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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s€ Zhvillimit pér objektin:
“6 DHOMA AKOMODIMI DHE RESTORANT ME LARTESI | KAT, NE FUNKSION TE
AGROTURIZMIT, NE MUMAIJES, TIRANE”,

me zhvillues “PASTRIME SILVIO” sh.p.k. bazuar né:

- Ligj Nr.107/2014, daté, 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar;

- Vendimin Nr. 408 daté 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave “Pér miratimin e
Rregullores s€ Zhvillimit t& Territorit” ( 1 ndryshuar);

- Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 té& Késhillit Kombétar té Territorit

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Parcela qé do t€ zhvillohet ndodhet né njésin€ administrative Mumajes, Tirané.

Parcela ka njé sipérfaqge prej 30000 m? dhe éshté né pronési t€ Shtetit por i &shté dhéné né
pérdorim shoqérisé “Pastrime Silvio” sh.p.k.

Sipas dokumentit t€ pronésisé kjo pasuri ka kéto t& dhéna: zk 2736 , nr. Pas 125/0.

Parcela né té cilén do t& béhet ndérhyrja éshté e pérbéré kryesisht nga pyje dhe toké pér kullotje.
Ajo &shté marré né pérdorim nga shoqgéria “Pastrime Silvio” sh.p.k. dhe sipérfagja né t& cilén do
té zhvillohet projekti aktualisht &sht€ e zhvilluar n€ 3 tarraca me fushépamje 360°. Kéto sheshe
jané krijuar me mure mbajtése prej guri.

Ndérhyrja e cila do té zhvillohet né kété sipérfaqe ka pér géllim krijimin e njé agroturizmi né
fshatin Mumajes, né Tirané.

Trualli ku do t€ ndértohet objekti, ndodhet né njé zoné kodrinore pérgjaté rrugés s¢ Mumajesit. Ky
truall ka njé distancé ajrore minimale rreth 550 m nga Ligeni i Rrovés. Zona éshté ndértuar
kryesisht me objekte shérbimi n€ funksion t& turizmit.
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Figural.  Ortofoto - Vendodhja e pronés

Pozicioni kadastral i truallit né zhvillim

Figura 2.




1. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Trualli né zhvillim ndodhet né njésing strukturore BA/49.

Kategoria primare: -N
Tipologjia e ndértimit: -
Intesiteti 1 ndértimit: -0
Ksht: -0
Numri 1 kateve: -0
Lartésia e strukturave Om

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t€ Pérgjithshém Vendor t& bashkisé Tirang, t& miratuar
prané Ké&shillit Kombétar té Territorit, me numér vendimi 1, daté 14.04.2017, zona né té cilén
ndodhet trualli & do t€ zhvillohet éshté parashikuar zoné natyrore, kategoria bazé “N”

NE& truallin prej 30000 m?, zhvilluesi “PASTRIME SILVIO” sh.p.k. ka si synim t& zhvillojé dhe
ndértojé 6 dhoma akomodimi dhe restorant né funksion t& agroturizmit, né Mumajes, Tirané, pér
t’iu pérgjigjur kérkesave pér akomodim té vizitoréve t& zonés.

Njésia Strukturore: BA/49

Bashkia Tirané

Njesia BA/49

Sistami N_Netyror
Kategori 1 N. Natyré 88%
Kategori 2 B. Bujgési 9%
Kategori 3 U. Ujére 2%
Kategori 4 A.Banim 1%
Lartgsia ne Kate o

Lartsis né Metra 0

PDV JO

Intesitet 0

KSHT 0

KSHR Referuar nanit parkatéa 18 Rregullores s& PPV -
KSHP

Kufizime Ligjore
Sipérfage (ha)
Nenkategori 1
Nenkategori 2
Nenkategori 3
Nenkategori 4

Parcela_Minimale

Pérdorime t8 Lejuara

Perdorime t& Ndaluara

Kushte t& Tjerz
J

Rregullore

Refsruar nenit pérkatés t& Rregullores sé PPV
Nuk esht& Zong e mbrojtur Natyrore
2,078.96

Referuar nenit pérkatés té Rregullores 58 PPV

Muore infg
Figura 3.

PPV Tirané _ Té dhénat e parametrave né tabelé



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

MEé poshté paraqiten té gjitha hartat nga Plani 1 Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiranég, né té cilat
mendchet se pozicionimi i projelktit, do té jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit

né té ardhmen.
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Figura 4. PPV Tirané_Harta e njésisé strukturore BA/49 né té cilén ndodhet trualli qé do té zhvillohet 3
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Figura5. PPV Vioré _ Hartae infrastrukturés sé Transportit




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Terreni ku ndodhet ky truall ka pierrési. N& pjesén mé t& larté terreni arrin kuotén rreth 311.50 m

mbi nivelin e detit dhe né pjesén mé té ulét kjo kuoté shkon rreth 239 m. Aktualisht né truall nuk
ka ndértime ekzistuese.

Gjithashtu objektet fginje jané né distanca té largéta. Kéto objekte ofrojné kryesisht shérbime né
funksion té turizmit, dhe gjithashtu kemi disa objekte me funksion banimi.
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Figura 6.  Foto gjendja ekzistuese




Foto gjendja ekzistuese
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Figura

Foto giendja ekzistuese

igura 8



Figura 9.  Foto gjendja ekzistuese

Figura 10. Foto gjendja ekzistuese



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Ndérhyrja e cila do té zhvillohet né kété sipérfage ka pér géllim krijimin e njé agroturizmi né
fshatin Mumajes, né Tirané. Duke pasur parasysh gjendjen ekzistuese dhe terrenin, &shté menduar
té organizohet sipas niveleve (tarracave). Né nivelin e paré ndodhen 6 dhomat e akomodimit, té
cilat jané t€ ndara né 2 tipologji. Katér prej tyre me sipérgafage 36.6 m? jané pér 2 persona dhe 2
prej tyre me sipérfage 43.8 m? jané pér 3-4 persona. Dhomat jané menduar té vendosen pérgjaté
panaromés, duke ju pérshtatur terrenit dhe konditave urbane. Mé pas kemi nivelin e dyté i cili &shté
menduar si hapésiré rekreative dhe né funksion té restorantit. S& fundmi gjejmé restorantin me
sipérfage 246 m?, i cili ésht€ menduar dhe né pikén mé t€ larté me njé fushépamje 360°.

Figura 11. Dhoma akomodimi tipologjia 1, plan, prerje
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Figura 12. Dhoma akomodimi tipologjia 2, plan, prerje




Figura 13.  Plani i restorantit
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Figura 14.  Prerje té restorantit




Figura 15. Prerje e pérgjithshme




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

Dhomat e akomodimit jané modulare, sipas tipologjisé sé dhomés, dhe kjo pasqyrohet dhe né
tasadat e objekteve. Orientimi dhe pozicionimi 1 kétyre moduleve ndjek linjén natyore té terrenit
kodrinor, dhe géndron né harmoni té ploté me kontekstin.

Modulet jané gjeometrikisht forma té pastra, trajtuar me materiale natyrore, duke respektuar
karakterin e zonés.

Materialet e pérdorura jané: Suva, veshje druri, parapete metalike si dhe vetrata xhami.

Muret mbajtése té tarracave jan€ prej guri natyror.

Kjo térési materialesh té pérdorura i shérben jo vetém anés funksionale, por edhe asaj estetike,
duke i dhéné formé njé projekti qé géndron né harmoni té ploté me kontekstin dhe duke nxjerré
né pah karakterin e tij.
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Figura 16. Dhoma akomodimi tipologjia 1, pamje
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Figura 17.

Dhoma akomodimi tipologjia 2, pamje

Figura 18.

Pamje té restorantit

TR T s

R Lt T




Figura 19. Imazh

Figura 20. Imazh



Figura 21,

Figura 22.

Imazh

Imazh




Figura 23. Imazh

Figura 24. Imazh




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESTT F. ZHVILTIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e marré pér zhvillim: 30000 m?*
Sipérfage e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 478.1 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 478.1 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toke: 478.1 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 1.59 %
Intensiteti i nd&rtimit: 0.0159
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 5 m

Nr. 1 kateve mbi toké: 1 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z. K. 2736; Nr. pasurie 125/0, pasuria me pronar "shtet” marré me
kontraté qeraje me Nr. Repertori: 342, Nr. koleksioni: 129, Tirang, mé& 01.02.2022
Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu: 155.9m-162.9 m Nga kufiri i pronés pér volumin 1 kat Obj 3,

147.2 m-152.1 m Nga kufiri i pronés pé&r volumin 1 kat Obj 4,

153.4 m-160.4 m Nga kufiri i pronés pé&r volumin 1 kat Obj 5,

167 m-1744m  Nga kufiri 1 pronés pér volumin 1 kat Obj 6,

Lindja: 23.7m-32.5m  Nga kufiri 1 pronés pér volumin 1 kat Obj 5,
8.4m-15.7m Nga kufiri i pronés pér volumin 1 kat Obj 6
17m-283m Nga kufiri 1 pronés pér volumin 1 kat Obj 7,

Peréndimi: 33.3 m- 35 m Nga kufiri 1 pronés pér volumin 1 kat Obj 5,

19.1m-23.5m Nga kufiri 1 pronés pér volumin 1 kat Obj 3,
11m-155m  Nga kufiri 1 prongs pér volumin 1 kat Obj 2,
48m-94m Nga kufiri 1 pronés pér volumin 1 kat Obj 1.

DISTANCAT NGA AKSI I RRUGKS:

Jugu: 243 m-31m Nga trupi i rrugés pér volumin 1 kat Obj 1,
203 m-31.6 m Nga trupi i rrugés pér volumin 1 kat Obj 7,
84m-157m  Nga trupi i rrugés pér volumin 1 kat Obj 6.




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Trualli ka njé sipérfage t& konsiderueshme prej 30000 m?%, nga € cilat pjesén mé t& madhe e z&
gjelbérimi. Modulet e pozicionuara né pjesén mé jugore t& pronés s€ bashku me restorantin, zéné
njé sipérfage t& vogél té tij. Pozicionimi i moduleve dhe restorantit ka njé akses strategjik ndaj
rrugés ekzistuese, ku éshté thjeshtuar aksesibiliteti duke i 1éné gjithashtu njé akse gendérsie
hapésirés sé restorantit. Pérgjaté kétij aksi, né té dy anét e tij kemi tarraca té gjelbéruara, t€ mbjella
me pemé. Pemét luajné njé rol shumé té réndésishém né lidhjen e tokés népérmjet rrénjéve té tyre,
duke e ruajtur até nga erozioni. Njé nivel mé poshté né lartési, duke u lidhur me restorantin
népérmjet shkalléve t€ jashtme, kemi verandat e jashtme. Kéto veranda jané t€ orientuara né tre

drejtime t& ndryshme t€ pronés, duke ofruar késhtu pamje t&€ ndryshme t€ natyrés pérreth.

Aksesi né dhomat e pushimit béhet népérmejt rrugicave dytésore, duke siguruar késhtu akses mé
privat.

Figura 25. Plansistemimi



4.5 Mobilimi urban dhe hapésirat rekreative dhe argétuese

Mobilimi urban i propozuar éshté konceptuar si pjesé integrale e organizimit funksional té
propozimit me 6 dhoma akomodimi dhe restorant i-katésh né funksion té agroturizmit, me
géllim Kkrijimin e hapésirave cilésore pér géndrim, socializim dhe rekreacion né natyré. Né
té gjithé territorin parashikohen zona pushimi té pajisura me ulése, pergola, elementé
hijézues, ndrigim té jashtém dekorativ dhe orientues, kosha mbeturinash dhe elementé té
tjeré té mobilimit urban té integruar né ményré harmonike me karakterin arkitektonik dhe
natyror té zonés. Hapésirat rekreative organizohen pérgjaté rrugéve kémbésore dhe nyjeve
kryesore té garkullimit, duke krijuar pika géndrimi dhe vézhgimi me pamje drejt peizazhit
pérreth. Tarracat e jashtme dhe platformat e géndrimit shérbejné si ambiente
multifunksionale pér pushim, aktivitete sociale dhe argétim né ajér té hapur, duke
garantuar aksesueshméri té ploté dhe lidhje té drejtpérdrejté me funksionet kryesore té
propozuara. Trajtimi i sipérfageve realizohet me materiale natyrore dhe té géndrueshme,
ndérsa gjelbérimi dekorativ dhe pemét kontribuojné né pérmirésimin e mikroklimés,
rritjen e komoditetit ambiental dhe forcimin e identitetit peizazhor. Zgjidhjet e mobilimit
urban dhe hapésirave rekreative respektojné kérkesat e sigurisé, aksesueshmeérisé dhe
standardet teknike té projektimit té hapésirave publike e gjysmépublike.



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

Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.

Sipas Planit t€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Tirané, zona ku ndodhet trualli ka né lindje
rrugé Interurbane Dytésore. Objekti do té jet€ pérgjaté rrugés ekzistuese gj€ qé do té ofrojé akes
direkt né kété rrugé. Gjithashtu struktura qé do t€ zhvillohet do t& lidhet me rrjetin e
kanalizimeve dhe ujésjellésit ekzistues né€ aférsi té truallit.

Njisia Strukturore: BA/M4Y

Bashkla Tirand

Hijsgin Ba/ag

Shatmrn N_Nstyrar
Kategod 1 M, Maryré B3%
Kategeri 2 B. Bujqiisl ¥%
3 U, Ujgrs 2%
A Banim 1%
o
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Figura 26, Karakteristikat e rrjetit té infrastrukturés marré nga harta sipas PPV
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Figura 27. Gen-Plani




