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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
“Goding banimi dhe sherbime 14 kate mbitoke dhe 2 kate parkim nentoke, me vendndodhje né
rrugén "Pjeter Budi", Bashkia Tirang€”, me zhvillues “Rogerd” sh.p.k., bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat&31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté¢ 13.05.2015 t& Késhillit té Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit t€ territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiran€, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 té Késhillit Kombétar t& Territorit (i rishikuar).

1.2. Pérshkrim i zonés s€ studiuar
Objekti i propozuar gjendet né Rr. "Pjeter Budi", prane rruges se “Elbasanit”.

Prona nén interes zhvillimi ka nj& sipérfage bruto prej 1364.5m?. Ajo shtrihet n& nj€ zoné ku
ndértimet e reja 8-13 kate jan& formacionet urbane kryesore qé e definojn& zhvillimin e zon&s.
Objektet e reja t& ndértuara pas vitit 2005 e deri mé sot, e kane formésuar gjeografikisht lagjen,
si nj& zoné pér familje t€ reja, zyra dhe shérbime tregtare, ku objektet e banimit po zhvillohen
gjithnjé e mé shumé né t& dy anét e rrugés “Pjeter Budi”. Katet e para t€ objekteve sikurse né
piesén mé té€ madhe t€ kryeqytetit pérdoren per funksione tregétare si: dyqgane, lokale, zyra etj.

Krahas kétyre pallateve té larta kemi dhe objekte t& uléta kryesisht me funksion banim. N&
pérgjithési, kéto ndértesa jang€ 1-2 kate dhe t&€ vjetra si ndértime. Me kalimin e viteve sheh
gjithnjé e mé pak ndértime té€ tilla si rrjedhojé e pérdorimit té€ truallit ku ato ndodhen pér
ndértime té& reja.

Konkretisht prona né fjalg, rrethohet n€ njé& zoné t&€ déndur n& ndértim, me objekte t& larta ku
maksimalisht ato arrijné deri n¢ 8-13 kate. N& kéto kushte dhe prona e re synon t& zhvillohet

& lartési sikurse veté i ilimine-saj-— —




Fig. 1. Vendndodhja e pronés

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Duke u bazuar né regulloren ¢ Planin e pérgjithshém vendor t&¢ bashkisé Tirané 2030, té

~ miratuar pran€ K€shillit Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "P&
miratimin ¢ planit t€ pérgjithshém vendor bashkia Tirang&" (i rishikuar), pér zonén e interesit
TR/94, jané vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon

plani.

Né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukiurave né territor dhe projekti
arkitektonik i tyre vierésohet direkt né Késhillin Kombétar té Territorit apo nga Bashkia e
Tiranés me konkurs té hapur ndérkombétar, pér stimulimin e njé lloji té caktuar zhvillimi,
atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve
té 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 té “Rregullores sé Zhvillimit té Territorit ", miratuar me VKM Nr. 408,
daté 13.05.2013, e ndryshuar.
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2.2. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

Mg poshté paragiten té€ gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkis¢ Tirané, né té
cilat mendohet se propozimi i projektit “Godin¢ banimi dhe sherbime 14 kate mbitoke dhe 2
kate parkim nentoke, me vendndodhje né rrugén "Pjeter Budi", Bashkia Tiran&”, me zhvillues
“Rogerd” sh.p.k., prezantuar né dosierin e projektit bashk&lidhur, do té jeté funksional, dhe né
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zones né té ardhmen.
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Fig. 3. Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4. Harta e poleve strategjike
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Fig. 5. Harta e njésisé strukiurore

Njésia Strukturore: TR/94

Bashkia Tirangé

Nijésia TR/94

Sistemi UB_Urhan .

Kategori 1 A Banim 91%

Kategori 2 IN. Infrastrukturé 7%

Kategori 3 M. Trashégimi dhe
Monumente Kulture dhe
Natyre 1%

Kategori 4 IS. Institucione + M.

Trash&gimi dhe
Monumente Kulture dhe
Natyre 1%

Nga pérshkrimi i mésipérm, pérdorimi i tokés &shté banim. Kjo zoné i plotéson kushtet pér tu
zhvilluar si banim.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Kufizimet ¢ sheshit t& ndértimit jané:

NEé veri dhe veri-lindje kufizohet me trupin e rrugés “Pjeter Budi”, né€ jug me trupin e rrugés
“Nasi Pavllo”, né peréndim me trupin e rrugés “Elbasanit”. Ndérhyrja n€ territor do t&€ b&het
sipas propozimeve t&€ PPV-sg, t& cilat mbajné& né konsiderat& p&rmirésimin dhe shtimin e
infrastrukturave publike pér njésing si dhe pér legjislacionin né fuqi.

Sipérfagja e pronés &shté 1364.5 m?.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Godina zhvillohet me 1 bérthamé pér shkallé dhe 2 ashensor té€ cilat jané t&é pandérprera né té
gjithé lartésiné e objektit. Ndérsa kati pérdhe ka hyrjen né€ cdo njési biznesi.

Pérkatesisht ambjenet tregtare mund t& aksesohen leht&sisht nga rruga si dhe nga oborri i
brendshém i godinés. Kati pérdhe do t& keté funksion miks, njé pjes€ €shté me zyra, njé pjesé
tjetér &shté komerciale. Mbi perdhe teknik deri né katin e fundit teknik kemi vetém apartamente
banimi té tipologjive 1+1 dhe 2+1.Ne katin e 13 teknik kemi te pozicionuar nje pishine te
mbyllur familjare.
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4.2. Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
Volumetria

Koncepti i projektit synon té sjellé njé godine elegante pérballé aksit “Pjeter Budi”, me program
dhe funksione té pérziera si zon& komerciale, zyra dhe banim. Ndértesa &shté projektuar me
skelet mbajtés beton-arme. Sistemi me pilota pérgjaté t& gjith& pronés,&shté llogaritur per tu
perdorur né€ varési t€ kushteve t& tokés dhe kérkesave pér ngarkesé. Struktura pérb&het nga
kolona, traré dhe pllaka betoni t€ armuar. Pérveg tyre, mure mbajtése prej betoni dhe murature
jane integruar pér t€ siguruar mbéshtetje shtesé dhe pér t& zvogéluar forcat anésore.

Trarét perimetralé t€ ndértesés jané parashikuar traré té thellg, ndérsa trarét e brendshém jané
parashikuar t€ shesht&. Pér katet e sipérme né pozicionet ku kalohet gjatésia e traréve konsol
prej 2-2.5m, do shikohet mundésia e mbjelljes sé kolonave strukturore.

NEé katet néntoké, katin pérdhe dhe katin e paré soleta do té jeté soleté monolite beton arme
20cm. Né katet e tjera t€ sipérme, soletat do t& jeng soleta me traveta betorn arme dhe mbushje
me tullé geramike pér soleta.

Muret e bérthamave (shkallé dhe ashensor€) do t€ jené mure beton arme me trash&si 30cm.
Muret perimetralé t& podrumit t€ do jené& mure beton arme.
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Fasada

NE& projektin e fasades kemi zgjedhur te perdorim nje kombinim te dy elementeve arkitekturore
si paneli Alucobond dhe pllakave te gurit te erret ,me synimin per te kombinuar elegancén e
pérjetshme t€ gurit me materialet moderne dhe elementét e dizajnit té géndrueshém .

Elementi i trete i perfshire ne fasade eshte gjelberimi.Ndérveprimi midis ketyre tre
elementevetyre pasurongjuhén arkitekturore t€ ndértesésAlucobond

Alucobond

Si nje panel me perberje prej alumini me rifiniture q& imiton& gurin natyror ne ngjyre te
hapur,eshte perdorur ne pjesen me te shumte te nderteses, duke ofruar njé pamje t€ lehte dhe
té sofistikuar .

Pllaka guri

Integrimi i elementeve prej guri t€ errét, si bazalti ose graniti, i shton fasadés njé cilési me
kontrast me prekése dhe njé ndjenjé qéndrueshmérie. Me kete material jane veshur fasadat ne
katin perdhe dhe katin e pare ku jane menduar ambientet tregtare.

Gjelberimi

Pérfshirja e gjelbérimit né dizajnin e fasadés zbut pamjen e ndértesés dhe promovon
géndrueshmériné mjedisore. Gjelbérimi i vendosur né ményré strategjike, t€ tilla si bimé&t
ngjitése, ose bimét né vazo.jo vetém qé rrit térhegjen vizuale, por gjithashtu kontribuon né
pérmirésimin e cilésis€ sé€ ajrit dhe performancés termike.

Ky integrim i natyrés pérputhet me parimet bashk&€kohore € projektimit g€ i japin pérparési
pérgjegjésisé ekologjike.

Seksioni i fasades ku nuk mund te nxjerrim dritare, eshte menduar te trajtohet me kapote.




Kjo gasje e projektimit ilustron njé bashkim t& balancuar t& materialeve inovative dhe
komponentéve natyroré, duke rezultuar né njé fasadé qé& &shté vizualisht bindése dhe e
ndérgjegjshme pér mjedisin.

Fasada Veri-Lindje
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Fasada Jug-Perendim
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Jug-Lindje dhe Veri —Perendim

TP - S — . _, E T

l‘r] nt [U I m o .
j = m o . “:.,.! 7% i m ‘
i oy

|

41
"
E;:éﬂ
=E
==
Il

e
TN o,

SRR

=
VRTNN 8 ARCRY 1A U T
T -
o= i |
= |
-

,
v
!
1
L
-

CUESS MAY  OPTICA

AN iUI -
ol e

Fig. 7. Render i objektit nga afer ne rrugén “Pjeter Budi”
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Fig. 8. Render i objekiit nga ana e kéndit 1é rrugés “Nasi Pavllo”

l‘f@'e

e

SORA E S
¥ J-H:.i.u_,”: Q,

o)
“ N




Fig. 9. Render i objektit me pamje nga zona e gjelberuar
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Fig. 10. Render i objektit nga rruga “Pjeter Budi”
4.3 Péreaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt=propozimit—————————————
€ SHOM
TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT ,@‘iﬁ“"“ﬁe )
Co T | o
QL:"‘I.‘? 1.: "—'.;\ ;tr&l
TREGUESIT E ZHVILLIMIT: ( i |2 3
Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 1364.5 m? \\ 5 L %
Sipérfaqe e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 1364.5m?> “Exgeirs”
Sipérfaqe e truallit € z&né nga struktura (gjurma): 415 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 5885 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 2000 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké& dhe nén toké: 7885 m?
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 30.1 %
Intensiteti 1 ndértimit: 431
Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit:  48.68m
Numri i kateve mbi toké: 14 kat
Numri i kateve nén toké: 2 kat



TREGUES TEKNIK:
Zona Kadastrale: Z.K. 8160; Nr. pasurie 4/460, 4/16, 4/496, 4/21, 4/24.

Kufizimet:

Veri-lindje: Rruga "Pjetér Budi"

Jug-lindje: 4/17 dhe 4/18+ Rruga "Nasi Pavllo"
Jug-peréndim: 4/23 dhe 4/25 + Rrugg né projekt

Veri-peréndim: 4/9 dhe 4/10 dhe God ekzistuese 8-10-12 kt

Distancat nga kufiri i pronés: Veri-lindje 4.7m - 5m, Jug-lindje 5m - 5.2m, Jug-
perendim 11.2m - 20.9m, Veri-peréndim Om - 0.5m (kallkan).

Distancat nga trupi i rrugés: Veri-lindje 2.5m, Jug-lindje 21.9m.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / Vendparkimet

Prona ku do té& ndértohet objekti ka njé sipérfage prej 1364.5m2. N& parcelén e zhvilluar do t&

pérfshihen rrugét e qarkullimit t& mjeteve, trotuaret pér kémbésorét dhe sheshe rekreative. N&
parcelé do t€ keté€ 95m2 rrugé pér automjet drejt parkimit, 185m2 sipérfage trotuari, 520.5m 2
sipérfage te gjelberta dhe sheshe rekreative. Pjesé e zhvillimit t& pronés éshté edhe gjelbérimi
filtrues prej 135m2 i cili ploteson kushtin per 10% te siperfaqes se parceles. T& gjitha sipérfaget
rekreative do té jené t&€ mobiluara me mobilim urban (stola, lodra, kosha mbeturina, ndrigues,
etj.). Pérgjaté trotuareve do t& mbillen 3 pemé te medha dhe sipérfaqet rekreative do t& kené té
pérfshira edhe sipérfaqe té gjelbérta, pérfshiré gjelbérimin e ulét dhe t&€ mesém. N& shesh do
keté sipérfaqe té gjelbérta si pjesé e sistemimeve t& shesheve, t& ngritura maksimumi 55-60 cm
mbi kuotén e soletes, dhe 3 vend gendrimi te makinave ne total rreth 40m2. Pjesé e zhvillimit
té pronés €shté edhe gjelbérimi filtrues i cili z& njé sipérfaqe prej 10% te parceles.

Sheshet rekreative do t€ kené shtresa me pllaka guri dhe betoni me ngjyra té ndryshme pér t&
theksuar mjedise me karakter t& ndryshém. Ké&to sheshe do t& shérbejné pér té gjitha
grupmoshat dhe do t& kené mjedise gjithépérfshirés. Sheshet dhe trotuaret do té jené lehtésisht
t€ aksesueshém dhe pa pengesa pér t& gjithé. Népérmjet elementeve té mobilimit urban,
pérfshiré gjelbérimin e ulét dhe té€ larté, stolat ,ndrigimin, synohet rritja e cilésisé sé hapésirave

publike. Gyithashtu, rifimiturat e pérdorura né modelimin e ketyre hapésirave jashte, pérfshiré
edhe rrugét, tentojné drejt krijimit t& njé qyteti pér kémbésorét duke shprehur népérmjet kétij
modelimi kufizimin e shpejtésisé s& automjeteve né rrugét e brendshme, pa penguar aksesimin
e strukturés s¢ propozuar nga mjetet e shérbimit zjarrfikés dhe atij shéndetésor.




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

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.
Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri té bashkis¢ Tirané si
dhe Gis kadaster pér sa i pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore té zonés.ku eshte nje rruge e
re e propozuar e cila kalon ne pjesen mbrapa te godines ku shtrihet dhe pjesa e gjelberuar e
sheshit tone te ndertimit.

FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 8160, TR;Q,R-12,13, VITI 2024, SH.1:1000

Pousiste: ROGERD (K€ Rucs)
Ne Prot.  Ra14840, Dest IR0S2M34
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Fig. 12. Planvendosja e strukturés qé propozohet




