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1. Dispozita t& Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“GODINE BANIMI, SHERBIMESH DHE HOTELERI 6.,8,10 KATE MBI TOKE ME 2 KATE
PARKIM DHE 1 KAT SHERBIM NENTOKE NE RRUGEN "PJETER BUDI", TIRANE”, me
zhvillues MULAJ CONSTRUCTION SH.P.K, bazuar né:

° Ligjin Nr. 107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

° Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “P&r miratimin e
rregullores s& zhvillimit t& territorit™, i ndryshuar.

° Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

1.2 Pérshkrimi i Zoné&s sé studiuar

Trualli i pércaktuar pér rizhvillim, né & cilin &shté hartuar projekti pér godiné banimi, bazohet n&
Planin e Detajuar Vendor t& njésis€ TR/490.
Njésia TR/490 ndodhet né Jug t& qytetit t& Tiranés. Si pjesé pérbérése e njésisé bashkiake Nr. 2,

kjo zoné ndodhet né krah t& unazés s& katért qytetit (sipas parashﬁcirl:niﬁé WPP\./-sé) dhe kufizohet
nga rrugét Rr. "Kristaq Capo" né& veri, Rr. "Pjetér Budi" né jug si dhe Rr. "Abedin Pasha"

pjesérisht né Peréndim. Njésia ka karakter t& pérzier, ku funksionet kryesisht jané€ banimi,

shérbimet tregtare dhe kulturore. Zona ndodhet prané Kampusit t& Qytetit Studenti.

Njésia TR/490 &shté kryesisht zoné me ndértesa banimi 1-3 katéshe dhe me objekte t& reja
shumékatéshe né zhvillim e sipér.. Njésia &shté e ndértuar me objekte me tipologji ndértimore t&
ndértuara né periudha kohore t& ndryshme, ku vérejmé objekte me mbulesé me cati 1-3 katéshe
dhe pjesérisht 4 katéshe t& ndértuara pas viteve '90. Kéto objekte kané oborre me gjelbérim t&
cilat pérdoren edhe si sipérfage parkimi. Disa nga ndértesat kan& ambiente shérbimi 1 kat né&

funksion t& zonés. Gjithashtu vihet re mungesa e hapésirave publike rekreative. N& zoné ka mjaft




2. Ekstrakte t& Planit t& Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né rregulloren e Planin e pérgjithshém vendor t€ bashkisé Tiran& 2030, t€ miratuar

prané Késhillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 1, dat& 14.04.2017, "Pé&r miratimin e planit
t& pérgjithshém vendor bashkia Tiran&", pér zonén e interesit TR/490, jan€ vlerésuar dhe

respektuar t€ gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

NE€ rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vierésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit dhe Ujit apo nga Bashkia e
Tiranés, pér stimulimin e njé lloji t¢ caktuar zhvillimi, atéheré kéto struktura dhe parcelat né
filnksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve t&€ zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe
nga kushtet e planifikimit té parashikuara sipas neneve 48 deri 57 té késaj rregullore té kushteve té
distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore né respektim té& nenit 35 t& “Rregullores s€ Zhvillimit Lok SRESS

té Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar.
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2.2. Seti i fragmenteve t& hartave t& PPV pér zonén né& zhvillim

ME& poshté paraqgiten hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Tirang, né té cilat mendohet
se propozimi i projektit “GODINE BANIMI, SHERBIMESH DHE HOTELERI 6,8,10 KATE
MBI TOKE ME 2 KATE PARKIM DHE 1 KAT SHERBIM NENTOKE NE RRUGEN "PJETER
BUDI", BASHKIA TIRANE”, me zhvillues MULAJ CONSTRUCTION SH.P.K,

prezantuar né dosjen e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional, dhe né& pérputhje me kérkesat

e zhvillimit t& zon&s né té ardhmen.

Bashiia
Njesia Strukturore
Dokument | nismes:

Raporti Planitte
Percaktimeve Territoriale

Harta & Planit te
Percaktimeve Territoriale

Akti | Parputnshmarise ne
AKPT

Rreguliorja e POV
Vendimi | Miratimit te POV

= Fars POV né fazé
Miratim:

Dsta e Aplikimit 20032023

Fig. 2. Pozicionimi i truallit né PPV Bashkia Tirané

Trualli i pércaktuar pér rizhvillim, né té cilin éshté hartuar projekti pér godiné banimi, bazohet né
Planin e Detajuar Vendor t& njésisé TR/490 . Si pjesé pérbérése e njésisé bashkiake Nr. 2, njésia
ka karakter té& pérzier, ku mbizotéron banimi. Ndérhyrja né k&t truall synon né plotésimin e késaj
hapésire nga piképamja funksionale dhe njékohésisht pérmiréson imazhin urbano-arkitektonik t&
saj duke u vendosur n& harmoni me objektet e reja q& po ndértohen pérreth.

Sheshi né fjalé ndodhet n& kufi me rrugén “Pjetér Budi” dhe i jep pérparési pér tu kthyer njé piké

referimi pér zonén.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Intensiteti i ndértimit ne zon&n ne zhvillim &shté i ulet, t& gjitha zhvillimet e kryera pas 1990-&s
jané kryer mbi hapésirat e lira ose te ish banesave private ekzistuese brenda n&n-njésisé.
Megjithaté zona e studiuar aktualisht rezulton e mangét pérsa i pérket hapésirave t& lira e
rekreative. Sipérfaget publike ng shérbim t& zon&s jané trotuaret anés rrug&ve kryesore dhe
sheshet e krijuara ne ményre rastésore. Krijimi i hapésirave te reja publike dhe konsolidimi i
atyre ekzistues ndihmon ne mirégenien e banoreve te zonés si dhe i japin me shume frymémarrje
qytetit.

Brenda truallit ndodhet njé ndértim i papérfunduar dhe pa funksion i cili do t&€ prishet né

momentin e fillimit t& punimeve t& objetit t& ri.

Koeficienti aktual i shfrytézimit t& tokés pér hapésira publike t& t& gjitha llojeve
né funksion t& banimit (rrugé, sheshe, parcela t& institucioneve publike) &shté
pércaktuar rreth 15% ose rreth 235m2.

4. Rregullat e Zhvillimit t& territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pércaktuar sipas PDV-s&, né planin e pérdorimit t& tokés, trualli ku do t€ ndértohet &shté
pércaktuar né kategoriné e banimit A. Sipas kétij pércaktimi objekti do t& ket€ funksion kryesor
~banimimn té ndérthurur me shérbime si-hoteleri-dhe SPA- Né& funksion té kétyre-hapésirave; ¢shté -
propozuar 2 kat parkimi n&ntokésor, i cili z& 56% té sipérfages sé pronés me 59 vende

parkimesh.

KAt Perdne KT TS o Sherbimt, e datjeerdreftperdrefe-me-rrogemkryesore-dhe-tatjemg———
sistemimet e jashtme né veri t& objektit. Objekti parashikon t& strehojé gjithsej 34 familje, duke
i'u referuar ndarjeve t& secilit kat, ku nga kati +1- +3 (3kate total) jané propozuar 13 dhoma
hoteli ne secilin kat (total 39 dhoma). Nga kati 4-7 ndodhen 6 apartamente né secilin kat, ndérsa
né katin e teté dhe t& nénté 5 apartamente né secilin kat. Apartamentet e katit t& gjashté dhe t&
teté kané dalje né verandat g& krijohen si pasojé e shkallézimit t& objektit n€ lindje dhe né&

peréndim.

Hyrja pé&r né parkim do t& b&het nga rrugica né lindje, me njé pjerrési 18%. BIPE

o

Hyrja pér né objekt mundésohet nga hyrja né jug pérgjaté rrugés kryesore “Pjetér Budi”. Obj qlglf;“‘ ’ %

ka njé nukél shkallé dhe ashensor g&¢ mundéson aksesimin né vertikalitet si n& katet sipér tok{}.,:_

dhe néntoké. Ambientet e SPA né katin -3 néntoké kané ashensor té dedikuar i cili

niset nga +0.00 dhe zbret né kuotén e katit -3. Shkalla &shté propozuar qé t€ keté funksionin e



njé shkalle emergjence né raste avarie né objekt duke plotésuar & gjitha standardet sa i pérket
mbrojtjes nga zjarri dhe shp&timi. T& gjitha hapésirat e banimit jané projektuar sipas normave
t& projektimit t& banesave té legjislacionit né& fugi.
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4.2. Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Volumetria
Volumi i objektit &shté i kondicionuar nga vendndodhja e tij né raport me PDV-né e miratuar.

Nga kjo na paragqitet njé objekt me dy shkallézime né katin e gjashté dhe t& teté¢ né lindje dhe
né peréndim. Kjo situaté n’a jep mundésiné e dizenjimit t& njé fage planare jug dhe né veri.

NE& veshjen e jashtme té fasadés vihet re njé kontrast i ngjyrés sé& bardhé t& elementeve vertikalé
dhe horizontale, me até gri t& errét t& llozhave dhe mureve t€ jashtém. Korniza e bardhé
theksohet gjithashtu si volum pér shkak t& daljes maksimumi 50 cm nga muret e jashtme.
Népérmjet kétyre kornizimeve objekti theksohet né vertikalitet népérmjet elementeve gjatésore.
Ndérprerjet horizontale thyejné monotoning e vertikalitetit ¢do dy kate. Keto elemente
horizontale dhe vertikale shpesh lidhen népermjet tyre me gjysém harge né njérén ané té
kornizimit duke e béré mé organike ndérhyrjen.

Dritaret kryesisht jan& dysheme — tavan me barrieré mbrojtése xhami t€ temperuar, me lartési
deri 2.2 m duke maksimizuar késhtu sasing e ndri¢imit natyral qé futen né objekt. N& ambientet
té cilat kérkohet privatési dhe siguri kéto carje propozohen mé té vogla.

Teknologjia e zgjedhur pér fasadén &shté ajo me sistem fasade e ventiluar né ngjyré mjalti RAL

1015 e kombinuar me RAL 7024 pér ngjyrén gri t& errét.

w s s Pamja nga Jugu
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Rendera té objektit




Fasada e ventiluar:
Arsyet kryesore né lidhje me zgjedhjen e fasadés s€ ventiluar pér objektin jang:

Efigencé e larté né kursimin e Energjisé.

Rrit né maksimum izolimin termik t€ murit dhe éshté fasada ideale pér ndértesa me
konsum ZERO (€ energjisé.

Pastrim eféktiv i ajrit.

Efekt veté-pastrimi népérmyjet sipérfagjes hidrofilike.

Matreial gé nuk ngrin, dhe i pa-shkatérrueshém nga ¢do faktor kiimaterik
Material natyror i pa-djegshém i cilin ruan sipérfagen dhe ngjyrén deri né 1200
Grade Celsius qé éshté edhe temperatura e pjekjes.

Ventilim natyror dhe zgjidhje pér depértueshmériné e ujit edhe né forma nga me
komplekset.

Niveli i larté i izolimit akustik.

Kosto fare e ulét e mirémbajtjes.
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4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 1949.6 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 547.4 m?
Sipérfage e kateve néntoké: 32442 m?
Sipérfage e kateve mbi toké: 5095.6 m?
Sipérfaqe totale ndértimi 8340 m?
Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 28 %
Intensiteti i ndértimit: e e e 2.61—
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 3295m

Numri i kateve mbi toké: 6-8-10 kate

=R R R

Mumri t-kateve-nén-tolé: - 3
TYUITITT T RUICYC'T . o e Jm’

>

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K. 8190; Nr. pasurie 5/644;

Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu 10.06m nga kufiri i pronés
Lindja 7.9m, 9.9m, 11.9m dhe 7.5m, 9.5m, 11.5m nga kufiri i pronés
Jugu 13.3m nga kufiri i pronés

Peréndimi 7m, 9m dhe 11m dhe 7.9m, 9.9m, 11,9m nga kufiri i pronés




Distancat nga aksi i rrugés:

Veriu 17m nga aksi i rrugés "Pjeter Budi”

Zhvillues: MULAJ CONSTRUCTION SH.P.K

4.4. Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Referuar pozicionimit té njoll&s né raport me kufijté e pronés, mundésia pér hapésira rekreative
krijohet kryesisht né krahun verior dhe jugor t& prongs. Me njé orientim t€ miré dhe me
distanca q& mundésojné njé diellézim t& miré t& sheshit, né két& hapésiré organizohen njé séré
aktivitetesh, q& pérfshijné lodra pér fémijét dhe stola géndrimi pér banorét. N& zoné
propozohet gjelbérimi: i ulét, i mesém, dhe i larté me tarracime né pjesén veriore.Gjelbérimi i
propozuar krijon hapésira t& hijézuara dhe freskéta gjaté verés dhe hapésira té diellézura gjaté
stinés sé dimrit. Né& sistemim jané marré parasysh edhe hapésira n¢ funksion t& ambienteve t&
shérbimit, si psh. ambienteve té bareve gqé jan& né shérbim t& banoréve t& zonés, duke
parashikuar hapésira pér vendosjen e elementéve t&€ mobilimit (tavolinave etj.) n€ ambientet e
jashtme. Detajet e shtrimit t& cilat synojn& t& pérshtaten me funksionet e propozuara dhe
volumetring e objektit. Hap&sira né funksion té shérbimeve &shté shtruar me pllaka traverting
né jug dhe me pérzierje guralecésh t& bardh& me ¢imento t& bardhé né veri.

Vendparkime jang parashikuar vetém brenda objektit né katet néntoké&sore -2 dhe -1.

NE& sistemin e sheshit nuk do t& keté t& parashikuara vendparkime t& jashme.

5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave

Ky projekt nuk propozon asnjé ndryshim apo propozim te ri per infrastruktur&n rrugore.

NE térési projekti respekton rrjetin dhe infrastrukturén rrugore ekzsituese dhe kategorité e

rrugéve t& zonés. Plani i pérgjithshém rregullues parashikon zgjerimin e rrugés Pjetér Budi me /,“__',»\ AT
&

njé gjerési té trupit té rrugés 17.5m. (figura e méposhtme)




EFRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 8190, TR; R-15, VITI 2025, SH.1:500
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