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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndértimit pér objektin:
“STRUKTURE SHERBIMI DHE BANIMI 21-23 KATE MBI TOKE DHE 3 KATE
PARKIM NENTOKE”, ME VENDNDODHJE NE RRUGEN “QEMAL STAFA”, BASHKIA
TIRANE”, me zhvillues “PRIMO INVEST” SH.P.K.

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

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Ké&shillit té Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgiithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 t€ Késhillit Kombétar té Territorit, I ndryshuar.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ndodhet pérgjaté rrugés "Qemal Stafa”, né zonén kadastrale 8370, né bashkiné Tirangé.
Prona ndodhet né njé largési 1 km né linjé ajrore dhe aférsisht 10 minuta me mjete
automobilistike, nga qendra e Tiranés.

Figure . Pozicionimi né lidhje me géndrén e Tiranés.

N¢€ zoné parashikohet t&€ kalojé sistemimi zones dhe krijimi I infrastructure te (rruge te reja)
sipas PDV TR332.




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Parcela ndodhet né njésiné strukturore TR332. Kjo njési pér sa i pérket pérdorimit t€ lejuar té
tokés éshté A dhe IN, g€ pérfshim Banim. Shérbime dhe Infrastrukturé.

Ky projekt zhvillohet brenda kritereve zhvillimore t€ pérdorimit té€ tokés sipas P.P.V-sé sé
miratuar me Vendim nr.1 t€ K.K.T-s€ mé daté 14.04.2017, t€ pasqyruara né tabelén mé poshté.

Njésia Strukturore: TR/332

Bashkia Tirané

Njésia TR/332

Sistem UB_Urban

Kategori 1 A Banim 92%
Kategori 2 IN. Infrastrukturé 8%

Referuar nenn pérkatés
w8 rrecullores s& PPV

Fig. 3. Harté e marré nga akptr.gov.al



HARTA E MENYRAVE TE NDERHYRIES NE TERRITOR DHE RRIETI RRUGOR | PROPOZUAR

Fig 4. Fragment nga harta e rrjetit rrugor 1€ propozuar sipas PPV-sé sé Bashkisé Tirané

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Objekti qé propozohet, "OBJEKT BANIMI DHE SHERBIMI 21-23 KATE MBI TOKE DHE
3 KATE PARKIM NENTOKE, NE RRUGEN "QEMAL STAFA", TIRANE, ME
ZHVILLUES "PRIMO INVEST" SH.P K kufizohet me pjesén veriore me objekte ekzistuese

_pérdhese, né jug me rrugen kryesore Qemal Stafa, dhe né lindje-peréndim me objekte banimi

kryesisht kate pérdhe, dhe njé objekt ekzisutes 5K, dhe me njé arkitekturé pa identitet pér
zonén.

propozuara me funksion banimi. Né kéto godina mund t€ implementohen ambiente tregtare né

katet e para.

Né shkallé mé t€ gjer€ kjo e kthen zonén né njé pol shumé té réndésishém pér gytetin e jo
vetém nga pozicionimi por edhe nga formulimi dhe miksimi i funksioneve publike me ato
private.
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Fig 5. Fragment nga harta e pronésisé

3.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Né kété projekt propozohet té ndértohen rreth 9556.81 m? mbi toke, nga té cilat 279.22 m2
jan€ sherbime. Planifikohet t€ ndértohet 1 objekt 23 kate me funksion banim dhe sherbim.
Gjithashtu éshté parashikuar qé té ndértohen 3 kate néntoké me njé total prej 3220.59m>.

Me njé vendndodhje shumé prané gendrés sé qytetit, apartamentet luksoze jané né€ prani té
hapésirave t€ gjelbérta té cilat ofrojné njé atmosferé getésie.

Pérdorimi kryesor do té jeté ai 1 banimit edhe pse kéto hapésira do té pérfshijné edhe ambiente
t€ ndryshme shérbimesh né formén e gendrés komerciale.
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Fig. 6 Funksionet e propozuara



Fig.7 Funksionet e propozuara

Katet néntoké -1, -2 dhe -3 kané te njejten sipérfage prej 1073.53 m” secila dhe kané kryesisht
funksion parkimi me disa ambiente né shérbim t€ residentéve. Pérkatésisht, kati -1 me 1073.53
m?, ka 19 poste parkimi, kafazi shkallé-ashensor dhe rampa ¢ qarkullimit té makinave. Kati -2
me 1073.53 m?, ka 25 poste parkimi, kafazi shkallé-ashensor dhe rampa ¢ qarkullimit té
makinave. Kati -3 me 1073.53 m?, ka 26 poste parkimi, kafazi shkallé-ashensor dhe rampa ¢
garkullimit t€ makinave.
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Kati -2 dhe -3

Fig. § Planimetria e katit -1, -2 dhe -3 nentoke.

Sipérfaqe totale e parkimeve né& néntoké éshté 3220.59 m?.

Kati pérdhe me sipérfage 407.33 m® éshté kati ku jané fokusuar kryesisht ambientet e
shérbimeve. Nga ky kat béhet aksesi kryesor né pjesén residenciale me njé sipérfage 100.38
m?. Oftimi i shérbimeve né funksion t& pérmirésimit dhe krijimit t& kushteve mé té mira t&
jetesés s€ banoréve €shté objektivi yné kryesor duke mbajtur né konsideraté kriteret europiane
né projektim me njé sipérfage 306.95 m?. Pérvec destinacionit té banimit, apartamente me
standarde europiane, kompleksi gjithashtu ofron edhe shérbime.

Kéto shérbime jan€ trajtuar né formén e dyqaneve te vogla, e cila i lidh objektin e banimit né
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_disa akseseve né pjesen lindore te sajme sistemimin totalisht té gjelbéruar.

Llojet e shérbimeve q€ do 1 jepen objektit jane kryesisht bar-restorante dhe mini markete et;.
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Fig. 9 Planimetria e katit perdhe — Ambjente Sherbime

Kati +1, éshté kat tip banimi dhe pér né katet +3 dhe +5. Ka njé sipérfage prej 419 m? nga té
cilat 333.35 m* banim dhe 85.65 m? ambiente té pérbashkéta. Tipologjia e apartamenteve né
keto kate varion nga tipologjia 1+1 dhe 2+1 ku 2 nga apartamentet jané tipologji 1+1, me njé
dhomé ndenje e kuzhiné, njé dhomé gjumi, njé tualet, dhe njé€ llozhé e 2 apartamente me
tipologji 2+1, me njé dhomé ndenje e kuzhing, dy dhoma gjumi, dy tualete e dy llozha.

Fig. 10 Planimetria e katit TIP te banimit per katet 1,3,5



Kati +2, &shté kat tip banimi dhe pér né katin +4. Ka njé sipérfage prej 419 m?® nga té cilat
333.35 m” banim dhe 85.65 m® ambiente té pérbashkéta. Tipologjia ¢ apartamenteve né keto
kate varion nga tipologjia 1+1 dhe 2+1 ku 2 nga apartamentet jané tipologji 1+1, me njé dhomé
ndenje e kuzhiné, njé¢ dhomé gjumi, njé€ tualet dhe njé llozhé, e 2 apartamente me tipologji 2+1,
me nj€ dhomé ndenje e kuzhiné, dy dhoma gjumi, dy tualete e nga dy llozha.
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Fig. 1! Planimetria e katit TIP te banimit per katet 2.4

Kati +6 &shté kat tip banimi dhe pér katet +8, +10, +12, +14, +16, +18, +20. Ka njé sipérfage
prej 419 m? nga té cilat 333.35 m? banim dhe 85.65 m? ambiente té pérbashkéta. Tipologjia e
apartamenteve né keto kate varion nga tipologjia 1+1 dhe 2+1 ku 4 nga apartamentet jané
tipologji 1+1, me njé dhomé ndenje e kuzhinég, njé dhomé gjumi, njé tualet dhe njé€ llozhe, e 1
apartament me tipologji 2+1, me njé dhomé ndenje e kuzhiné, dy dhoma gjumi, dy tualete e
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Fig. 12 Planimetria e katit TIP te banimit per katet 6, 20
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Kati +7, éshté€ kat tip banimi dhe pér katet +9, +11, +13, +15, +17, +19. Ka njé sipérfage prej
419 m? nga té cilat 333.35 m® banim dhe 85.65 m? ambiente t& pérbashkéta. Tipologjia e
apartamenteve né keto kate varion nga tipologjia 1+1, 2+1 dhe 3+1 ku 2 nga apartamentet jané
tipologji 1+1, me njé dhomé ndenje e kuzhiné, njé dhomé gjumi, njé tualet dhe njé llozhé, e 1
apartament me tipologji 2+1, me njé dhomé ndenje e kuzhiné, dy dhoma gjumi, dy tualete e
dy llozha, e 1 apartament me tipologji 3+1, me njé dhomé ndenje e kuzhing, tre dhoma gjumi,
dy tualete e dy llozha.

Fig. 13 Planimetria e katit TIP te banimit per katet 7,19

Kati +21 ka njé sipérfage prej 419 m? nga té cilat 320.85 m? banim dhe 98.15 m? ambiente t&
pérbashkéta. Tipologjia ¢ 3 apartamenteve né kété kat éshté tipologji 4+1 duplexe, e ne kété
kat kané nga njé dhomé ndenje e kuzhiné, nje tualet e shkalle, e nje nga apartamentet me njé
dhomé gjumi me llozhé. Secila nga hyrjet ka té€ paktén njé llozhé ne dhomé ndenje por ka raste
qe mund té keté€ dhe llozh€ ne dhomé gjumi.

1

'.;i : “._,' ; E .OEI " _O g - o'
J

Fig. 14 Planimetria e katit TIP te banimit dublex 0, kati 21




Kati +22 ka njé sipérfaqe prej 350.48 m? nga té cilat 289.35 m? banim dhe 61.13 m* ambiente
té pérbashkéta. Tipologjia e 3 apartamenteve né kété kat éshté tipologji 4+1 duplexe, € ne
kété kat kané nga 2 apartamente me kater dhoma gjumi, tre tualete, e 1 apartament me tre

dhoma gjumi e dy tualete.
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Fig. 13 Planimetria e katit TIP te banimit dublex . kati 22

3.2. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Sipérfaqge totale ¢ parkimeve né néntoké éshté 3220.59 m?2.

Sipérfaqge totale e shérbimeve (kati 0) éshté 306.95 m?.

Sipérfaqe totale rezidenciale éshté 9249.86 m?.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT

Sipérfaqge e pérgjithshme e truallit: 1423.8 m?
Sipérfaqe e truallit g€ pérdoret pér zhvillim: 1423.8 m?
Sipérfage e truallit ¢ zéné nga struktura (gjurma): 407.33 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 9556.81 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 3220.59 m?
Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 12777.4 m?
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 28.6 %
Intensiteti 1 ndértimit: 6.71

Lartésia maksimale e kuotés sé tarracés
nga niveli 1 kuotés sé sistemimit:
Lartésia maksimale e parapetit té strukturés

73.15 m-73.67m

nga niveli i kuotés sé sistemimit: 73.8 m
Numri i kateve mbi toké: 21-23 kate
Numri 1 kateve néntoké: 3 kate

12
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Fig. 16 Planvendosja

3.3. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / né situatén urbane

Né pronén q¢ zhvillohet, pjesa me e madhe ¢ pronés shkon per sistemin ¢ infrastruktures;,
sheshe, trotuare dhe gjelberim. Hapésira pérreth objektit do té€ sistemohet me trotuare, stola
edhe pemé duke respektuar akset e kalimit té kembésoréve si dhe rampat pér akses té
individéve me aftési té kufizuar.

3.4. Materialet

Koncepti dhe hapésirat jané parashikuar pér t'i shérbyer me sé miri komunitetit, ku do té
sistemohet hapésira pér té€ qéné sa mé shplodhése dhe rekreative. Pozicionimi i objektit &shté
béré duke shfrytézuar mé s€ miri terrenin. Zhvilluesi kérkon t€ realizoj€ njé objekt me ambjente
shérbimi t€ pérshtatshme pér komunitetin dhe pér zonén.

Né aspektin urban objekti qé propozohen népérmjet trajtimit volumetrik dinamik té tyre
konkretizojné formulimin e konteksit urban ku ndodhet parcela. Kéto volume perceptohen t&
lehta dhe dinamike nga akset rrugore qé e kufizojné, duke realizuar njé linjé interesante silueti
urban.

Projekti pérpiget t& shfaqé né arkitekturé natyrén e njé objekti rezidencial, human, me volume
té dallueshme qarté. Lévizja me siluetin, si né plan dhe né altimetri, tenton té realizojé njé
siluet t€ vazhdueshém. Zhvendosja ¢ hapésirés publike né vertikalitet, ndérsa funksionet e
banimit ngrihen né lartési pér tu distancuar nga zhurma dhe ndotja e rrugés.

13
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Fig. 17 Fasada jugore dhe veriore
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Fig. 18 Fasada lindore dhe perendimore

Format e rregullta, duke u pérséritur né linearitet krijojn€ njé barrieré vizuale ¢ cila nuk
pérceptohet miré nga pérdoruesit. Funksioni i moduleve dallohet edhe né fasadé. Pér pjesén e
banimit €shté menduar g€ t€ ruhet njé bérthamé e njéjté né té gjitha modulet. Bérthama qé
&shté njé formé e rregullt te nje katrori €shté transformuar me an€ t€ njé veshje né njé “mantel”
q€ e vesh volumin pérreth dhe ge pérséritet ¢do 2 kate.

Kati e shérbimeve krijojné kurba duke krijuar hapésira publike. Format e lakuara pérceptohen
me kéndshém nga syri i njeriut, gjé qé e bén objektin mé fluid dhe mé dinamik né t& njéjtén
kohe pér shkak té€ shtrirjes gjatésore t€ tij. Katet e shérbimeve zgavrohen dhe lakohen jo vetém
né plan por dhe né vertikalitet. Duke u ndérthurur me gjelbérimin e sistemimit dhe gjelbérimin
né tarraca, katet e shérbimeve shkrihen me hapésiren publike.

14
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4. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
4.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Infrastruktura rrugore ekzistuese éshté e pamjaftueshme pér garkullimin e miré té makinave
dhe kémbésoréve késhtu nga bashkia Tirané€ jan€ parashikuar ndérhyrjet né zoné si krijimi I
nje rruge te nderlidhese midis aksit kryesore Rruga Qemal Stafa dhe Rruga Dervish Hekal,
zgjatim 1 cili do té lidhet me rrugen Hoxh Vokrri (sipas GIS Kadastres t€ marré nga Bashkia
Tirané€), i cili ende nuk ka nisur si investim dhe pritet t€ mbarojé me mbarimin ¢ investimit té
parashikuar né pronén toné. Pérsa i pérket rrjetit inxhinierik té sistemimit té ujrave té zeza,
rrjetit t€ furnizimit me ujé, telekomunikacionit, rrjetit elektrik dhe atij t€ ndrigimit té rrugés,
jané ekzistuese né zoné€ dhe po pé€rmirésohen me pérmirésimin ¢ infrastrukturés. N¢ aférsi té
zonés ndodhet dhe kabina elektrike e cila furnizon zonén po ashtu dhe lidhjet me ujésjellés -
kanalizime, pasi zona €shté ¢ zhvilluar. Lidhjet e reja me to do té parashikohen té ndértohen
nén zonén e trotuareve, sipas projekteve t€ detajuara teknike t€ miratuara nga institucionet
pérkatése. N€ trotuare duhet t€ parashikohet edhe mbjellja e peméve dhe sistemimi i parkimeve
té pérkohshme. Sistemet e infrastrukturés (ujé, kanalizime, energji elektrike dhe
telekomunikacion), duhet té€ vendosen nén sipérfagen e tokés dhe do té jené té sistemuara nén
njé€ korridor gendror infrastrukture. Kjo duhet té sigurojé funksionim t& miré dhe efikas té
sistemit dhe do té lehtésojé mirémbajtjen dhe punimet riparuese.

FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 8370, TR; N-13, VITI 2024, SH.1:500

Porosites: A Smucio & Partnors (Siela Mize)
Nr. Piot.  M-T051, Dule: 2940472024
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Fig. 19 GIS KADASTRA
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