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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:
"FABULA, kompleks rezidencial me objekte banimi 1,2, 3 dhe 4 kate dhe vila individuale 1
dhe 2 kate me zhvillues shogérin€ “G&P” sh.p.k”,bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat€ 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 Késhillit té Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé€ zhvillimit té territorit”, i ndryshuar, ku né pikén 12 te nenit 34 "Distancat
minimale midis ndértimeve" percaktohet se:

"Per objektet né kompetencé té Késhillit Kombétar té Territorit, sipas nenit 19, té késaj
rregulloreje, distancat midis objekteve mund té pércaktohen nga Keshilli Kombétar i
Territorit me rregullore t€ posagme, t€ miratuara prej tij."

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

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti 1 propozuar pozicionohet né njé shesh ndértimi me sipérfage prej 55180 m?, buzé
rrugés nacionale Tirané- Elbasan, né€ Mullet t€ qytetit té Tiranés.

Kushtet e Projektimit

Projekti €shté zhvilluar duke ndjekur kushtet e méposhtme:

o Objekterezidenciate 12,3 dhedkare mbitokedhe vitrimdividoate =2 kae———
mbi toké me 1 kat néntoké.

o Konceptim si éshté pérshkruar né njésin€ strukturore PT/4, Tirané.
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Fig. | Pozicionimi né zone
2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t€ Pérgjithshém vendor té Bashkisé Tirané, t€ miratuar
prané Késhillit Kombétar té Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér miratimin e
planit t& pérgjithshém vendor Bashkia Tirané",i ndryshuar, e vendosur né njésiné strukturore
“PT/4, Tiran€. R ; % ' : 3

—3AMIHZT T Cfend es ERZISTIESe

Zona ku propozohet zhvillimi ka njé pozicion strategjik né raport me qytetin pasi ka njé
distancé jo t€ largét nga gendra, ndodhet buzé rrugés nacionale Tirané- Elbasan, né Mullet té
qytetit t€ Tiranés, me nje distance rreth 6.9 km né jug té gendrés. Kjo éshté njé zoné akoma jo
shumé e populluar, por qé éshté né zhvillim dhe né njé té€ ardhme té afért do dendésohet me
ndértim, gjé q€ do sjellé dhe pérmir€simin e infrastrukturés ekzistuese, sistemimin e
gjelbérimit dhe hapésirave t€ ndryshme urbane.
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Fig. 2. Vendndodhja ne rang qyteti
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
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Fig. 4 Vendndodhja e pronés

Projekti paraget njé kompleks té integruar banimi t€ pérbéré nga vila individuale dhe godina
kolektive banimi (palacina), t€ pozicionuara né njé prej zonave periferike me zhvillim té

vrullshem t€ Tiranes — Mullet. Ky zhvillim 1 1 synon t€ ndérthur€ qetesin€ dhe natyren
karakteristike té késaj zone me kérkesat moderne té€ jetesés urbane, duke krijuar njé ambjent té
balancuar mes intimitetit familjar dhe jetés n€ komunitet.

Kompleksi organizohet né€ dy njési t&é médha funksionale: vila individuale té shpérndara né
parcela té veganta dhe palacina té strukturuara né forma té vogla "fshatrash", t€ organizuara né
mini-njési komunitare. Ky ndarje e bén kompleksin e pérmirésuar né termat e shkallézimit
urban dhe e bén mé t€ lehté orientimin dhe jetesén pér banorét.

Palacinat jané té grupuara né zona té€ ndryshme, ku secila zoné ka njé hapésiré€ t€ pérbashkét
géndrore g€ funksionon si njé shesh komunitar, njé lloj “zemre™ rreth sé cilés organizohen
ndértesat. Kéto hapésira té pérbashkéta shérbejné si pika takimi, hapésira lojérash pér f€mijét,
apo vende pushimi pér té rriturit, duke rritur ndjeshéa(@a ¢ e pérkatésisé dhe komunitetit.
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Fig. 5 Pamje nga objekti

Apartamentet jané té tipologjive té ndryshme, duke u pérshtatur me kérkesat aktuale té tregut
pér banim familjar t€ pérmasave mesatare. Cdo njési banimi éshté ¢ pajisur me verandé ose
llozh€, duke garantuar hapésira té jashtme pér pérdoruesit dhe duke mundésuar ndri¢cim dhe
ajrosje natyrale té bollshme.

Fasadat jan€ konceptuar pér t€ krijuar njé ndjesi natyraliteti dhe ngrohtésie. Kati pérdhe €shté
1 veshur me gur lokal, i cili i jep godinés njé ndjenjé qéndrueshmérie dhe lidhje me kontekstin
¢ zonés, duke reflektuar karakterin tradicional shqiptar. Katet e sipérme trajtohen me sistem
kapote termike dhe ngjyra té ndryshme, duke siguruar izolim energjetik dhe estetiké
bashké&kohore. Ngjyrat pérdoren me kujdes pér té ruajtur harmoning dhe pér t& shmangur
mbingarkesén vizuale, ndérkohé qé theksojné individualitetin e ¢do ndértese.

Catité jan€ t€ mbuluara me sistem dy-ujéshe ose katér-ujéshe, duke respektuar traditén
arkitektonike t€ zonave periferike shqiptare, por edhe pér té pérballuar kushtet klimatike. Catité

me pjerresi jane tunksionale dhe estetikisht t€ integruara né identitetin rural t€ kompleksit

ZONA 1 ka objekte né plan né formén e njé gjysmé harku, té cilat krijojné njé oborr té
brendshém, me sistemime né nivele té ndryshme gé e béjné kété hapésiré mé interesante.
Tekstura e shtrimeve Eshté e njéjté me até té katit pérdhe t& objekteve, duke béré nj€ vazhdimési
t€ objektit. Objektet po ashtu jané vendosur né kuota té ndryshme, té cilat kushtézohen nga
terreni, dhe kéto nivele lidhen népérmjet shkallaréve t& jashtém né sistemim. Jané pérdorur
pemé t€ ndryshme, t€ cilat shkojné mjaft miré edhe me ngjyrat e objekteve. Zona ka njé hyrje
t€ dedikuar pér parkim.
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Fig. 6 Plansistemimi Zona |

ZONA 2 shumé e ngjashme me zonén 1, duket si nj€ pjesé komplementare e saj n€ plan, duke
gené se té dyja krijojné€ njé oborr té pérbashkét por edhe té vecanté, pasi ndahen nga njé€ rrugé,
e cila do té keté trafik t& kufizuar. Po ashtu, objektet e késaj zone jan€ t€ pozicionuara né kuota
t€ ndryshme. Edhe kjo zoné€ ka njé hyrje t€ dedikuar pér parkim néntokésor.

Fig. 7 Plansistemimi Zona 2
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ZONA 3 éshté edhe mé e madhja e gjithé kompleksit. Objektet n€ plan jané t€ organizuara né
formé U-je, duke krijuar po ashtu njé oborr t€ brendshém. Objektet jané t€ pozicionuara né té
njéjtén kuoté, duke gené se terreni n€ at€ zoné€ paraqitet me i shesht€. Materialet e pérdorura
dhe format volumetrike kan€ t€ nj€jtén logjik€ me pjesén tjetér, dhe po ashtu kemi njé hyrje
parkimi t€ dedikuar, si n€ zonat ¢ tjera.

Fig. 8 Plansistemimi Zona 3

LONA 4 ndryshe nga te fjerat, ka tre dhe kater kate, por ne katin perdhe jane hapesira te
dedikuara pér shérbim. Arkitektura e saj ka disa detaje mé shumé, duke gené se pjesérisht do
té shérbej€ si gendér e fshatit, e kushtézuar nga funksionet shtesé. Kati i pare, i dyté dhe i treté
pastaj do t€ kené€ funksion rezidencial, me apartamente té tipologjive té ndryshme. Sistemimi
do té shtrohet me t€ njéjtin material si kati pérdhe. Po ashtu, do té keté gjelbérim té ulét dhe té
larté, ashtu si né pjesét e tjera té kompleksit.
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Fig. 9 Plansistemimi Zona 4

ZONA 5 ka njé sipérfaqe relativisht t€ vogél. Ajo pérbéhet nga dy blloge objektesh té
pozicionuara n€ kuota t€ ndryshme dhe g€ lidhen me njéra-tjetrén pérmes shkalléve té
sistemimit ndérmjet tyre. Sistemimi i késaj zone €shté disi me i kufizuar, pasi n€ anén lindore
t€ saj kemi brezin e dedikuar t€ autostradés me gjerési 30 metra. Arkitektura, materializimi dhe
format volumetrike ndjekin logjikén e t€ térés. Zona ka njé hyrje té dedikuar pér parkimin
néntokésor.

Fig. 10 Plansistemimi Zona 5
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ZONA 6 ka dy korpuse kryesore me objekte, té cilat jané t€ pozicionuara né kuota t€ ndryshme
dhe lidhen n€ njé moment té caktuar me nj€ platformé té€ perbashkét t€ sistemimit, népérmjet
shkalléve. Pér sa i pérket funksioneve, korpusi né€ pjesén peréndimore ka shérbime né katin
pérdhe dhe mé pas gjithé pjesa tjetér ka funksion rezidencial. Format volumetrike dhe
materialet e pérdorura jan€ t€ ngjashme me pjesén tjetér. Zona ka njé€ hyrje t€ dedikuar né
parkimin néntoké&sor.

Fig. 11 Plansistemimi Zona 6

VILAT i kemi t€ ndara né 5 tipologji t€ cilat ndryshojné né varési t€ sipérfages dhe arkitekturés.
Vilat individuale jané t€ shpérndara né ményr€ té€ kontrolluar né brendési t€ kompleksit, duke
respektuar prlvatesme dhe natyren e tokes Ato perfaqescune njé tlpOlOgJI banimi mé

pavarur. Cdo vilé ka qasje t€ drejtpérdrejté né rrugé, kopésht privat dhe hapésira té dedikuara
parkimi. Arkitektura e tyre ndjek t€ nj€jtén gjuhé me palacinat pér nga materialet dhe trajtimi i
formave, duke krijuar njé koherencé té€ pérgjithshme vizuale brenda kompleksit.

Nj€ vémendje e vecant€ 1 éshté kushtuar integrimit té peizazhit natyror dhe artificial n€ projekt.
Rrjetet e rrugéve brenda kompleksit jané t€ menduara pér té ofruar qarkullim té€ qeté, me theks
té vecanté tek ecja né kémbé dhe pérdorimi i bigikletave. Hapésirat gjelbéruese jané€ shpérndaré
rregullisht n€ formé shkurresh, pemésh dekorative pér pérdorim té pérditshém nga banorét.

Ndrigimi publik, uléset, mbjelljet dhe elementét urbané jané pérzgjedhur me kujdes pér té
krijuar njé ambient mikprités, t€ sigurt dhe estetikisht t€ kéndshém gjaté gjithé dités dhe natés.
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Pérsa i pérket zgjidhjes konstruktive éshté menduar té jet€ me strukturé mbajtese né trajté
kolonave beton-arme. Gjithashtu né funksion té po kesaj zgjedhjeje, rrjeti i kolonave, 1 caktuar
sipas nje moduli aksial kuadratik éshté llogaritur t€ kryejé pérballimin e ngarkesave sizmike.

Kjo ka guar né zgjidhjen e njé sistemi trarésh té cilét pozicionohen né formé kuadratike. Marrja
e kétyre masave garanton plotésisht géndrueshmerine e objekteve edhe né rastet mé té€ vecanta
t€ parashikuara.

Fig.16 Pamje nga kompleksi
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4.2. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit q€ pérdoret pér zhvillim:

Sipérfage e truallit e z€n€ nga struktura (gjurma):
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké:
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim:

Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike:

Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli 1 kuotés sé
sistemimit ne hyrje te objektit:

Numri i kateve mbi toké:

Numri 1 kateve nén toké:

55180 m?
55180 m?
14 597 m?
27 436.5 m?
13 844.2 m?
41 280.7 m?
27 %

73 %

0.5

+15.8:m
1, 2, 3 dhe 4 kate
1 kat

Fig. 18 Planvendosja
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4.3. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / né situatén urbane

Ndérhyrja e propozuar integron mé sé miri me skemén ekzistuese pa pasur nevoj€ pér
ndérhyrje masive né té. Studimi do t€ pajiset me elementé shtesé thelbésore urbane si:
Sinjalistiké pér orientimin n€ gendér, Instalimi me material t€ pérshtatshém sipas kritereve
teknike, Vendkalimet pér kémbésoré dhe P.A.K., Hapésira t€ gjelbérta dhe Mobilim urban

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1.  Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Secila nga zonat ka njé hyrje t€ dedikuar pér parkim. Pérzgjedhja e vendit ku jané pozicionuar
kéto hyrje éshté béré né varési té kuotés sé rrugés kufizuese me pronén. Né zonén e vilave
individuale parkimi kryhet mbi toké ku cdo vilé ka dy poste parkimi t€ jashtme. Po ashtu edhe
aksesi pér kémbésoré realizohet nga e njéjta rrugé, né njé piké ku kuota e sheshit té objektit
barazohet me até té rrugés.
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