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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
“Godiné shérbimi dhe banimi me 2, 10, 11, 12, 14, 16, 17 dhe 18 kate mbi toké dhe 4 kate
néntok&” me vendndodhje né Rr. “Ramazan FARKA”, Bashkia Tirané, me zhvillues shogéria
“TECHNOBUILD 2018” sh.p.k., bazuar né:

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

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit, i rishikuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané€, miratuar me Vendim Nr. 66, daté
12.07.2022 té Késhillit Kombétar té Territorit, i rishikuar.

e VKM 408 date 13.05.2015 “Per miratimin e rregullores se zhvillimit te territorit” e
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Sheshi i ndértimit ndodhet né rrugén “Ramazan FARKA” né Tirané, dhe ka njé sipérfage
totale prej 2401 m?. Kjo vendndodhje &shté strategjike, pasi ndodhet vetém 1.6 km larg nga
gendra e qytetit t€ Tiranés, duke e béré até lehtésisht t& aksesueshém pér banorét dhe
vizitorét. Kjo aférsi me gendrén e qytetit €shté njé avantazh i réndésishém, pasi ofron qasje t&
shpejté né infrastrukturén dhe shérbimet kryesore té Tiranés.

Zona pérreth truallit karakterizohet nga ndértesa rezidenciale me njé lartési mesatare prej 1-7
katesh, té cilat formojné njé densitet t€ moderuar urban. Kjo krijon njé kontekst té
pérshtatshém pér zhvillimin e ndértesés sé re, e cila do té integrohet miré né peizazhin
ekzistues. Arkitektura né objektet e reja t€ ndértuara pérreth kombinon stilin modern dhe
tradicional, duke reflektuar zhvillimin e shpejt€ urban t€ Tiranés. T
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Fig.1 Vendndodhja e sheshit né raport me géndrén e Tiranés



Ndértesa e re €shté menduar pér t’u pérshtatur estetikisht dhe funksionalisht me zonén
pérreth, duke respektuar normat urbane dhe duke ruajtur harmoniné me ndértesat ekzistuese.
Ky pozicion strategjik i sheshit t€ ndértimit, sé bashku me karakteristikat e zonés urbane, e
bén kété projekt njé investim t€ rénd€sishém pér rritjen e cilésisé s€ jetesés dhe pér zhvillimin
e métejshém té komunitetit lokal.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim éshté TR/129

> «

Fig.2 Fragment nga PPV.

njésiné strukturore TR/129. Kjo zoné e masterplanit parashikon ndértime me funksion
kryesisht banim. Ky shesh aksesohet népermjet rrugéve g€ lidhen direkt me Unazén e Vogél
té qytetit.




2.2 Seti i fragmenteve té hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.3 Fragmet nga harta e perdo}'imit té tokés
Fig.4 Fragment i hartés sé sistemeve territoriale
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit ndodhet rreth 1.6 km nga géndra e gytetit me dalje kryesore né rrugén
“Ramazan Farka”. Ai karakterizohet nga njé terren kryesisht i sheshté rreth 136m mbi nivelin
e detit, me nj€ formé t&€ ¢grregullt L, me krahé té orientuar né drejtimin Jug-peréndim dhe Jug-
lindje. Sheshi i ndértimit ndodhet mbi pronén me nr. Pasurie 5/475; 5/474; 5/477; 5/103; 5/480;




5/91; 5/319; 5/401; 5/107; 5/90 dhe 5/402 né zonén kadastrale 8370; me sipérfage 2401.0 m?;
me adresén e pasuris€ Tirané.

Aksesimi i sheshit.

Sheshi i ndértimit ndodhet mbi pronat me nr. Pasurie:

1. 5/475 me sipérfage 146 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé€: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370037146

2. 5/474 me sipérfage 518 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Llojiipasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370037145

3. 5/477 me sipérfage 310.3 m?
Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13



Lloji i pasurisé: TRUALL.
Zona kadastrale 8370.
Kodi Unik 8370040123

4. 5/103 me sipérfage 155.1 m?

Indeksi 1 hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370016136

5. 5/480 me sipérfage 294 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370042089

6. 5/91 me sipérfage 104.2 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370015157

7. 5/319 me sipérfage 85 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370017007

8. 5/401 me sipérfage 340.5 m?
Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13

Lloji i pasurisé: TRUALL,

Zona kadastrale 8370.
Kodi Unik 8370026083

9. 5/107 me sipérfage 109.3 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370013174

10. 5/90 me sipérfage 200 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370015162




11. 5/402 me sipérfage 138.9 m?

Indeksi i hartés KADASTRALE: TR-L-13
Lloji i pasurisé: TRUALL.

Zona kadastrale 8370.

Kodi Unik 8370026084
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Fig.9 Fragment nga hartcz kadastrale.

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

Brenda sheshit t& ndértimit éshté planifikuar realizimi i njé Godine Banimi dhe Shérbimi me
karakteristika moderne dhe struktura té larta g€ pérmbajné 2, 10, 11, 12, 14, 16, 17 dhe 18 kate
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funksionale t€ hapésirave, duke kombinuar shérbimet dhe banimin né njé ményré té integruar
dhe efikase, duke 1 ofruar qytetit njé projekt té sofistikuar dhe té€ géndrueshém.

Ndértesa &éshté e projektuar pér t€ pérmbushur nevojat e njé komuniteti urban me kérkesa t€
larta pér hapésira t€ banimit dhe shérbimit. Kati pérdhe, éshté dedikuar pér shérbime té
ndryshme qé mbéshtesin funksionet urbane dhe komerciale t€ zonés. Kéto kate perfshljne/(ff,‘f,.,:’f%;‘ ke
ambiente pér dyqane, restorante, dhe shérbime té tjera publike Katet e sipérme jané projek > e
ekskluzivisht pér banim, duke ofruar apartamente t€ rehatshme dhe t€ organizuara pér ﬁr,e (‘
maksimizuar hapésirén. {
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Ky projekt ambicioz synon té ndértojé njé lidhje harmonike mes estetikés s€ jashtme dhe
funksionalitetit t€ brendshém. Fokusi &shté vendosur te krijimi i njé ndértesé bashkékohore qé

jo vetém pasqyron tendencat e fundit n€ arkitekturén urbane, por edhe i pérgjigjet nevojave té
pérditshme té banoréve. Dizajni modern i fasadés dhe materialet e pérzgjedhura pérmbushin
kérkesat e njé ndértesé t& géndrueshme, duke garantuar gjithashtu njé pamje estetike t€rheqése

qé ndérvepron me mjedisin urban.



Zhvillimi i kétij projekti ka pér géllim t€ pérmirésojé cilésiné e jetesés pér banorét, duke krijuar
njé balancé ideale midis hapésirave t€ dedikuara pér jetesé dhe atyre pér shérbime. Ndértesa
siguron shfrytézimin maksimal t€ hapésirés sé€ terrenit, duke i dhéné pérparési efikasitetit né
organizimin e brendshém dhe shfrytézimin e zonave té pérbashkéta.
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Fig.10 Plarzvéndosja e objektit

Objekti respekton distancat prej 5.7 metrash né Jug-peréndim, 6.5 metrash né€ Jug-lindje nga
kufiri i pronés si dhe 7.6 metrash né Veri-peréndim, dhe 7.5 metrash né Veri-lindje nga aksi I
_rmuges.

Objekti 1 projektuar éshté konceptuar né formén e “L”né t€ cilén krahu lindor harkohet pér té
kruuar nge shesh perpara Objektlt ne momentm e hyrjes permes rruges “Bardhyl” Fasada

Rreth Ob_]f:ktlt gshté projektuar njé hapesue rekreative e cila ofron mundesme e sherblmeve té
ndryshme pér banorét e godinés.

Fasada ndjek njé rregullsi né vendosjen e garjeve vertikale, duke krijuar njé rit€ém vizual t&

qéndrueshém qé€ i jep ndértesés njé ndjesi lévizjeje dhe dinamizmi. Ky dizajn thekson -

funksionalitetin dhe pastérting e linjave gjeometrike, duke krijuar njé fasadé t&€ lehté pér thn

lexuar dhe estetikisht térheqése. Pérveg rolit estetik, kéto forma dhe ¢arje kontribuojné mee |\
ndrigimin natyral t& brendésisé sé ndértesés, duke pérmirésuar komoditetin dhe efikasitetin e~

energjisé.

Rreth objektit éshté parashikuar njé zoné rekreative, e cila synon t€ ofrojé shérbime dhe
hapésira té dedikuara pér relaksimin dhe socializimin e banoréve té godinés. Kéto hapésira
rekreative pérfshijné zona t€ gjelbra, shétitore dhe ambiente pér aktivitete t& ndryshme, duke e
béré ambientin pérreth njé pjesé té réndésishme té pérvojés sé pérgjithshme t& banimit. Kjo
zoné jo vetém qé rrit cilésing e jetesés, por edhe pérmiréson ndérveprimin social mes banoréve,
duke krijuar njé komunitet t€ gjallé dhe funksional.



NEé pérfundim, objekti i projektuar kombinon funksionalitetin me estetikén, duke e béré fasadén
njé element ky¢ té€ dizajnit, ndérsa zona rekreative pérgendrohet né pérmirésimin e jetesés sé
banoréve né njé mjedis urban modern dhe té balancuar.

Funksionet e objektit.

Ndértesa pérfshin 4 kate néntoké, té cilat pritet t€ shfrytézohen pér parkim (143 poste parkimi),
depo, dhe pér pajisje teknike dhe mekanike qé do té mbéshtesin funksionimin e ndértesés.
Kati pérdhe do t&€ pérdoret pér shérbime té ndryshme, si dygane apo ambiente komerciale, duke
krijuar njé zon€ dinamike g€ i shérben jo vetém banoréve t€ objektit, por edhe komunitetit
pérreth.

Katet e sipérme, nga kati i par€ e lart, jané projektuar pér funksion banimi dhe do t&€ ofrojné
apartamente t€ njé cilésie té larté, t€ cilat do t& plotésojné nevojat pér njé standard té larté jetese.
Projekti synon t€ krijojé apartamente moderne, t€ ndriguara miré dhe t€ dizajnuara pér t&
maksimizuar pérdorimin e hapésirés, duke u kujdesur pér komoditetin dhe privatésing e
banoréve.

&

Fig. 11 Planimetria e katit té paré néntoké.

Katet nga kati i paré deri né katin e 17-t€ teknik jané konceptuar pér funksion banimi dhe
ofrojné apartamente té tipologjive t€ ndryshme, t& strukturuara me 1, 2 dhe 3 dhoma gjumi. Ky
organizim synon t€ ploté€sojé nevojat e njé spektri t& gjeré banorésh, duke ofruar fleksibilitet
dhe zgjedhje t€ ndryshme pér t& pérmbushur kérkesat e jetes€s urbane moderne.
Apartamentet jané t€ dizajnuara né ményré funksionale pér t€ maksimizuar shfrytézimin e
hapésirés, duke garantuar komoditetin dhe miréqgenien e banoréve. Tipologjité pérfshijné:




Apartamente me 1 dhomé gjumi, té& pérshtatshme pér individé apo ¢ifte, qé¢ ofrojné njé
organizim kompakt dhe efikas t& hapésirave.

Apartamente me 2 dhoma gjumi, ideale pér familje t& vogla, qé sigurojné ndarje t€ qarté midis
hapésirave ditore dhe atyre private.

Apartamente me 3 dhoma gjumi, t€ destinuara pér familje mé t€ médha, me hapésira té
bollshme pér njé jetesé mé komode dhe funksionale.

Té gjitha apartamentet jané t€ dizajnuara me standarde t€ larta né aspektin e ergonomisé dhe
ndrigimit natyral. Cdo hapésiré éshté optimizuar pér té krijuar njé ambient té rehatshém dhe
efikas, duke ofruar gjithashtu pamje té kéndshme dhe akses t&€ lehté né dritén natyrale falé
organizimit t€ hapur té ambienteve t€ brendshme. Materialet dhe teknologjité e pérdorura
garantojné izolim t&€ shkélqyer termik dhe akustik, duke ofruar njé mjedis t€ qeté dhe té
kéndshém pér jetesé.

N& pérfundim, organizimi i kateve nga i pari deri n€ katin e 17-t& teknik pérfshin njé gamé té
gjeré tipologjish banimi, q€ i pérgjigjen nevojave t€ ndryshme t€ banoréve, duke ofruar
komoditet dhe cilési té larté né jetesén urbane.

Fig.12 Planimetria e katit té katert.



SIPERFAQET NDERTIMORE

Objekti Siperfaqja (m*) Funksioni
KATI -4 ' 1,625.2 | Parking
| KATI -3 1,625.2 | Parking
KATI -2 1,625.2 | Parking
KATI -1 1,625.2 | Parking
KATI 0 1,022.0 | Njesi sherbimi
KATI 1 | 1,050.3 | Banim
KATI 2 | 1,085.5 ' Banim
KATI 3 1,092.5 | Banim
KATI 4 1,092.5  Banim
| KATIS | 1,092.5 Banim
KATI6 1,092.5 Banim
KATI 7 3 1,092.5 | Banim
| KATI 8 1,092.5 Banim
KATI 9 ? 1,092.5  Banim
| KATI 10 1,071.5  Banim
KATI 11 ' 1,051.0 = Banim
KATI 12 ' 1,004.0 | Banim
KATI 13 ‘ 1,004.0 | Banim
KATI 14 ' 894.0 Banim
KATI 15 ' 894.0 = Banim
KATI 16 ' 732.0 Banim
KATI 17 _ 730.2 | Banim

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

- Veshja e fasad€s pér objektin e projektuar €sht€ menduar t€ realizohet me nj€ sistem fasade t€

ventiluar, qé kombinon materiale t&€ cilésisé sé larté dhe teknologji t€ avancuara pér té
pérmirésuar efikasitetin energjetik dhe estetikén. Materialet kryesore t& pérdorura pér veshjen

ane.clemeniele naranetgarin ne 110 aalen ane &1 CLRAl. ]THQH]QH(\I’]

Composite System), té cilét sigurojné izolim termik dhe estetiké moderne né zonat e llozhave
dhe ballkoneve.

Fasada do t€ mbulohet me elementé te parapérgatitur me imitim guri, q&€ ofron njé pamje
estetike elegante dhe tradicionale, duke e béré ndértesén té€ harmonizohet mé miré me natyrén

pérreth. N€ zonat ku llozhat dhe ballkonet kané prani mé t€ theksuar, €sht€ vendosur sistemi

ETICS, i cili pérmban njé shtresé izolimi termik q&€ ndihmon né reduktimin e humbjeve t&

energjis€, duke pérmirésuar efikasitetin energjetik té ndértesés dhe duke garantuar mbrojtje nga

efektet klimaterike t& jashtme.

Hapésirat e drit€s jané projektuar me vetrata me profile alumini té cilésisé sé€ lart€ dhe dopio
xham termik, t€ pajisur me mbrojtje nga rrezet UV. Kjo zgjidhje siguron izolim akustik dhe
termik t€ shkélqyer, duke garantuar qé hapésirat ¢ brendshme t&€ jené t€ mbrojtura nga
temperaturat e jashtme dhe rrezet e démshme té diellit, pa humbur ndri¢imin natyral.



NEé ballkone dhe llozha, jan€ parashikuar parapete xhami g€ synojné t€ rrisin transparencén dhe
t€ ofrojn€ pamje té€ qarta t&€ ambientit pérreth. Kéto elemente arkitekturore moderne krijojné
njé lidhje t& forté€ vizuale mes hapésirave té€ brendshme dhe natyrés, duke rritur pérvojén e
banoréve dhe duke shtuar njé ndjesi hapésire.

Ndértimi i ri, projektuar nga Focus Architecture, synon t€ ndértojé njé marrédhénie té
harmonizuar me natyrén, duke ndjekur tendencat e arkitekturés bashkékohore. Frymézuar nga
stilet mé té fundit t€ ndértimeve té reja, ky objekt pérfshin materiale natyrore dhe teknologji té
avancuara pér té krijuar nj€ ndértesé funksionale, t€ qéndrueshme dhe estetikisht térheqése, qé
ofron njé pérvojé unike té jetesés pér banorét.

Né pérfundim, veshja e fasadés dhe elementét arkitektoniké jané zgjedhur me kujdes pér té
maksimizuar efikasitetin energjetik dhe pér t€ ofruar njé ndértesé moderne qé integrohet
natyrshém me mjedisin e saj.
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Fig.13 Fasada Lindore dhe Jugore



Fig. 14 Pamje 3 dimensionale

Fig.15 Pamje 3 dimensionale



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
Tabela e Treguesve t& Zhvillimit

Nr. | Emertimi Njesia | Sasia
1 ' Sipérfagja e pronés m? 2,401.3 |
2 | Sipérfagja e z&€né me ndértim m? | 1,022.0
3 | Sipérfagja totale ndértimi mbi toké m? - 18,186.0
4 | Sipérfaqgja totale ndértimi nén toké , m? : 6,500.8
5 | Sipérfagja totale ndértimi mbi dhe nén toké€ | m? _ 24,686.8
6 | Lartésia maksimale e strukturés nga terreni i m 61.66
| sistemuar
7 | Koeficienti i shfrytézimit % | 42.6%
8 | Intensiteti i ndértimit ‘ 7.57 |
9 | Nr. i kateve mbi toké - Kate 2,10, 12, 14, |
| | | 16,17 dhe 18 |
10 | Nr. i kateve nén toké .~ Kate | 4
11 | Sipérfagja e mbuleses tip pergola e m? ‘ 245
| ambientit teknik
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurive: 5/475; 5/474; 5/477; 5/103; 5/480, 5/91; 5/319; 5/401; 5/107; 5/90; 5/402
Zona Kadastrale: 8370

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri - Peréndim: 4.4 m pér volumin 14K
3.6 m pér volumin 16K

Jug - Peréndim: 6.0 m pér volumin 12K
Veri - Lindje: - 8.0 m pér volumin 18K
Jug - Lindje: 6.3 m pér volumin 14K
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Distancat nga aksi I rrugés:

Veri-Lindje: 7.5 mnga Volumi 18K
Veri-Peréndim: 7.6 m nga Volumi 18K
Jug-Peréndim: 8.5 m nga Volumi 12K

8.0 m nga Volumi 10K
Distancat nga objektet ekzistues:
Jug: 7.3 m nga Objekti Ekzistues 2K pér Volumin 11K

Jug-Peréndim 5.7 m nga Objekti Ekzistues 4K pér Volumin 16K
5.0 m nga Objekti Ekzistues 4K pér Volumin 2K



Hapésirat e lira dhe té gjelbérta.

Hapésirat e jashtme jané konceptuar pér t€ ofruar njé balancé mes funksionalitetit,
estetikés dhe komoditetit pér banorét dhe vizitorét. Né planin e sistemimeve éshté
parashikuar qé& hyrja kryesore né ndértesé té jeté e pozicionuar né ményré té tillé qé té
krijojé njé qasje t€ lehté dhe t&€ dukshme. Rrugét ekzistuese sigurojné 1évizjen e geté té
kémbésoréve dhe automjeteve, ndérkohé qé ndarjet e qarta mes kétyre dy flukseve do té
minimizojné ndérprerjet dhe rreziqget.

Do t& pérfshihen kénde té posagme pushimi, trotuare té gjera dhe njé shesh t& vogél, i cili
do té ofrojé njé hapésiré qetésuese.

Zonat e gjelbérta jané konceptuar pér té pérmirésuar cilésiné e jetés né kompleks dhe pér
té siguruar mikroklimé t€ favorshme. Kéto pérfshijné njé kombinim té gjelbérimit té ulét,
me mbjellje bimésh dhe shkurre dekorative qé kérkojné mirémbajtje minimale dhe
kontribuojné né estetikén e pérgjithshme t€ kompleksit.

Pér aksesin né katet néntokésore té objektit, shté parashikuar njé rrugé hyrése e dedikuar
dhe ramp qé lidh direkt t€ katér katet néntokésore, té€ cilat jané dedikuar pér parkim dhe
shérbime teknike. Rruga dhe rampa jané t€ vendosura né ményreé té tillé qé té mos
ndérpresin hapésirat e dedikuara pér kémbésoré dhe té sigurojné qasje té qeté.

Né pérfundim, ky plan i sistemimeve i pérgjigjet nevojave té banoréve duke ofruar
hapésira t& organizuara funksionalisht dhe estetikisht, ndérsa garanton njé akses té garté
dhe té sigurt né katet néntokésore.

Fig.16 Plani i sistemimeve



5.Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK.8370, TR-L-13
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Fig.17 FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK.8370, TR-L-13

Infrastruktura mbetet e pandryshuar dhe pérputhet me gjendjen ekzistuese té paraqitur né hart

“FOCUS ARCHITECTURE” sh.p.k.




