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* Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndwrtimit pér objektin:
"REZIDENCA 02+"KOMPLEKS ME BANESA INDIVIDUALE DHE NJESI
SHERBIMESH 1, 2 DHE 3 KATE ME 1 KAT NENTOKE ", me vendndodhje prane
“TEG” Bashkia Tirane me zhvillues subjektin "PERAG" sh.p.k. bazuar né:

e Ligji nr.107/2014,dt.31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit” i
ndryshuar.

+ VKM nr. 408,dt.13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores sé¢ Zhvillimit t€ Territorit” i
ndryshuar.

« Planii Pérgjithshém Vendor i Bashkis¢ Tirané i miratuar me Vendimin te KKT nr.2 ,
di27.07.2022

e Pérshkrim i zoné&s sé studiuar

Territori né kété studim gjendet prané Qendres tregetare “TEG”, zone zhvillimi nen
prektoteratin e bashkise sé Tiranes e cila &shté parashikuar pér fuqizimin e sektorit t&
sherbimeve dhe banimit me intesitet te ulet. Si zone e réndésishme (tashme e preferuar) e brezit
rrethues se qytetit te Tiranes, hapesira e saj &shté zhvilluar me tematika te ndryshme ku spikatin
ato me funksion kryesisht, banim,shérbime por edhe hoteleri.. Duke ndjekur me kujdes
zhvillimet social-ekonomike t& tre-katér viteve t€ fundit n€ kodrat periferike te brezit rrethues
te Tiranés, vérehet njé tendencé e forté pér krijimin e Rezidencave te banimit te grupuara ne
formen e komplekseve elitare me vila individuale me itensitet te ulet ndertimi. Pikerisht i tille
do te jete edhe ndertimi ge propozohet. N& njé sipérfaqe trualli rreth 52758m2 propozohet t&
krijohet nje kompleks rezidencial banimi dhe sh&rbimesh me vila inividuale,duplex ose te
grupuara né rresht, ku itensiteti i ndertimit éshté 0.38. Ndérhyrja né két& truall, synon
plotésimin e késaj hapésire nga pikpamja funksionale dhe njékohésisht pérmir&simin e imazhit
urbano-arkitektonik t& zonés

« Kufizimet e sheshit t& ndértimit jané: Né pjesén Veri-Lindore me “rrugén e Vilave” né
pjesen jug-perendimore me hapsire té liré urbane dhe ndértime 1-2kate. Ne jug-lindje
kufizohet nga rrugé shérbimi ndérsa ne veri-peréndim me banesa individuale dhe “Aldent
University”.

»  NE& periudhén gé pasoi ndryshimet e médha sociale dhe ekonomike t& fillimviteve 90, kjo
zoné pésoi njé séré ndérhyrjesh té réndésishme né fushén e ndértimit q& sollén si rezultat
transformimin jo vetém t& thurjes urbane ekzistuese por edhe transformimin e tipologjisé
dhe volumetrisé t& gjithé zonés. Kéto transformime, pamvarésisht se jo gjithmong té
suksesshme, i dhané njé dinamizém té ri zonés duke rritur né ményré eksponenciale numrm, BURAR
e banoréve té zonés , tipologjiné dhe numrin e shérbimeve t& ofruara né kété panorame te g \
re urbane t& kétyre viteve. ]

Kompleksi i propozuar do te zhvillohet né nje zoné qé deri né vitet 90 —t& pérbénte kuroréﬁ";;}'z‘,w
gjelbért rrethuese t€ gytetit te Tiranés e cila fatkeqsisht kéto 30 vjet té tranzicionit &shté S




keqtrajtuar duke u shndérruar gati né njé zoné t& réndomté banimi. Vetém 2-3 vitet e fundit
(me ndryshimin e zonifikimit ) si edhe rritjen e kérkesave pér ndértime cilésore, vérehet
tendenca ¢ investitoréve dhe pronaréve té banesave ekzistuese pér tjetérsimin e tyre nga njési
té thjeshta banimi né struktura akomoduese , sherbime apo njesi hoteliere.

Duke qgene se siperfagja e propozuar per zhvillim &shté relativisht e konsiderueshme mendohet
t& ndértohet me itensitet minimal, madje mé té ulet se ai i parashikuar nga PPV Bashkia Tirang
. Ky kompleks vilash tenton te ruaj trashegimine urbane te zones (fshati), ku struktura te mos
dominoje gjelbérimin por té jeté e integruar brenda tij. Vendosja e njé ,masshtabi® t&
kujdesshém planimetrik dhe altimetrik t& objekteve me gjelbérimin, synon q& kompleksi t€ mos
lexohet vetém si strukture e ndértuar por si ,,0az* apo ,,zabel floreal. Gjithashtu modelimi me
pérmasa njerezore i viletave, teknologjia e pérparuar e ndértimit si edhe cilesia e larté e
materialeve t& péerzgjedhura, veg té tjerave pasuron strukturén vizuale t& objekteve duke rritur
né ményré t€ ndjeshme cilésiné e peisazhit dhe siluetit urban.

rezidenca TT
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Vendndodhja e Sheshit ku propozohet Objekti i ri

» Ekstrakte t&€ Planit t€ Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé [ [l

« Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& pérgjithshém vendor t& bashkise sé Tméﬂ;e
objekti i propozuar gjendet né& hapésirén e konturuar brenda njésisé Strukturore FA
Referuar pasaportés sé zhvillimit t& miratuar dhe né zbatim nga Bashkia Tirane,
pérdorimi i tokés sipas kategorisé bazé i lejuara né kété Njési Strukturore &shté Shebime
(S) dhe Banim (A) Sipas rregullores s¢ PPV-sé¢ bashkia Tirane, brenda kategorise
Shébim (A) lejohen kombinime té kategorise bazé banim me kategori bazg t€ tjera si
dhe nénkategorite e tyre, ku pérfshihet edhe kategoria bazé Shérbime (S) dhe



nénkategorité e saj S1 dhe S2 Sherbime Akomodimi dhe Argétimi Referuar sa me sipér,

pérdorimi i tokés pér funksion " Kompleks rezidencial dhe sherbime me vila 2-3kat
+1kat néntoké "né kété Njési Strukturore pérfshihet né kategoring e pérdorimeve t&
lejuara.

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

Mé poshte paraqitet fragmenti i hartés t& PPV-sé bashkia Tirane ku jepet edhe pozicioni i
objektit t& propozuar né zonén e interesit FA/50

Fragment i hartés sé Njésive Strukturore pérfshiré Njésiné Fa/50

» Analiza a Gjendjes Ekzistuese

« . Kufizimet e sheshit t& ndértimit jan&: N& pjesén Veri-Lindore me “rrugén e Vilave” né
pjesen jug-perendimore me hapsire t& lire urbane dhe ndértime 1-2kate. N€ jug-lindje
kufizohet nga rruge sherbimi ndérsa né veri-perendim me banesa individuale dhe “Aldent
University”. Si pasojé e zhvendosjeve te vrullshme t& popullates pas viteve 90-t& dhe kjo
zongé pésoi fatkegsisht transformim t€ fort¢ urban duke ndikuar ndjeshem si né
pérkeqesimin e peisazhit ashtu edhe né tipologjine apo volumetrine e tij. 7

»  Sheshi i ndertimit me njé siperfaqe zhvillimi prej 52758m2 &shté téresisht i lire dhe pérbéng

)

3/4e njé parcele kryesisht te pa zhvilluar e cila rrethohet nga t& katér anét me rrugg, nj e(&e‘éb\—/»

dimensione jo impresionuese, pretendon té prezantohet si produkt me cilési t& larté dhe
teknologji t& pérparuar si né teknikat e projektimit ashtu edhe né pérzgjedhjen e
materialeve,impianteve apo te elementeve arkitekturor.



Objektet e kompleksit Jane dimensionuar me kujdes dhe falg avantazheve gé lejon veté
terreni jane orientuar “shéndetshem”duke mundésuar qé secili prej tyre t€ diellezohet gjaté
gjitheé dités. Vendosja e viletave né taraca t& mbivendosura sipas izoipseve, ofron
gjithashtu peisazh panoramik pa barriera per secilin objekt. Ajo qé konsiderohet mé e
réndesishme &shté intesiteti i ulet i ndertimit, gj& q& mundéson hapsira te bolléshme
ndérmjet objekteve dhe gjelbérim dominant. Shumé kujdes &shté treguar né taracimin e
rrugéve t& bréndéshme t& kompleksit te cilat jané hartuar po ashtu sipas izoipseve dhe t&
mbivendosura né disnivele gati sa lartésia e njé kati. Ky sistem pérvec efektit panoramik,
mundéson géndrueshméri t€ larté statike t& t& gjithé strukturés s& kompleksit, pasi vete
trupi i rrugéve sherben si sistem muresh mbajtés pér terrenin e taracuar.Pérvec njesive té
banimit, kompleksi &shté trajtuar me té gjithé elementét e parkut, funksional dhe dekorativ,
pér t& krijuar njé oaz t& gjelbéruar banimi, rekreacioni dhe pushimi, t&€ ventiluar natyrshém
dhe shéndetshém dhe mbi t& gjitha, direkt i aksesueshém pér banorét dhe vizitorét nga
rrugét lidhése me qytetin .

FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 2529, K-34-100-{(45-D), VITI 2024, SL1:1500

Pomemie PR Vryine Tom

Rilevimi Topografik i gjendjes ekzistuese
Rregullat e Zhvillimit té Territorit

« Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Funksioni Kryesor i kompleksit &shté banimi, konceptuar kryesisht né sistemin e vilave
individuale t& tipologjive t& ndryshme. Pjesén kryesore e zéne vilat individuale me sipérfaqge.

Brénda kompleksit, né pJE:SE:Il veri-lindore te tijé, éshté parashikuar t€ sistemohet edhe

kategori mé sociale objektesh (vila ne rresht). Kéto jane trajtuar si njési ekonomike
konceptuara né blloge unike mini-vilash t& grupuara né& kater, gjashte apo tete module. Kjo




kategori viletash éshté vendosur pérgjate “Rruges sé Vilave”, e cila kufizon pjesén veri-lindore
t& kompleksit. Arsyeja, pér t&€ mos treguar ndryshim radikal dhe “prepotent” té tipologjisé
urbane né zonén fginje, pérballé rrugés, por njékohesisht népérmjet teknologjisé dhe cilésisé
s& larté t& produktit qé ofrohet, t& ndikohet pozitivisht né pérmiresimin e imazhit arkitekturor
t€ saj. Pérvec vilave t& banimit, né& hyrje dhe dalje t& kompleksit jané parashikuar ambiente t&
pérbashkéta (shérbime,rekreacion,pushim,parkim) pér banorét apo vizitorét e kompleksit. Pér
kérkesa mé specifike apo ndértime ekstra, jane rezevuar 2-3 parcela t& lira q¢ mund té
modelohen referuar pérmiresimeve teknologjike apo materialeve t& reja g€ do ofrojé koha gjaté
procesit t& realizimit t& kompleksit

Té gjitha vilat apo viletat, pavarésisht nga kategoria apo sipérfaqja, kané veranda apo taraca
individuale té& gjelberuara, ajrosura dhe diellézuara me privatési t€ ploté. T¢ gjitha ambientet e
banimit jané t€ kondisionuar dhe klimatizuar individualisht por &sht€ menduar si alternative
mé eficiente dhe e paster krijimi i njé sistemi géndror, ku pjesa mé e madhe e energjisé s&
pérfituar té jete e “gjelber” (nentoka dhe membranat fotovoltaike).
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» Pamja e jashtme e Vilave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Synimi yn& primar né hartimin e kétij projekti ka gené t€ krijojme nj¢ produkt q& funksionon-<#

miré, t& garantojé géndrushmeri absolute dhe t& mos démtoje ambientin ,qofté edhe estetiki?hﬂ'“f‘.-‘., v.‘,_v,g.ﬂ,;'%;r-
vetém me prezencén e tij. b % %
\ o
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volumore nuk jemi nisur thjeshté nga kapriciot estetike por kryesisht nga llogjika funksionale.
Modelimi i strukturave né plan dhe altimetri né forme te rregullt gjeometrike, sé€ pari garanton
géndrueshméri simetrike statike dhe njékohésisht ofron peisazh t& barasvlefshém pér shumicen
e njésive akomoduese. Pérsa i pérket zgjidhjeve volumetrike, duke gené se duhet t& ofrohen



disa tipe vilash, me permasa dhe volumetri t&€ ndryshme, synimi yné &shté qé t& realizohet njé
kompleks objektesh jo eklektik, me ndarje te dukshme kategorish, por krijimi 1 njé ansambli t€
zhdervjellét dhe estetik ku primati té jeté dimensionimi i sakte dhe harmonik (masstabi). Pér
realizimin e késaj ideje do t& na ndihmojé perdorimi i unifikuar i t& gjith¢ alementeve
statik,inxhinierik dhe arkitekturor. Pavaresisht nga dimensionimi i objekteve, materialet
veshese dhe rifiniturat trajtohen si fasada teknologjike t& s¢ njéjtés cilesi t& larté, brénda t&
cilave do té instalohen sistemet e ventilimit dhe ajrimit pasiv, panele akumuluese energjie,
zhalozi inteligjente pér kontrollin e intensitetit t& drités etj.

Si element unifikues éshté menduar té jeté edhe gjelberimi urban i cili do t& realizohet sipas
njé plani shumé specifik t& hartuar nga specialistet pérkatés. Pér kété jané marré né konsideraté
té dhénat klimatike t& zonés, tipologjia e florés tradicionale si edhe pérvojat e reja t& dekorit
té kopéshteve private apo pargeve urbane.
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Tipologji individuale




Volumetria dhe interieret

Né kérkim t& formés sé objekteve, konkludohet né njé strukturé arkitektonike racionale me
forma jo t&€ komplikuara por t& dimensionuara miré e t& shoqéruara me pérdorimin e
rifiniturave cilésore. Suksesin tentojme ta arrijmé né teknologjiné e pérzgjedhur, pérsosjen e
funksionit dhe géndrushmerine absolute t& korpusit e te materialeve, si até fizike edhe estetike
Kjo zgjidhje mendojmé se jep njé efekt t& forté arkitektonik si dhe e pérafron me shembujt
pozitive t& trendit t& sotém arkitekturor.

NEg kété faze te projektimit ne kemi pércaktuar pjesén bazike t& materialeve q& parashikohen
t& pérdoren pér efekt té llogaritjeve t& ngarkesave si edhe propozimet e veshjeve té fasadave.
Té gjitha muraturat e jashteme ,ndonése jane pak, mendohet t€ jené “siporex”30cm té&
termoizoluara dhe ventiluara. Ndersa muraturat ¢ brendéshme jang parashikuar totalisht me
struktura té thata “gipsi” zjarrduruese ,termo dhe zé&/izoluese.

Fasadat

Ashtu sic u permend me lart, edhe né trajtimin e fasadave tendenca jong &sht& qé vlerat estetike
t& arrihen népérmjet dimensionimit t& sakté dhe harmonik t& strukturés, cilésisé sé larté t&
materialeve t& pérzgjedhur dhe teknologjisé inovative. Ne pretendojmé qé fasadat t€ mos jené
thjeshté veshje mbrojtése e volumetrisé por impiante t€ ventilimit pasiv t& objektit dhe
prodhuese t& réndésishme t& njé pjese t& energjisé pér nevojat e veta. Kombinimi funksional i
materjaleve veshése shogéruar me kompozimin e kujdesshém né trajtimin e fasadave, krijon
njé imazh pozitiv dhe mé t& perceptueshém t& kompleksit te vilave né kontekstin e gjéré urban
t& ketij territori. Cilésia e materialeve t& pérdorura &shté e larté, po késhtu edhe kualiteti i
sistemeve elektrike, hidraulike,mekanike apo elektronike.
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Fig.10 Tipologji minimaliste Vila rresht

Né hyrje té kompleksit, né pjesén veriore té tij, eshte parashikuar t& vendoset njé njesi
shérbimesh multifunksionale kryesisht né pérdorim té rezidentéve por edhe t& zonés pérreth.

Eshté treguar kujdes qé tipologjia e kétij objekti te mos kontrastojé shumé me veté
kompleksin si né dimensionim ashtu edhe né pérdorimin e detajeve arkitekturore.
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Fig.12 Tipologji sherbime



Kompleksi rezidencial O2+prezantohet nga portineria si port€ hyrése dhe e gjith€ sipérfagja e tij

konturohet me rrethim dekorativ t€ alternuar me detaje t& ndryshme né funksion t€ pjerresive té

terrenit. Esht€ treguar kujdes qé rrethimi t& jeté konvencional dhe i harmonizuar me elemente té

gjelbérimit dhe ndricimit.

Portineria

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

§_ R

ey ey e e o ey ey e g o o

Fragment rrethimi

Sip.e pérgjitheshme pronés : 52758m?
Sip.e truallit t€ z€né€ nga struktura (gjurma): 11863m?
Sip.e ndértimit mbi toké : 19830m?
Sip. ndértimi néntoké : 5100m?
Sip. lojra fémijésh, rekreacion 1055 m?
Mur rrethues 1050 ml
Koeficienti i shfrytezimit te truallit per ndertim : 22%
[tensiteti i ndértimit 1=0.38
Lartesia maksimale e strukturés 10.5m
Numri i kateve mbi toké 1, 2, 3 kate
Numri i kateve néntoke 1 kat
Sip. pishina individuale 1400m?

TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: ZK. 2529

Nr.pasurise 585/10, 588/70, 585/23, 588/21, 585/2, 588/22, 588/23, 588/78, 588/79, 588/82,
571/25, 571/26, 571/27, 571/28, 585/3, 585/14, 585/15, 585/16, 588/17, 588/61, 588/62,

588/63, 588/71, 588/74, 588/75, 588/76, 588/77, 585/17

Kufizimet:

Veri : Rruga "Rezervat e Shtetit"

Jug : pronat 588/1; 588/4

Lindje : Rrugé lagje

Peréndim : pronat 571/1; 571/2

Distancat nga kufiri i pronés : min. 4.11m

Distanca nga aksi i rrugés shérbimit : 11.2m - 31.7 m




»  Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jané brénda normave pér garantimin e njé qarkullimi normal
té kémbésoréve dhe pér té siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jané menduar
gé té jené njékohésisht dhe t&é gjelbérta mjaftueshém pér t'u pérdorur si hapésira glodhése.
Parkimet individuale jané pjeserisht néntokésore.Jane parashikuar edhe parkime siperfagesore
ne hyrje-daljet e kompleksit te destinuara per mjetet e sherbimit dhe vizitoreve

Né mes té hapsirave té gjelberta jane modeluar dy sheshe sportive pér té rritur dhe njé pér
femijé t€ modeluara me paisje trainingu né natyré. Keto “ishuj” sporti dhe rekreacioni jané
vendosur né perimetér t& rezidencés, te ajrosur e diellézuar miré si edhe t€ aksesueshém lehté
nga te gjithé banorét e kompleksit. Té trija kéto hapsira mbulohen me tetoje dru+metal te
veshura me membrané fotovoltaike, té cilat pérvec hijezimit t& siperfageve té lojrave,sigurojne
energji t& mjaftueshme pér ndricimin dhe funksionimin e aparaturave sportive.
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* Rregullat e Rrjeteve t€ Infrastrukturés
* Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri per infrastrukturen rrugore.
Respekton plotésisht gjéndjen ekzistuese, si edhe propozimin e planit & ri t& Bashkisé Tirané
pérsa i pérket rrjetit t€ infrastrukturés rrugore qé ka zona e interestit.

Kompleksi do t€ pajiset me t€ gjithé infrastrukturén inxhinierike t& nevojshme, e cila do té jeté
e lidhur me infrastrukturén ekzistuese t& zonés. Ndértimi i kétij kompleksi nuk do té ndikojé
né devijimin e infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. Objekti do té plotésojé nevojat e tij pér
ujé higjeno-sanitar dhe energji elektrike népermjet shfrytézimit t& rrjetit ekzistues. Pérsa i
pérket sistemit t€ shkarkimit t& ujérave t& zeza, ato do té lidhen me kanalizimet ekzistuese né
Zong.

Aksesi sigurohet nga rrugét ekzistuese. Nga rruga do t& béhet e mundur hyrja né proné me
automjete. Gjithashtu né rast emergjence, automjeti zjarrfikes ka askes né té 4 ané t&
kompleksit pér shuarjen e zjarreve eventuale.




