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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té€ Lejes s¢ Ndértimit pér objektin:
"Godiné Banimi dhe Shérbimi 22 kate mbi toké dhe 3 kate néntoké, me vendodhje né Rrugén
"5 Maji", Bashkia Tirané, me zhvillues "Constructal SH.P.K dhe Nova Construction Group
SH.P.K", bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté31.07.2014 “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 t& territorit”, 1 ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 t& Késhillit Kombétar t€ Territorit (i rishikuar).

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti i propozuar gjendet né Rr. "5 Maji", né Tirané, e cila pérfagéson njé segment urban né
zhvillim t& shpejté, ku ndérthuren shtresime historike, funksione t& reja dhe njé vizion
bashkékohor i transformimit t& qytetit. Si njé aks i réndésishém lidhés ndérmjet qendrés dhe
zonave verilindore, kjo rrugé ka marré njé rol strategjik né zhvillimin urban t€ Tiranés, duke
integruar projekte té reja rezidenciale, njési shérbimi dhe hapésira publike qé synojné rritjen e
cilésisé sé jetesés. Tipologjité e godinave variojné nga ndértime ekzistuese me karakter
informal e té uléta, deri te struktura té reja shumékatéshe me funksione t& pérziera, t€ cilat
pasqyrojné procesin e transformimit gradual t& zonés. Ky diversitet tipologjik dhe funksional
e bén “5 Majin” njé laborator urban ku vihen re qarté sfidat dhe potencialet e modernizimit,
duke e pozmmnuar zonén si nJe plke kyge né I'I'_]Ctll’l urban t€ Tiran€s dhe né proceset e saj té

Prona nén interes zhvillimi ka njé sipérfage prej 1944.9m>. Ajo shtrihet né njé zon€ me godina
ekzistuese me karakter informal e t& uléta, por kemi edhe ekzistencen e rezidencave te reja te
banimit, ende né ndértim. Katet e para t& objekteve sikurse né pjesén mé t& madhe t& kryeqytetit
pérdoren per funksione tregétare si: dyqane, lokale, zyra et].

Krahas pallateve té larta kemi dhe objektet e uléta kryesisht me funksion shérbimi. Né
pérgjithési, kéto ndértesa jané 1-2 kate dhe t& vjetra si ndértime. Me kalimin e viteve sheh
gjithnjé e mé pak ndértime té tilla si rrjedhojé e pérdorimit té truallit ku ato ndodhen- psr ,{

1"“

ndértime té reja. =

Konkretisht prona né fjalé, ndodhet né njé zoné t&€ déndur né ndértim, me objekte t& uleta @IJ. . <%
maksimalisht ato arrijné deri né 1-2 kate. ~EKRE>
Né kéto kushte prona e re synon té zhvillohet né lartési sikurse veté zona e dikton zhvillimin e

saj.



Fig. 1. Vendndodhja e pronés

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né regulloren e Planin e pérgjithshém vendor t& bashkis¢ Tirané 2030, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit t& pérgjithshém vendor bashkia Tiran&" (i rishikuar), pér zonén e interesit
TR/312, jané vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon
plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vierésohet direkt né Késhillin Kombétar t¢ Territorit apo nga Bashkia e

=Tira ur riderkombetar, per stimulimin e nje lloji té caktuar zhvillimi,
atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritia e treguesve
té zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit té parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushteve té distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore

né respektim té nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit t¢ Territorit”, miratuar me VKM Nr &0&:k ,,\

daté 13.05.2015, e ndryshuar.

2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paragqiten t& gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang, né t&
cilat mendohet se propozimi i projektit "Godiné Banimi dhe Shérbimi 22 kate mbi toké dhe 3
kate néntoké&, me vendodhje né Rrugén "5 Maji", Bashkia Tirané, me zhvillues "Constructal
SH.P.K dhe Nova Construction Group SH.P.K", prezantuar né dosierin e projektit
bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones né té
ardhmen.

.\
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor

Fig. 4. Harta e poleve strategjike




Fig. 6. Pozicionimi i truallit né PPV Bahkia Tirané



PDV - RKPT: Marrja e Nismes se fazes se pare
te PDV te njesise strukturore TR/312

Emri_Aplikimit Marrja e Nismes se fazes se
pare te PDV te njesise
strukturore TR/312

Data_Aplikimit 12/22/2017 1:00 AM
Data_Miratimit
Kodi_Zones  TR/312

Bashkia Tirane

Aplikuesi Bashkia Tirane

Faza_| Miratuar

Faza_li Miratuer

StatUS Faza 1: Miratuer; Fazs 2:
Miratuar

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kufizimet e sheshit t& ndértimit jan&: N& pjesén veriore , lindore dhe jugore me prona private
né té cilat jané ndértuar disa objekte 1-2 kate, né pjesén peréndimore nga prona private, me
PDV te miratuar.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godina zhvillohet me 2 nukle pér shkallé dhe ashensor té cilat jané t&€ pandérprera né té gjithé
lartésiné e objektit, t& cilat do t& shérbejné pér shpérndarjen e banoréve né hapésirat e

PlUjC;\iuﬂla Pel :.)auhu.

Skema funksionale &shté e organizuar né¢ ményré qé t€ optimizojé pérdorimin e hapésirave
publike dhe private, duke krijuar mundési pér aktivitete t& ndryshme qé mbéshtesin zhvillimin

e komunitetit dhe tregtisé.

E gjithe zona e shérbimev e &shté e pozicionuar né ményre strategjike né katin e paré (kati

pérdhe), duke ofruar njé& program té larmishém dhé t& gjallé qé gjalléron pérvojén urbane.

NEé katet mé larté, hapsirat e banimit jané t€ organizuara né menyré t€ tillé me akses té /‘éﬁ‘é“&
pavarur pér t& siguruar privatési. Kjo ndarje e qarté lejon funksionalitet t&€ pandérprere d )
nxitur njé gender t& re urbane ku bashkejetojné njerez dhe programe t& ndryshme. 3 3
Rezultati eshte nje mjedis dinamik qe ndérthur jetén, njé shuméllojshméri shérbimesh c@é‘g
komunitetin, duke krijuar njé hapsiré€ q¢ &shté njékohesisht dhe e ndérlidhur por dhe e ‘3‘
pavarur.

Programi 1 néntokés €shté konceptuar né tre kate, t€ dedikuara pér plotésimin e nevojave
funksionale t& banesés dhe shérbimeve mbéshtetése.

Né kéto kate akomodohen hapésirat e parkimit pér banorét dhe vizitorét, depot individuale
pér apartamentet, si dhe ambientet teknike t& nevojshme pér funksionimin e objektit. Lidhja
vertikale dhe qarkullimi ndérmjet kateve t& néntokés sigurohet pérmes rampave per




automjetet dhe dy grupeve te shkalle ashensorit per banoret, duke garantuar akses t& lehté dhe
funksionalitet t& ploté.

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

Volumetria

Koncepti i kétij projekti €shté e fokusuar né integrimin e elementeve tradicionale dhe
moderne té qytetit, duke krijuar njé pérvojé té re dhe t& rinovuar pér pérdoruesit. Kjo
ndérthurje e stilit dhe funksionalitetit ka pér qéllim té ruajé& karakteristikat e qytetit dhe t&
krijojé mundési té reja pér zhvillimin e jetés urbane. Té gjitha ndérhyrjet arkitekturore jané
menduar pér té pérmirésuar rrjedhén e jetés dhe pér té krijuar njé hapésiré q&¢ mbéshtet dhe
promovon aktivitetet kulturore dhe tregtare, ndérkohé qé ruan njé qasje t& géndrueshme dhe
t& harmonizuar me rrethin. Arkitektura synon gjithashtu t& ruajé karakterin lokal, duke i
dhéné njé dimension t& ri hapésirés pér

Materializimi

INSPIRIMI
IHE WEDGE shfage

FASADE ALUMINI
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TULLE E PERPUNUAR BETON
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Plani i katit Perdhe
Funskioni: Njesi Sherbimi
Sip. Totale e katit:
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Funksioni: Njesi Banimi

532 m?

Sip. Totale e katit Tip A



Fig. 9. Render i objektit me pamje né katet e banimit
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Fig. 10. Render i objektit me pamje né katet tregtare, pjesa peréndimore
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Fig. 11. Render i objektit né pjesén e oborreve té brendshme




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1 944.9 m?
Sipérfage e truallit qé pérdoret pér zhvillim: 1 944.9 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 575 m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 11 750 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 4 560 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké dhe mbi toké: 16310 m?
Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 29.5%
Intensiteti i ndértimit: 6.0
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 73.68 m
Numri i kateve mbi toké: 22 Kate
Numri i kateve nén toké: 3 Kate
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8340; Nr. pasurie 3/609 né emér t€ z. Spiro Koleka dhe 3/647 né emér
t& SPERO.

Kufizimet:

Veri: Proné Private: 3/690

Jug:  Proné privatet: Pa Info; 3/600; 3/598.

Lindje: Proné private: 3/647; 3/597.

Peréndim: Proné private me PDV té miratuar: 3/600; 3/129; 3/610.
Distancat nga kufiri i pronés: Veriu 9.3m - 9m, Lindja 5m - 7.2m,
Jugu 5.3m - 8.2m, Peréndimi 3.5m - 30.3m.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / Vendparkimet

Hapésirat e lira dhe t& gjelbra t& projektit jané konceptuar si nj& unazé rekreative qé e rrethon
objektin nga té katér anét, duke krijuar njé tranzicion harmonik midis volumetrisé s¢ godinés
dhe sistemimeve né terren. Dizajni i kétyre hapésirave ndjek t& njéjtin ritém gjeometrik té
volumit, i cili zbret né nivelin pérdhes duke u shndérruar né njé rriet t€ rregullt kuadratik me

zona gjelbérimi né vazo, stola, elementé ndrigimi, pllaka t€ stampuara né beton dhe kénde
lojérash pér fémij€. Ky organizim krijon njé peizazh funksional dhe estetikisht t&€ balancuar, ku
aktiviteti njerézor zhvillohet pandérprerg, por né ményré té kontrolluar dhe té respektueshme
midis funksioneve t& shérbimeve, banoréve dhe komunitetit t& gjeré. Aksesi néntokésor éshté
parashikuar né anén jugore t& parcelés, pérmes njé rampe t& vendosur né rrugén dytésore, duke
siguruar hyrje-dalje t€ sigurt dhe shmangie té trafikut t€ panevojshém né aksin kryesor té
Rrugés “5 Maji”.



5. Rregullat e Rrjeteve t€ Infrastrukturés

5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri té bashkisé Tirané, pér
sa i pérket, rrjetit té infrastrukturés rrugore t€ zonés.
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Fig. 12. Planvendosja e strukturés qé propozohet




FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 8310, TR; I-12, VITI 2025, SH.1:500

Porosités: NOVA CONSTRUCTION GROUP (Xheki Reka)
Nr. Prot.  N-3321, Dat; 17/02/2025
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