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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi pér objektin:
"Godiné banimi dhe shérbimesh, 8, 10 dhe 11 kate me 2 kate parkim néntoké& me
vendndodhje n€ bashking Tirang,Tirané dhe zhvillues "Gjata konstruksion" sh.p.k" bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,
i ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t&8 Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirané.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t& cilén paraqitet ky studim ndodhet né Tirang, pérkatésisht n¢ zonén kadastrale nr.
3866. Zona né studim paraget nj€ interes t€ vecanté. Ajo pérbén njé pjesé integrale t&€ zonés me
objekte té periudhave té ndryshme si dhe me zhvillime té€ ndryshme funksionesh. Paraqitet si
njé€ zoné& né zhvillim me ndértime t& reja dhe me njé potencial pér zhvillim me objekte banimi
dhe sh&rbimi. Projekti q& ne propozojmé ndodhet 4.5 km nga sheshi Skenderbej me ang t&
Bulevardit Gjergj Fishta. Objekti ndodhet pergjaté 2 rrugéve: rruga "Jorgo Panajoti" dhe rruga

"2
3

3 Deshmorét". Sheshi i ndértimit ka njé sipérfaqe prej 1566 m?,

Fig. I Vendndodhja e pronés.



2. Ekstrakte té Planit t& Pérgjithshém Vendor

2.1. Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisé Tirang. Studimi
gsht& komform rregullores dhe kritereve té Planit t& Pérgjithshém Vendor, Nr.l daté
14.04.2017.

Fig. 2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit 1é tokés.

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

Duke u bazuar né rregulloren ¢ planit té pérgjithshém vendor t€ Bashkis¢ Tirang, t€ miratuar
prané Ké&shillit Kombétar t& Territorit, me Nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér Miratimin ¢
Planit t& Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tiran&”, p&r zonén e interesit, jan& vler&suar dhe
respektuar kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani. S
Mg poshté paragiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisg Tirang, ng/tg< | #8
cilat mendohet se propozimi i projektit: "Godiné banimi dhe shérbimesh, 8, 10 dhe 11 kate me '\',_-_r\‘:w-'?v-'
2 kate parkim néntoké me vendndodhje né bashkiné Tirané, Tirané dhe zhvillues "GJata & ,‘. -
konstruksion" sh.p.k", prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional dhe ~——
né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zoné&s né t& ardhmen. Sheshi né studim i pérket njésisé
strukturore KA/246.



Fig. 3 Harta e zonave, poleve, korridoreve ekonomike 18 propozuar, ekstraktuar nga PPV Bashkia Tirané.

Fig. 4 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Tirane,
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Njé&sia Struktuore: KA/246

Bashkia Tirang

Njésia KA/246

Sistemi UB_Urban

Kategori 1 A_Banim 94%

Kategori 2 IN Infrastrukturé 5%

Kategori 3 N_Natyré 1%

Kategori 4

Lartésia né kate 8

Lartésia né Metra 26

PDV PO

Intensitet 3.2

KSHT 30%

KSHR Referuar nenit pérkates t& Rregullatores s& PPV
KSHP Referuar nenit pérkates t& Rregullatores s&€ PPV
Kufizime Ligore Nuk &sht€ zoné e mbrojtur natyrore

Sipérfage (ha) 10.92

Pérdorime t& ndaluara Referuar nenit pérkates t& Rregullatores s& PPV

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né t€ cilén propozohet struktura €shté njé zoné me destinacion rezidencial dhe
sherbimesh, ku dominojné godinat e banimit private dhe komplekset rezidenciale me shérbime.
Sheshi ndodhet 4.5 km nga sheshi i Skenderbej, ne nj& zoné& g& po mer njé zhvillim t& shpejté
urban .N& kété kuptim, objekti i propozuar, éshté njé moment strategjik pér konfigurimin dhe
konsolidimin e zonés.

Sipérfagja pronés &shté 1566 m?

Ndérkohé parcela kufizohet:

Jug: Rruga "Jorgo Panajoti"
Veri: Rruga "3 Deshmoret"

Peréndim: Objekt 4 kate, (Prong private).



4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti i propozuar shtrihet né 11 kate mbi toké dhe 2 kate néntoké té dedikuara pér parkim,
duke ofruar njé strukturé funksionale dhe t&€ organizuar né ményré efikase. Kati pérdhe
pé€rmban ambiente shérbimi, bérthamén vertikale t€ komunikimit (shkallé dhe ashensor), si
dhe njé rampé ,pér t& mundésuar akses té drejtpérdrejté drejt kateve néntokésore. Volumi i
objektit ngrihet mbi njé bazg gjeometrike t& rregullt, t& konceptuar si njé grid i pastér q&
ndjek formén trekéndore t& truallit. Ky organizim formal prishet né& nivelin pérdhe, ku, pér
shkak t& natyrés mé publike t& funksioneve, ndérhyrja arkitektonike e artikulon fasadén me
njé arkadé ritmike, e cila thekson hapjen vizuale dhe transparencén. Kjo arkadé nuk &shté e
hapur, por &shté e mbushur me vitrina xhami q& shérbejné p&r ndrigimin natyral dhe
ekspozimin e ambienteve t&€ shérbimit, duke krijuar nj& ndérfaqe té qarté mes publikes dhe
privatit, pa humbur kontaktin me hapésirén urbane pérreth. Katet e sipérme jané t&€ dedikuara
pér banim dhe organizohen n& ményré t& pérséritur, ku ¢do kat pérmban 8 njési rezidenciale,
kryesisht apartamente t€ tipologjive 2+1 dhe 1+1, si dhe njé&si m& kompakte si garsoniere,
duke ofruar diversitet né tipologji pér t&€ pérmbushur nevojat e grupeve t& ndryshme
pérdoruesish.
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4.2. Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Ky objekt luan njé rol strategjik né formé&simin e karakterit t& zoné&s, duke ndérthurur funksionet
e banimit me ato t€ shérbimit né ményré harmonike. Struktura €shté konceptuar né respekt t&
kontekstit ekzistues, duke e plotésuar dhe pasuruar até, ndérkohé q& vendos njé dialog t& qartg
me mjedisin pérreth. Zgjedhja ¢ formés dhe materialeve arkitektonike éshté pérdorur si mjet i
drejtpérdrejt€ komunikimi, duke béré té lexueshme funksionet e objektit nga jashté dhe duke
kontribuar né krijimin e njé siluete t€ vecanté dhe mbresglénése brenda peizazhit urban.

Volumetria

Objekti zhvillon njé volumetri t& ndértuar mbi njé koncept formal té qarté, i cili merr formg
nga gjeometria trekéndore ¢ parcelés. Volumi ndjek kufijté e truallit me precizion, ndérkohg
g€ né pikén mé t& ngusht& krijon njé& hark t& lugét, i cili vepron si gjest mikprit&s dhe thekson
tensionin hap&sinor né até segment. Ky element i vegant& kontribuon né identitetin vizual t&
ndértesés dhe nxit ndérveprimin me mjedisin urban. N& drejtimin e gjaté té parcelés, volumi
ndjek linja té pastra dhe té garta, duke ruajtur njé linearitet té disiplinuar, ndérsa né bazén mé
té gjeré, ndérhyrjet volumetrike — si térheqje, dritare 1€ thella, ballkone dhe lozha — krijojné
lojé drite dhe hije, duke e gjalléruar fasadén dhe duke pérmirésuar ndri¢imin e brendshém.
Kati p&rdhe trajtohet si njé nivel aktiv né marrédhénie me gytetin, ku ndérprerja e gridit
krijon njé arkadé me vitrina xhami, e cila siguron transparencé, pérshkueshméri vizuale dhe
ndérveprim me kalimtarét. K&to hapésira jané (¢ destinuara pér shérbime dhe funksione me
karakter publik, duke kontribuar né jetésimin e rrugés dhe krijimin e njé fronti urban t& gjallé.
Kjo qasje volumetrike ndérthur rregullsing me dinamizmin, duke gjeneruar njé arkitekturg
bashk&kohore, funksionale dhe t& lidhur fort me kontekstin.

Fasada

Fasada e objektit do té veshjet me mikrogimento né ngjyré té kuqe, duke i dhéné volumit njé
pamje karakteristike, moderne dhe t€ dallueshme né& peizazhin urban. Dritaret do té
realizohen me profile alumini me ndérprerje termike dhe xhama dopio, t€ pérshtatura pér t&
siguruar ndri¢gim natyral dhe izolim t& miré& akustik e termik. Parapetet e ballkoneve do t&
trajtohen me rrjet€ metalike t€ ngjashme né ngjyré dhe materialitet me fasadén, duke krijuar
njé kompozim t&€ unifikuar dhe estetikisht t& balancuar. Pér izolimin e fasadés do t& pérdoret
lesh guri, material i cili kontribuon si né ruajtjen e temperaturés s¢ brendshme, ashtu edhe né
siguriné strukturore, duke garantuar nj& performancé t& géndrueshme t&€ ndértesés n& kohé.

F J]ed | VE SYNO palanco Lnksionalite KEn, Ne harmont me

identitetin arkitektonik t€ objektit.
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VI. TREGUESIT TEKNIK

Kufizimet:

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri- Lindje : 42 mdhe 7.2 m
Jug : 29mdhe4.2m
Lindje: 13m
Veri- Peréndim: 5m

Distancat nga objektet ekzistuese:
Veri - Peréndim: 5.5 m dhe 6 m pér volumin 11 kat nga objekti ckzistues 4 kate

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri - Lindje: 14.5 m pér volumin 11 kat nga aksi i rrugés
Jug : 9 m pér volumin 11 kat nga aksi i rrugés
PLANI I SISTEMIMIT

Sistemimi rreth nd&rtesés &shté projektuar me kujdes pér té respektuar dhe pér t'u integruar
natyrshém me kontekstin urban ekzistues dhe me ndértesat fginje. Ky organizim synon jo
vetém ruajtjen e identitetit t& zoné&s, por edhe pérmirésimin e cilésis¢ sé jetés urbane pér
banorét e rinj dhe komunitetin pé&rreth.

Hyrja kryesore e ndértesés do té realizohet nga njé rrugé e re, e cila &shté projektuar pér té
qené e aksesueshme si pér kémbésorét ashtu edhe pér automjetet, duke garantuar qarkullim t&
sigurt, funksional dhe pa ndérprerje. Kjo rrugé do t& pajiset me ndri¢im urban, trotuare (&

gjera dhe sinjalistiké pérkatése, duke mundésuar njé pérvojé t& kéndshme dhe t& sigurt pér té
gjithé pérdoruesit.

Hapésirat né€ pjesén peréndimore t€ ndértesés do t& gjelbérohen né ményré t&€ kujdesshme, me

pemé dekorative dhe gjelbérim t&€ ulét qé kontribuojné né mikroklimén dhe estetikén e zonés.
Gjithashtu, planifikimi i hap&sirave t& jashtme i jep pérparési géndrueshmérisé urbane dhe
krijimit t& njé ambienti funksional, estetik dhe t&é géndrueshém né kohg.
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Fig. 12

Vizualizim i objekiit.

ﬁf; EShe
N LMy
SR

= -

7O

<\



PARKIMI NENTOKESOR

Objekti pérfshin 2 kate parkimi me 62 vende, 1€ cilat aksesohen nga rampa ge lidh katin
perdhe me katin -1. Parkimi realizohet me dy kate néntokg , ku hyrja n& parkim realizohet
nga pjesa jugore e objektit me ané t& nj& rampe deri né nivelin -3.06.

VI.NENTOKA (KATET E PARKIMIT)

Kati -1 ka nje sipérfage prej 1041 m? dhe aksesohet me rampe té jashtme né pjesén jugore t&
objektit ; me nj& gjatési prej 17 m dhe pjerrési 18 %. N& katin -1 zhvillohen hapésira per
vende parkimi dhe depo.

Vende parkimi -28

Fig. 13 Plani i katit -1 té objektit

Kati -2 ka njé sipérfage prej 1041 m? dhe aksesohet me rampé nga kuota -3.06 né kuotén
=612 ; me nj& gjat&si 15.30 m dhe pjerrési 20%.N& katin -2 zhvillohen hapésira pervende
parkimi dhe hapésire teknike (depo uji).

Vende parkimi -35

Fig.14 Plani i katit -2 té objektit
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Fig.15 Prereje e pjesshme e hyrjes ne parkim

KATET E BANIMIT

Kati pérdhe i objektit éshté dedikuar pér hapésira tregtare, duke ofruar njé qend&r aktive pér
bizneset dhe shérbimet lokale. Katet e sipérme, nga kati +1 deri né katin +10, jané t& destinuara
pér banim, me planimetriné qé pérmban apartamente t& tipit 1+1 dhe 2+1.

NE katin pérdhe, objekti ka njé sipérfage prej 483.3 m? ku organizohen funksione té
ndryshme hyrése dhe shérbimi. Hyrja kryesore né objekt &shté vendosur né pjesén jugore t&
sheshit dhe shoq&rohet me njé& holl pritjeje t& vogél si dhe njé bérthamé vertikale me shkallg
dhe ashensor, e cila siguron aksesin né zonat e banimit né katet e sipérme. Po n& an&n jugore
ndodhet edhe hyrja pér n& parkim n&pé&rmjet nj& rampe q& siguron lidhjen me dy nivelet
néntok&sore t& parkimit (kati -1 dhe -2).

Pjesa e mbetur e sipérfaqes s¢€ katit pérdhe &shté e dedikuar pér hapésira shérbimi, t€ cilat
jané t€ aksesueshme né ményré t& pavarur nga ané tg ndryshme té ob_]ektlt né Varém té
pozicionimit 1€ tyre né raport

mundéson njé perdonm fleksibél t& katit pérdhe dhe kontribuon né aktivizimin e kufijve t&
ndértesés, duke krijuar nj& ndérveprim t& drejtpérdrejté me hapésirén urbane pérreth.
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Fig.16 Plani i katit pérdhe i objektit

N& katin +1 zhvillohen 8 apartamente ku , 5 apartamente jane 1+1 dhe 3 apartament 2+1. Kati
+1 ka sipérfage 567.98 m?
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Fig I7. Planimetria e katit +1 té rezidences
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N& katin +2 zhvillohen 8 apartamente ku , 5 apartamente jane 1+1 dhe 3 apartamente 2+1. Kati
+2 ka sipérfaqe 596.37 m? .

Figl8, Planimetria e katit +2 té rezidences

N& katin +3 zhvillohen 8 apartamente ku , 5 apartamente jané 1+1 dhe 3 apartamente 2+1. Kati
+3 ka sipérfaqge 610.64 m? .

Figl9. Planimetria e katit +3 t& rezidences




N katin +4 zhvillohen 8 apartamente ku , 5 apartamente jang 1+1 dhe 3 apartamente 2+1. Kati
+4 ka sipérfage 610.64 m* .

: ! 2 3 4 § 8 7 3

Fig20. Planimetria e katit +4 ié rezidences

Kati +5, +6, +7 dhe +8 jané kate tip né t€ cilat do t€ zhvillohen 8 apartamente ku, 5 apartamente
jan€ 1+1 dhe 3 apartamente 2+1.

Kati +5 ka siperfaqe 618.62 m?

Kati +6 ka siperfage 618.62 m?

Kati +7 ka siperfaqe 618.62 m?

Kati +8 ka siperfage 618.62 m?
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Fig2l. Planimetria e katit +5 1€ rezidences



Fig22. Planimetria e kalit +6 té rezidences
6 7 ?

Fig23. Planimetria e katit +7 té rezidences




Fig24. Planimeiria e katit =8 té rezidences

NE katin +9 zhvillohen 8 apartamente ku , 5 apartamente jan& 1+1 dhe 3 apartamente 2+1. Kati
+9 ka sip&rfage 614.21 m?> .

Fig25. Planimetria e katit +9 1€ rezidences




Né katin +10 zhvillohen 8 apartamente ku , 5 apartamente jang 1+1 dhe 3 apartamente 2+1.
Kati +10 ka sipérfage 614.21 m? .

Fig26. Planimetria e katit +11) té rezidences

Tipologji apartamentesh

Fig 27. Apartament 2+1 Fig28. Apartament [+]

Ne total objekti do te kete 80 apartamente , prej te cileve; 30 apartamente 2+1 dhe 50
aparatmente 1+1.




4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqge e pérgjithshme e truallit: 1566 m?
Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 1566 m?*
Sipérfage e truallit e z&né& nga struktura (gjurma kati pérdhe): 483.3 m?
Sipérfage e truallit e z&n€ nga struktura (projeksioni): 618.62 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 8653.83 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toke: 6571.83 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nen toke: 2082 m?
Koefigenti i shfryt&zimit t€ truallit pér ndértim: 309 %
Intensiteti i ndértimit: 4.2

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 40.55 m
Numri i kateve mbi toké: 8,10,11 kat
Numri i kateve nén toké: 2 kat

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jané brenda normave pér garantimin e nj& qarkullimi
normal t& k&€mbésoréve dhe pér t& siguruar akses né raste emergjencash.

Fig29. Vizualizim i kalimeve




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

\ s 2K 2K “am 4 use
Aksesueshméria né prone me infrastrukturén rrugore do t€ arrihet nga rruga ekzistuese né
pjesén jugore t& parcelés .

Fig. 30. Planvendosje




