 851
SIPERFAQE E GJEBERIMI/BANORE (m®) 145 n 115 748 1875 3 5520 0 pak}
PARKIME PER BANORE 2 16 23 1550 350 2 1104 [} 428
NukeshteZone e | Nukeshte Zoree | NukeshteZonee | NukeshteZonee | NukesteZonee | MukeshtaZonedl | Nukeshte Zone o [Nuk eshte Zonze | Nucesh
KATERSTE EZORAVE TE WERISTURA NATIRORE Mbrojur Naryrore | Mbroitor Natvrore | Morojtur Natyrore | Mbrojsur Natyrore | Mbrojtur Netyrors | Mbrojtur Mteoj Morajtur Natyore

Figure 2 Vendodhja e pronés né njésiné administrative dhe tabela me treguesit e zhvillimit, ekstrakt PPV 2030
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MEé poshté  paraqiten t€ gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshem Vendor i Bashkis¢ Tirané, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit Leje Zhvillimi pér objektin “Per disa ndryshime né Lejen
e Zhvillimit pér objektin “GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 1,3,4,7,8 KATE MBI TOKE
ME 5 KATE PARKIMI DHE SHERBIME NENTOKE PRANE LIQENIT TE THATE, KOPSHTI
ZOOLOGIIK, SELITE, NJESIA FARKE, TIRANE”, me subjekt zhvillues dhe ndértues shoqérine
“SALILLARI ” shpk , MIRATUAR me Vendim té kryetarit t¢ Bashkisé Nr. X-13444/6, daté
27.11.2020 . Leje ndértimi nr. Prot. X-13444/8.



Figure 3 Harta e Njésive Strukturore

Objekti eshte konfiskuar me:

Vendim Nr.07, date 09.11.2022

Konfiskimin per interes publik te objektit te miratuar me vendimin e Kryetarit te Bashkise
Tirane Nr.X-134444/6, date 27.11.2020 "Per miratimin e lejes se ndertimit per objektin
"Godine banimi dhe sherbimi, 2, 4 dhe 6 kat, me 2-5 kat parkim dhe sherbime nentoke", me
vendndodhje prane Ligenit te Thate (Kopshtit Zoologjik), Selite, Bashkia Tirane, me zhvillues
shoqerine "Salillari" sh.p.k, i cili eshte ndertuar ne tejkalim te lejes se ndertimit, ne masen mbi
10 % te siperfaqes ndertimit mbi toke.
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Figure 4 Plani i pérgjithshém vendor
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

ZONA NE STUDIM - Zona né studim éshté e zhvilluar nga ana urbane, me praniné e disa objekteve
banimi multifamiljare té ndértuara né dhjetévjecarin e fundit.

Parcela ku éshté ndértuar objekti ndodhet né Zonén e Ligenit prané Kopshtit Zoologjik, né njé terren
t€ pjerrét. N& veri-peréndim kufizohet me kopshtin zoologjik, né veri-lindje me godina banimi 3,4,8
kate, né€ anén jug-lindore dhe jug- peréndimore me terren kodrinor t€ gjelbért. Sipérfagja e pronés

&shté 4000m -

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

Hyrja né parkim béhet nga rruga Bilal Sina né kuoten 0. Me ané té€ rampave dhe rrugéve té brendshme
aksesohen katet ¢ tjera té parkimit. Hyrjet né objekt nga kémbésoret realizohet nga kjo kuoté ku
aksesohen té treja blloket ¢ shkalléve dhe ashensoréve. Godina éshté lineare e ndaré né 3 seksione té
zhvilluara né kuota t€ ndryshme

Figure 10 Kuota 00




Figure 11 Kuota +3.06
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Figure 12 Kuota +9.18
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Figure 13 Prerje



—pozicionuara €5 katet éntoke:

Njésité e shérbimit kané lartési 4.70 m dhe forma té rregullta. Aksesi né€ njésité e shérbimit
béhet pérgjate gjithé perimetrit t€ godinés. Objekti lidhet né vertikalitet me 3 (shkallé +
ashensoré). Shkallét jané t€ bollshme dhe me mundési ndricimi natyral. Ashensorét pér cdo kat
jané sipas standarteve europiane pér kapacitetin mbajtés, pérmasat si dhe mbulimin pér numér
apartamentesh né kat. Parashikohet hyrje e vecanté pér njésite e banimit dhe vecmas pér
dyqanet.

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

Skema e bllokut té€ banimit — Objekti vjen si njé monovolum, 1 pérshtatur me pjerrésit e terrenit,
duke sjellé né kété ményré shkallézim né cdo volum ku ka ndryshim kuote sistemimi.

Pérshtatja me kontekstin - Pérshtatja me kontekstin arrihet duke mbajtur njé volum té pastér, me
fasada lineare me ballkone t€ gjelbéruara, duke pérkrahur shkallén e zonés dhe duke i dhéné njé
dimension t& ri asaj.

Artikulimi i formés - Forma pérpunohet dhe artikulohet mé tej, pér t€ arritur njéshkallémé
njerézore.

Parku pér gytetin — Gjelbérimi &shté elementi kyc 1 objektit Né volum ka thyerje, t€ tilla ge bé&jne
té mundur krijimin e soletave dhe ballkoneve té gjelbéruara.

Objekti &shté ndértuar sipas parametrave té pércaktuara nga PDV-ja e njesise strukturore.
Pergjate katit 0 dhe planit té tarracave né sistemime jan¢ vendosur ambjentet e shérbimeve.
Objekti parashikon 5 kate néntoke dhe 1 kat njési shérbimi.

Pér parkimin respektohen kérkesat e bashkisé Tirané pér mbulimin njésive t& banimit me 1 post
parkimi pér cdo njési banimi dhe 1 poste parklrru pér cdo 100 m2 shérbime, perkatemsht te

Fasads Verdindue
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Detaje fasade

Muret perimetrale jané& me tullé 20 cm. Godina éshté e veshur me fasade té ventiluar, me
pllaka gres, me dimensione 80x40cm. Pjesa e brendshme termoizolohet me lesh mineral 50
mm i veshur me shtresé mbrojtése. Vetratat dhe dritaret jané alumini dopjo xham. Krijimi i
fasades do té garantojne eficiencén energjitike gjaté shfrytézimit té ambienteve nga banorét.
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Figure 22 Detaje Fasada
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Foto -Fasada e ventiluar
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projeke-propozimit
TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit; 4000 m?

Sipérfaqe e truallit q&€ pérdoret pér zhvillim: 4000 m?

Sipérfaqge e truallit € zéné nga struktura (gjurma}. 1705 m?

Sipérfage e ndértimit mbi toke: 12960.41 m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit:21569.49 m?

Sipérfagja e ndértimit néntoke: 8609.08 m*

Koeficenti i shfiytézimit € truallit pér ndértim: 44.1 %

Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 55.9 %
Intensiteti 1 ndértimit: 3.24

Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés sé sistemimit 40.32 m:
Numri i kateve mbi toké: 1-3-4-7-8 kate

Numiri i kateve nén toké: 1-5 kate

TREGUES TEKNIK:
Zona kadastrale: 3292m, Numuri 1 pasurise 152/1,
Kufizimet:

Veri-Lindje:  15.8 - Volumi 7 kate - Godine § k
18.2-162 m Volumi 4 kate - Godine 8 k

13.8m Volumi 3 kate - Godine 4 k
13-134m Volumi 8 kate - Godine 4 k
13m Volunl 7 kute - Gudine 4k
134 m Volurm 7 kate - Godine 3k

Jug-Peréndim: 2.2 -7.im  Kufi Prone
Veri-Peréndim: 2.6-4.7m Trup Rruge

Jug-Lindje: 15m Kufi Prone

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri-Lindje: 10.6-132m
Jug-Peréndim: 2.2-7.1m
Veri-Peréndim: 24-39m
Jug-Lindje: 1.5m

.- Distancat nga aksi 1 rrugés: -
Veri-Peréndim: 4.5-6.5m



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

NEé sistemimet e jashtme jané formuluar:

Sheshet

Trotuare

Gjelbérim

Ndricim i jashtém

Ambjente shplodhése dhe hapésira shérbimi

Layfme.
_IShim e 13ka e fuoa Cleldermi

Tisheim e staka gun agivrs on
[{Sht-im re 5iska ne ‘orme Jarket
TAshEm D¢ 24Tl
[3hL e v ok
Wshtim e e
[Veste re A
Tume y harts Vg LF
“eme L lana awhenibeiese
Seufrii prones
_[€artad | pocrimit

Figure 11 Plansistemimi

Megenese objekti zhvillohet né ményre lineare, krijon mundési pér krijimin e hapésirave

t& gjelbéruara dhe té sistemuara né tée dy anét ¢ objektit, duke u ndérthurur né kété ményre

me natyrén dhe gjelbérimin qé e rrethon
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Verandat jané té kuotave té ndryshme té lidhura me njéra tjetrén me shkallg t€ jashtme. Jané
ndértuar ambjente clodhése si stola betoni t& veshur me dru dhe vazo me gjelbérim.

Pjesét e bréndshme vishen me pllaka guri dekorativ.
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Foto te plansistemimit
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5.1 Pozicionimin ¢ shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave

Projekti nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore
kryesore. Respektohet gjédja ekzistuese e infrastrukturés dhe lévizje. Hyrja e kémbesoréve
dhe makinave béhet nga rruga Bilal Sina. Objekti aksesohet nga kémbesoret nga tre anet
pérvec pjeses lindore.Eshte béré risistemimi I skarpatave me mure betoni te veshura me
mur dekorativ dhe pjesé te gjelberuara. Aksesimi [ parkimeve te brendshme béhet nga
pjesa perendimore e lidhur me rrugen kryesore:

17



W Foro te infrastruktures
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