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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pergjithshme t&€ Lejes sé Ndértimit pér objektin:
"Petro Nini Bricks", me 3, 5, 7 dhe 9 kate mbi toké dhe 3 kate néntoke, me vendndodhje né
rrugén "Sami Frashéri", bashkia Tiran€, me subjekt zhvillues shogeriné “Domus Group”
sh.p.k., bazuar né:

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

[1 Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t€ Késhillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit t€ territorit™, i ndryshuar, ku né pikén 12 t& nenit 34 “Distancat minimale
midis ndértimeve” pércaktohet se:

[] Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiran€, miratuar me Vendim Nr. |, daté 14.04.2017 té

Késhillit Kombétar t€ Territorit dhe Ujit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Sheshi i zhvillimit pozicionohet né zonen e ish-Bllokut né Tirané, né njé nga zonat mé (&
réndésishme té zhvillimit urban né vend. Kjo &éshté njé zoné e cila i &shté nénshtruar
transformimeve urbane e rrjetit urbanistik t& kryeqytetit dhe t& shfrytézimit t& hapésirave
publike.

APAITIET

. ! i;r 1 » Rruga "Dehmeret o 4 Shkurti
A B | r . |
: fE! e _!|
; B =

« Vo Rruga “Margarita Tululai®

i)

STSAET 424

Fig.1 Zona né studim, ortofolo



Ndértesa ndodhet prané Ligenit Artificial, né kryqezimin midis rrugés "Sami Frashéri" dhe
rrugés "Margarita Tutulani". Pozicioni &shté tejet strategjik fale aférsis€ me Sheshin
Willson, Parkun e Ligenit Artificial t& Tiranés, zonén e ish-Bllokut etj.

Ndértesa z€ vendin e saj brenda njé parcele interesante, e rrethuar nga ndértesa institucionale,
si gjimnazi Petro Nini dhe Fakulteti i Drejtésisé, Universiteti i Tiranés.

Zona karakterizohet nga objekte banimi dhe shérbimi te tipologjive té ndryshme dhe
Eshté epigendra e zhvillimit urban dhe jetés urbane (€ kryeqytetit.

2. Pérputhshmeria me Planin e Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirané

Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis€ Tirang &shté miratuar me Vendim Nr.l, daté
14.04.2017 té Keshillit Kombétar & Territorit, pjesé e t& cilit jan& dokumentet e méposhtme:

a) Strategjia Territoriale, shogéruar me pérmbledhjen e Analizés dhe Vleresimit t& Territorit;

b) Plani i Zhvillimit t& Territorit, shogéruar me Shtojcen I, sipas percaktimeve te Rregullores
se Planifikimit;

c) Rregullorja e Planit;

d) Vleresimi Strategjik Mjedisor;
¢) Materiali hartografik:

i. Vizioni strategjik;

ii. Ndarja e territorit ne 5 sisteme;

iii. Ndarja e territorit né njési;

iv. Pérdorimi i propozuar i tokés sipas 14 Kategorive bazé;

v. Infrastruktura e transpoﬂit;-

vi. Fazat e zbatimit t& PPV-sé

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

Parcela qé do t& zhvillohet ndodhet né njésiné strukturore TR/166, me njé siperfage prej 5.58
ha. Kategorité e propozuar (&€ pérdorimit t€ tokés pér kété njési pérfshin pérzierjen e
perdorimeve té shérbimeve, institucioneve, aktiviteteve rekreative, sociale, kulturore dhe e
banimit sipas ndéthurjeve ekzistuese né territor apo dhe atyre t& propozuara. Mund &
ndérhyhet népérmjet rizhvillimit ose ristrukturimit. Pérsa i pérket parametrave t& tjeré té
zhvillimit pér objektin e propozuar do t&€ pércaktohen né& kete rregullore sipas nenit 34, pika
12



e VKM-sé 408, daté 13.05.2014 “Pér miratimin e rregullores sé zhvillimit té territorit”,
i Ndryshuar,

Fig2 Sheshi né studim

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona-né-fjalé-aktualisht-éshté njé-objekt-shérbimesh-me karakter privat dhe nuk-paraqet viera
arkitektonike per qytetin. Karakterizohet nga mungesa e inftrastruktures dhe nga shfrytézimi
i dobét i hapésirés.

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

Zhvillimi i ri i propozuar, pérmbush nevojat dhe kérkesat pér &€ géné né nivel (€ standarteve
europiane, duke u prezantuar si vlere e shtuar pér ndértesat né zoné dhe pér veté qytetin e
Tirangs. Propozimi i ri i g&ndron besnik karakterit t& zonés.

NE két€ ményré me zhvillimin e ri t€ propozuar, tentohet t& kemi nje ndérhyrje si vleré té
shtuar né até q€ &shté sakaq né zong, duke respektuar parametrat e zhvillimit t& konsoliduar
sakaq. ashtu si edhe duke respektuar zhvillimet volumetrike dhe estetike té zonés.

Objekti i ri do jeté njé ndértesé me 3,5,7 dhe 9 kate mbi toké dhe me 3 kate kate parkim
néntoké.



Fig.4_Plani i nivelit 0
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Fig.6_Plani i nivelit 2



Fig.8_ Plani i nivelit 5,6
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Fig.9_Plani i nivelit 7,8

Kati Siperfage (m2)

-3 186

-2 186

-1 180

0 119

1 165

2 165

3 133

a 133

S5 121

6 121

7 97

8 97
TOTALMBITOKE | 1151
FOALT T ST

Fig.10_Tabela e sipérfageve




Objekti &shté organizuar né disa nivele mbi toké, me njé ndarje t& qgarté funksionale midis
hapésirave publike, gjysmé-publike dhe rezidenciale. Zgjidhja funksionale synon pérdorim
racional t€ hapésirave, qarkullim té qarté vertikal dhe horizontal, si dhe respektim t& kushteve t&
komoditetit dhe privatésisé.

Kati pérdhe (Niveli 0) dhe Kati i paré (Niveli 1)

Kati pérdhe éshté konceptuar me funksion kryesisht publik dhe shérbimi, duke pérfshirg:
» Ambient hyrés dhe holl pritjeje
= Recepsion pér orientimin dhe menaxhimin e pérdoruesve

« Hapésira shérbimi me pérdorim fleksibél
« Korridore dhe hapésira lidhése

Ky nivel shérben si piké hyrjeje dhe organizimi pér t& gjith& objektin, duke garantuar akses dhe
funksionim t& pavarur nga katet e sipérme.Kati i paré ka funksion gjysmé-publik dhe administrativ.
Ky nivel krijon vazhdimési funksionale me katin pérdhe dhe mbéshtet aktivitetet organizative t&
objekdtit.

Kati i dyté (Niveli 2)

Nga ky nivel fillon funksioni rezidencial i objektit. Ky kat ofron njé njési banimi t& plot&, me
funksione ndihmé&se pér komoditetin e pérdoruesve.

Katet e treta dhe té katérta (Nivelet 3—4)
Kéto kate kané funksion rezidencial dhe jané t& organizuara si njési banimi me pérbérje standard..
Katet ¢ pesta dhe t€ gjashta (Nivelet 5-6)
Kéto nivele kané gjithashtu karakter rezidencial. Organizimi funksional i kétyre kateve ofron

qéndrim komod. Shfrytézohet sa mé miré forma dhe konfigurimi n& plan i objektit, duke siguruar
funksionalitet maksimal.

Katet e shtata dhe té teta (Nivelet 7-8)

Katet e sipérme jang konceptuar si njési rezidenciale me karakter mé privat dhe panoramik, duke
pérfshiré. Kéto nivele shfrytézojné maksimalisht pozicionin dhe pamjet, duke ofruar hapésira t&
jashtme rekreative. '

Pérfundim

Hapésirat teknike jané pozicionuar né katet néntoké té objektit, nga ana vizive dhe estetike
gjithashtu €shté zgjidhja mé logjike.gjidhja funksionale e objektit Eshté realizuar né pérputhje me
kérkesat urbanistike dhe teknike né fuqi, duke siguruar ndarje t& qarté t& funksioneve, qarkullim
racional dhe kushte té pérshtatshme pérdorimi pér secilin nivel t& objektit.
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Ambientet teknike t€ ndértesés do t& pozicionohen né katet néntoké si dhe pajisjet do té
integrohen né mbéshtjelljen e ndértesés, né ményré qé t€ respektojné fasadat dhe mos té
pengojné pamjen e pérgjithshme té ndértesés.

Qéllimi i projektit éshté realizimit i nj€ ndértese qé nuk zé t€ gjithé sipérfagen e sheshit pér
ndértim, por [€ njé qatkullimin pa pengesa rreth katit té tij pérdhes, duke zhvilluar k&shtu njé
hapésiré t&€ vogél publike garkullimi. Kati p&rdhe dhe i pari ka ambjentet e shérbimit/
tregétare, ndérsa pjesa tjetér do t'i dedikohet banimit.

Ky objekt &shté nje vleré e shtuar pér zonén sepse géndron mé sé miri né kontekstin
ekzistues. Projekti €shté mjaft dinjitoz si rrjedhojé e bashk&punimit me nj€ studio t&€ huaj e

majft prestigjioze.

Fig.12_Pamje 3 dimensionale

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

il Lol e i TARVR
Blloku i paré i katit pérdhes €shté volumi mé i vogél dhe &shté i gjithi transparent, me qellim
qé t& jeté sa mé i integruar me hapésirén publike perreth, pothuajse i pa dukshém, duke e

béré pjesén e objektit lart me tulla t& duket si njé objekt lundrues né ajér.

Katér blloget e mésipérme, t€ pérbera nga dy kate secila, zhvendosen pérgjaté dy akseve,
veri-jug dhe lindje-peréndim, pér t€ krijuar sipérfaqe tarrace mbi to dhe hije t&€ médha poshté

tyre.




Me njé fokus né blloget e veshura me tulla, fasada trajtohet me volume t& pastra me disa
pretje gjeometrike, duke zbuluar dritaret si njé material i dyté dhe disa mbyllje me té lehta g&
mund t& jen& me suva ose vetém perde té jashtme si material i treté.

Si rezultat i pérdorimit t& tullave né shkallé t€ vogél, objekti krijon pérshtypjen sikur &shté
kompozuar nga volume unike t& pastra.

sy

yrzg i Fig.13_Fasadat

Disa nga pérparesité e pérdorimit t€ tullave si materiali kryesor pér ndértesén jané:
Fleksibiliteti i dizajnit: Tullat vijné né stile t&€ ndryshme pér t'iu pérshtatur ¢do

projekti ndértimi.
» Natyraliteti: Tulla eshte njé material natyror ndértimi.

» Qéndrueshméria: Tullat jané rezistente ndaj motit por edhe ndaj kohés.



* Mirembajtja: Tullat nuk kérkojng lyerje, veshje apo llakim pér t& ruajtur estetiken dhe
géndrueshmering e tyre me kalimin e koh&s, ndryshe nga materialet e tjera t& ndértimit.
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Fig 14_Prerje teknike



Fig 15 Pamje 3Dimensionale



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Treguesit e zhvillimit:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma):
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké:
Koeficenti i shiryt€zimit t€ truallit pér ndértim:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:

Numri i kateve mbi toké:
Numri i kateve nén toké:

Tregues teknik:
Zona Kadastrale: Z.K. 8270; Nr. pasurie 5/817

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu: 6 m,

Lindja: 0 m,

Jugu: 8.8m dhe 10.1 m,
Peréndimi: 2 m

Distancat nga aksi i rrugés:

9.8 m nga Rr. 'Déshmoret e 4 Shkurtit',
9.7m dhe 11.4 m nga Rr. 'Margarita Tutulani'.

393 m?
119 m?
1,151 m?
1703 m?
30 %
2.96
32.5m
3,5,7,9 kat
3 kat

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Objekti ka 3 kate néntokg, t& cilat do t&€ kené funksione sh&rbimi dhe parkimi néntokesor.
Nga rruga ‘“Margarita Tutulani’ realizohet aksesi pér né parkim népérmjet njé ashensori
makinash nga ku arribet niveli i dyté dhe I treté i parkimit ku ndodhen postet e parkimit,
ndérsa n€ nivelin -1 ndodhen dhomat teknike t& impianteve dhe hapésira (€ tjera teknike.

Ndértesa shoqérohet me sistemimet e territorit dhe me gjelbérimin shoqgérues, pér té

rikualifikuar zonén.



5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Fig.17 Genplan

5.1 Pozicionimin e sherbimeve dhe rrjeteve kryesore te infrastrukturave Rrjeti
inxhinierik do t&€ ndértohet perimetralisht né pérputhje me rrjetin inxhinierik té qytet

Pozicionimi dhe infrastruktura e re inxhinierike nuk e c&nonjné infrastrukturén
ekzistuese, vetém e permirésojné.

Aksesi i makinave do t€ realizohet vetém nga rruga "Margarita Tutulani", hyrja dhe dalja
do t& b&hen nga kjo rrugé. Aksesi i kémbésoréve gshté i lire dhe mund t€ realizohet nga
té dyja rruggét.



