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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:
“Kompleks Rezidencial dhe Shérbime Tregtare me 2, 24, 26 dhe 28 kate mbi toké dhe 3 kate
néntoké”, me vendndodhje né Tirané (Sheshi Shqiponja), Bashkia Tirang , me subjekt zhvillues
shogériné “HEIN-INVEST” shpk, 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 13.05.2025 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s& zhvillimit 18 territorit”, i ndryshuar,

o Planit t&€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkis¢ Tirang, miratuar me Vendim Nr.1 daté ,
14.04.2017 t€ Késhillit Kombétar t& Territorit, i ndryshuar,

1.2.Pérshkrim i zonés sé studiuar.

Zona q& do té& zhvillohet ndodhet né rrethrrotullimin e ish-sheshit “Shqiponja” né Tirang, né njé
pozicion strategjik t& favorsh&m ku kalon Unaza e Madhe & Tiranés dhe né njé distancé prej rreth
3 kilometrash nga qendra e qytetit,

Sheshi kufizohet né veri me rrugén “Gjergj Legisi”, né jug me pronén me numér 12/134, né
peréndim me pronat 12/1190, 12/115 dhe 12/132, si dhe né lindje me pronén 12/324,

Pérbérja urbane e zongs &shté kryesisht e karakterit industri-shérbim, me objekte & ndértuara pas
vitit 1990, N& zoné vérehen gjithashtu edhe struktura informale nj8katéshe, t& cilat trego;ne pér
- 1n1jé zhvillim 18 pjesshém dhe jo 18 planifikuar né ményré 1€ unifikvar. - -~ - :

Zona e studiuar paraqet nj& konfiguracion urban dhe territorial ende t8 pakonsoliduar, ku disa
prona dhe territore nuk jané zhvilluar né pérputhje me fizionoming urbane 18 }m]uar den mé tam

Kjo ¢ Bén zonen 11j6 potencial 1& rendesishem per ZDVIIITm 16 1 Urbat, e Synii trans fOTIIin
dhe modernizimin e saj .

Sipérfagja ¢ pérgjithshme e pronés qé do t& zhvillohet &shté 13,879.9 m?. Sipérfaqja ¢ ndértimit
mbi toké &shté 74,500 m?, ndérsa sipérfagja e ndértimit néntoké arrin n& 28,470 m?. Koeficienti i
shftytézimit & tok&s &sht& 30.1% dhe intensiteti i ndértimit Eshtd 5.36.

Zhvillimi do t& realizohet né Zonén Kadastrale nr, 8310, mbi pasurit® me numér; 12/349, 12/345,
121330, 12/340, 12/107, 12/125, 12/109, 12/346 dhe 12/347.



Fig 1. Ortofoto ¢ zonés sé studiuar, Njésia Tr/345

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Tirané, t€ miratuar prané Késhillit
Kombétar t& Territorit, me Vendimi Nr.15, daté 04.10.2024 “Pér miratimin ¢ Planit &
Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirané”, i ndryshuar, pér zonén e interesit TR/345, jané vlerésuar
dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t€ tokés qé propozon plani né masén mbi 50%.

NE& rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi strukturave né territor dhe projekti arkitektonik i
tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit, pér stimulimin e njé lloji t€ caktuar
zhvillimi, atéheré kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e

treguesve te zhvillimil per njesine perkatese s1 dhe nga Kushtet e plamiikimit t¢ parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushteve té distancave sipas nenit 52 t& késaj rregullore né
respektim t€ nenit 35 té “Rregullores sé Zhvillimit t€ Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, daté
13.05.2015, e ndryshuar.



2.2, Seti i fragmenteve té hartave t&é PPV pér zonén né zhvillim

M& poshté paragiten té gjitha fragmentet e hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Tirané, né fuqi, n& té cilat mendohet se propozimi i projektit “Kompleks Rezidencial dhe
Shérbime Tregtare me 2, 24, 26 dhe 28 kate mbi toké dhe 3 kate néntoké”, do té jeté funksional
dhe né pérputhje me kérkesat ¢ zhvillimit t& zonés né t€ ardhmen.

Fig 2. Planvendosje e Strukturés sé Projektit
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Fig 4. Harta e PPV, njésia TR/345

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese.

Godinat e ndodhura né zonén e studimit klasifikohen kryesisht si objekte me funksion industri-
shérbim. Késaj tipologjie ndértimore i pérkasin kryesisht struktura té€ ndértuara pas vitit 1990, té
pérbéra nga objekte njékatéshe si dhe disa objekte dykatéshe me funksione té pérziera. Kéto
ndértime pérfagésojné njé karakter té€ pérkohshém dhe té pagéndrueshém urban, duke reflektuar
nj€ zhvillim t& fragmentuar dhe t€ papérfunduar t€ zonés, pa njé fizionomi té qarté dhe té integruar
urbane.

Sistemi rrugor brenda késaj zoné karakterizohet nga

madhe jané t€ pajisura me infrastruktur€ & paploté. Mungesa ¢ trotuareve dhe clementéve (& tjeré

& sigurisé rrugore € bén qarkullimin mé pak t& sigurt, si pér kémbésorét ashtu edhe pér automjetet.
Kjo situaté thekson nevojén pér njé ndérhyrje t€ menjéhershme né drejtim t& riorganizimit dhe
pérmirésimit t€ infrastrukturés rrugore, né funksion té zhvillimeve té reja urbanistike qé
parashikohen pér zonén.

NE vijim paraqiten fotografi ilustrative té cilat dokumentojné gjendjen aktuale té tipologjisé sé
ndértimeve dhe infrastruktur€s rrugore né zonén e studimit.



Fig 6. Foto té tipologjisé industri-shérbim né zoné



4, Rregullat e zhvillimit té territorit.
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara.

Kompleksi rezidencial i propozuar pérbéhet nga tre kulla shumékatéshe, respektivisht me nga 24,
26 dhe 28 kate mbi toké&. Objekti éshté konceptuar si njé strukturé e pérdorimit t& pérzier, qé
integron funksione rezidenciale dhe komerciale, duke krijuar njé mjedis funksional dhe komod
pér banorét dhe vizitorét.

Dy katet e para t& secilés kullg jan€ t& lidhura me njéra-tjetrén, duke funksionuar si njé strukturé
unike e dedikuar pér funksione shérbimi. Kéto kate pérfshijné hapésira komerciale, njési tregtare
dhe ambiente t€ aksesueshme nga publiku, t€ cilat pritet t€ ofrojné njé gamé t& gjeré shérbimesh
pér komunitetin pérreth.

Volumi i mbetur ndértimor i ¢do kulle éshté i destinuar pér apartamente rezidenciale. Njésité e
banimit jané projektuar pér t& ofruar standart té larté jetese, duke garantuar ndrigim natyral,
ventilim efikas dhe organizim racional t& hapésirés sé brendshme.

ME poshté paragiten planimetrité pérkatése, ku specifikohen qarté. tipologjité e njésive
funksionale, shpérndarja ¢ sipérfaqeve dhe organizimi hapésinor i kompleksit.

Fig 7. Plani i Kati -1 :
Projekti parashikon gjithashtu ndértimin e tre kateve parkimi néntokég, té pozicionuara nga kati -1

deri né€ -3. Kéto kate do t€ jené t€ dedikuara pér parkimin e automjeteve, si dhe pér ambiente
teknike dhe hapésira depozitimi, duke pérmbushur kérkesat funksionale dhe logjistike t&
knmplekmt Hyrja né parkimin néntokésor éshté e pozicionuar né anén veriore té kompleksit,
duke mundésuar njé menaxhim efikas té garkullimit té automjeteve. Parkimi néntoké do té
ofrojé njé€ kapacitet t€ mjaftueshém pér automjetet, me njé total prej 627 poste parkimi.



Fig 8. Plani i Kati +1

Kompleksi parashikon tre hyrje t€ veganta, duke siguruar qasje t€ lehté dhe &€ miréorganizuar pér
rezidentét dhe vizitorét. Kati i paré éshté i dedikuar funksioneve komerciale dhe tregtare, duke
ofruar mundési pér aktivitete t€ ndryshme ekonomike.

Njé rampé, e pozicionuar n€ anén veriore t& kompleksit, siguron akses té drejtpérdrejté dhe té
rehatshém pér né parkimin néntokésor. Struktura e katit t& paré ka njé formé organike, duke
integruar oborre t€ brendshme t€ gjelbra rrethore né€ qendér, t€ cilat krijojné njé atmosferé
relaksuese dhe té hapur, duke ruajtur njé ekuilibér t& natyrshém dhe harmonik mes elementeve té
natyrés dhe ambientit urban.




Fig 9. Plani i Kati +2

Kati +2 i tre kullave éshté i lidhur, duke formuar njé njési t€ vetme horizontale qé ndérlidh té
gjithé kompleksin né kété nivel. Kjo hapésiré e pérbashkét éshté dedikuar pér ambientet tregtare.
Organizimi i kétij kati ndjek formén organike t€ katit +1, duke ruajtur njé vazhdimési harmonike
dhe funksionale né arkitekturén e kompleksit.
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Fig 10. Plani i Kati +3 Kulla 24, 26, 28 kate

Kati +3 pérfagéson katin tip pér t€ tre kullat dhe pérfshin njé gamé t€ larmishme apartamentesh,
té strukturuara né tre tipologji kryesore: 1+1, 2+1 dhe 3+1. -

Me ngjitjen né kate mé té larta, volumi i ndértesave fillon t€ ngushtohet gradualisht n€ cepa: deri
né katin e 24-t pér kullén me 28 kate, deri né katin e 22-t& pér kullén me 26 kate dhe po ashtu
deri né katin e 20-t pér kullén tjetér me 24 kate. Pas kétyre kateve té secilés kullg, ngushtimet
béhen mé t& theksuara né tre anét e kullave, duke krijuar tarraca t& médha qg ofrojné hapésira té
jashtme cilésore dhe pamje panoramike mbi gytetin. Planet jang t€ njgjta né t& tre kullat,

ndryshimi géndron vetém né faktin qé te kullat me 26 dhe 24 kate jané hequr disa kate té
sipérme.
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Fig 11. Plani i Kati +24 / Kulla 24
Plani i Kati +26 / Kulla 26
Plani i Kati +28 / Kulla 28

Sig shihet edhe né planimetrité e katit te fundit, zvogélimet progresive t€ volumeve né katet e
sipérme dhe tarracat e krijuara jané té pasqyruara qarté, duke reflektuar transformimin gradual té
formés sé& kullave dhe organizimin hapésinor té tyre né lartési.

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

Ky kompleks pérbéhet nga tre kulla q& ngrihen mbi horizontin urban me njé prani té fugishme
arkitektonike dhe njé& identitet unik pér secilén prej tyre. '

(do kulle eshte projektuar me nje gjuhe unike arkitekturore q¢ kremton formen dhe runksionin,
duke reflektuar identitete t€ veganta brenda njé kompozimi t& pérbashkét urban. Me fasada
elegante, moderne dhe ritmikisht t& artikuluara, ndértesat ngﬁhen si skulptura urbane, t€ cilat
ndérthuren me peizazhin pérreth né njé ményré t€ harmonizuar dhe vizualisht térhegése.

Formésimi volumetrik i kullave — i theksuar nga zhvendosjet horizontale, prerjet diagonale dhe
véllimet e nxjerra — krijon njé identitet té fuqishém arkitektonik, duke sfiduar linearitetin klasik
t€ ndértesave té larta. Dritaret e shpérndara né ményré organike krijojné njé mozaik grafik né
fasadé, gé jo vetém pasuron pérvojén vizuale por edhe lejon dritén natyrore t€ depértojé né
ményré dinamike né ¢do ambient t€ brendshém.



Fasada &shté e trajtuar me njé sipérfaqe t& njétrajtshme, n€ njé ngjyré t&€ hapur (si bezhé ose gri
shumé e leht€), qé e bén ndértesén t€ duket e pastér dhe e qeté vizualisht pérkundér
kompleksitetit formal. '

Tarracat e gjelbra dhe hapésirat e hapura jané integruar me kujdes né projekt, duke ftuar natyrén
né mjedisin urban dhe ofruar zona ¢lodhjeje pér banorét né nivele t€ ndryshme t& ndértesés. Kéto
komunitete vertikale do té ofrojné njé pérzierje 1€ apartamenteve banimi luksoze dhe hapésirave
komerciale t& avancuara, t& konceptuara pér té pérmbushur nevojat gjithnj€ né ndryshim t&
banoréve dhe bizneseve urbane.

Orientimi i miréstuduar i secilés kullg garanton jo vetém privatési dhe ekskluzivitet pér banorét,
por edhe pérfitimin maksimal t& pamjeve panoramike t€ qytetit dhe natyrés pérreth.

Ndérkohg, lartésité e ndryshme t& kullave krijojné njé kompozim dinamik qé pasuron vijén e
horizontit, ndérsa elementét ndérlidhés né nivel t€ ulét nxisin ndjesing e unitetit dhe
bashkéjetesés midis strukturave.
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Fig 12. Fasada ¢ Propozuar Veriore



Fig 13. Pamje 3D
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Fig 14. Pamje 3D



4.3.Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT:

Sipérfaqe e truallit: 13,879.9 m?

Sipérfaqe ¢ zéné nga ndértimi: 4,190 m?

Sipérfage ndértimi mbi toké: 74,500 m?

Sipérfage ndértimi nén toké: 28,470 m?

Sipérfage totale € ndértuar: 102,970 m?

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 30.1 %
Intensiteti i ndértimit: 5.36

Lartésia maksimale e strukturés nga kati pérdhe: 98.82 m
Numri i kateve mbi toké: 24, 26 dhe 28 kate

Numri i kateve nén toké: 3 kate

TREGUES TEKNIK:
— Nr. pasurie: 12/349 ,12/345 ,12/330,12/340 ,12/107 ,12/125 ,12/109 , 12/346 ,12/347
— Zona Kadastrale: 8310

KUFIZIMET:

Veri: me Rrugén Gjergj Legisi

Jug: me pronén 12/134,

Peréndim : me pronén 12/110,12/115,12/132
Lindje: me pronén 12/324

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES :

Veri: 5.2 m pér volumin 2K
8.6 - 8.8 m pér volumin 26K
10.2 -13.3 m pér volumin 28K

Jug: 8.9 -17 m pér volumin 24K
10-+=15-nrpérvolumin2ik—

Peréndim: __5.2:mpérvolumin 2K
16.5 - 18 m pér volumin 26K

47 m pér volumin 24K

Lindje: 9.2 -9.4 m pér volumin 28K

5 m pér volumin 2K
DISTANCAT NGA AKSI I RRUGES:

Veri: 11.9 m pér volumin 26K

16.8 m pér volumin 28K
Peréndim : 10,4-12,1 m pér volumin 26K



4.4, Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat e gjelbra jané konceptuar né formé rrethore brenda kompleksit, duke siguruar njé
ambient té geté dhe privat pér banorét. Parkimet jan€ parashikuar nenlokc, t€ shpérndara né tre
kate, me njé kapacitet total prej 627 vendesh.

Risistemimi i sipérfageve rekreative do té realizohet népérmjet:

1. Mobilimit urban:
a. Elemente ndrigimi;
Stola;
Kénde lojrash;
Gjelbérim i larté dhe i ulét;
Sipérfage t& gjelbérta;
f. Depozitues té€ mbeturinave;
2. Elementeve hijezues;
3. Sinjalistikés.

o AR

Fig 15. Pamje 3D e hapésirave té lira dhe t€ gjelbra



5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1.Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturav

Projekti ndodhet né rrethrrotullimin e ish-sheshit “Shqiponja” né Tirang, né njé pozicion
strategjik té favorshém ku kalon Unaza e Madhe e Tiranés dhe né njé distancé prej rreth 3
kilometrash nga gendra e qytetit.

Sheshi kufizohet né veri me rrugén “Gjergj Legisi”, n€ jug me pronén me numér 12/134, né
peréndim me pronat 12/110, 12/115 dhe 12/132, si dhe né lindje me pronén 12/324.

Fig 17. Njolla e Ndértimit ku tregohen dhe rrugét hyrése dhé dalése pérreth



