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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:
"Kompleks me objekte banimi 2 kat, mur rrethues dhe kabine elektrike", me vendndodhje né
Farké, Bashkia Tirané me subjekt zhvillues shogeriné “Rolling Hills by The Lake” sh.p.k
bazuar né:
e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit™, i
ndryshuar.

e VKM 408 date 13.05.2015 “Pér miratimin e rregullores sé zhvillimit té territorit” e
ndryshuar.

e Plani 1 Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 té Ke&shillit Kombétar t& Territorit, i ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona qé do té zhvillohet éshté e pozicionuar né pjesén jug-lindore té qytetit t& Tiranés,
prané ligenit t& Farkés, né pasuriné me nr. 151-32, né Z.K.3350, né njésité strukturore DA/51.
Zhvillimi parashikon ndértimin e vilave individuale, ambjente teknike, hapésira té gjelbérta
dhe rekreative. Distanca ajrore nga qendra e qytetit t&¢ Tiranés éshté 4.5km dhe nga ligeni
Artificial i Tiranés 4.3km. Terreni né té cilin ndodhet prona éshté reliev kodrinor
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Fig.1 Vendna’ohja e sheshit té ndértimit
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Fig.2 Sheshi i ndértimit.

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

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim éshté DA/51.

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang, té miratuar
prané Késhillit Kombétar té Territorit, me nr. Vendimi Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin
e Planit té Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirang, pér zonén e interesit DA/51, jané vlerésuar
dhe respektuar kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani rregullues.

2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.5 Harta e sistemeve territoriale té propozuara.




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese
Sheshi i ndértimit ésht& pérbéré nga 1 pasuri:
- zona kadastrale 3550;
* nr. 1 pasurisé 151/32;
* Indeksi i Hartés: k-34-100-(12-B) (13-A)

me sipérfage 11079m?; né pronési t& AS CONSTRUCTION. Ne sheshin e ndértimit nuk ka
objekte ekzistuese.

Fig.6 Foto té gjendjes ekzistuese



Fig.7 Foto té gjendjes ekzistuese

Fig.8 Foto té gjendjes ekzistuese
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4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Prona ka njé sipérfaqe prej 11,079m?. Brenda sheshit t& ndértimit parashikohet t& ndértohet
"Kompleks me objekte banimi 2 kat mbitoké, mur rrethues dhe kabiné elektrike" ku
secilal parcelé ka hapésiré pér dy poste parkimi dhe sipérfage té gjelbért pérreth objektit.

Fig.9 Planvendosja e objektit.

Vilat jané 2 katéshe, dhe nuk kané podrum néntoké. Gjithashtu nivelet e ndryshme té sistemimit
aksesohen népérmjes shkalléve sé jashtme t& sistemimit. Vilat zhvillohen né 2 tipologji (Vila
tip 3 dhe Vila tip3M) , né dy kate né total me sipérfage totale 181.34m?.

Mbulesa e objektit do té jeté me ¢ati, e realizuar me tjegulla qeramike dhe me té gjitha shtresat
termoizoluese dhe hidroizoluese.

Dritaret dhe vetratat do jené€ me profil t& bardhé, dopio xham me hapésiré né mes té tyre té
mbushur me gaz Argon. Xhami i jashtém do t€ jeté termik kurse i brendshmi tripleks i laminuar.
Dyert e brendshme do t& jené (& tipit Tamburato té veshur me panel mdf té lyer sipas projektit.
Dera kryesore e jashtme do (€ jet€ me strukturé dru masiv, me lyerje pér ambientet e jashtme.

o Kati pérdhe i dedikohet kryesisht ambienteve té dités. Ky kat ka njé lartési prej 3.60 m
pér té¢ mundésuar ndri¢im sa mé t& miré népérmjet vetratave té larta. Né kété kat jané
vendosur kuzhina, nyje hidro-sanitar, ambienti i ngrénies, ambienti i ndéijtjes.

e Ng katin e paré zhvillohet zona e natés me dhomat e gjumit dhe nyje higjeno sanitare.
Dhoma matrimoniale ka hapésirén e garderobés dhe nyjen higjeno sanitare personale.
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Fig.10 Planvendosja e objektit sipas tipologjise.

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

Fasadat jané t& realizuar né stil klasik, ku si element karakterizues jané linja t& pastra dhe
vetrata t& médha. Objektet kané njé ndérthurje materialesh t& aplikuara né fasadé, elemente
dekorative dhe veshje kapote. N& hyrje ka njé thellim né volum pér t& krijuar njé hapésiré mé
private. Loja e volumeve népérmjet elementeve dekorative né fasade krijon njé dinamiké né
arkitekturén e objektit. Vetratat jané t€ médha qé lidhin dyshemeté me tavanet pér té sjellé drité

né ambiente dhe kontaktin sa mé té afért me natyrén qé e rrethon.

Zgjidhja arkitektonike respekton relievin natyror, duke i mundésuar ¢do vile pamje nga
ligeni, qé &shté dhe ornamenti kryesor i kétij kompleksi. Stili arkitektonik i pérdorur né
“Rolling Hills Ligeni”, edhe pse mbéshtetur né arkitekturén neoklasike franceze, éshté
trajtuar me njé frymé té re. Secila nga vilat éshté e projektuar me hapésira té bollshme dhe ka:
dhomén e ndenjes t& shkriré me até té ngrénies dhe kuzhinén, dhomén bashkéshortore dhe
dhoma t€ tjera fjetjeje; zyré dhe ambiente teknike té vendosura né katin pérdhe ose ng
podrum, né rastin e tipologjive t& vilave me podrum. Gjithashtu akomodohen hapésira té tjera
shtesé kryesisht me funksion argétimi.
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Fig.19. Pamje 2 dimensionale e vilés tip 3

Elementet arkitektonike/ materialet

Arkitektura e vilave &shté e pasur me elemente t& Arkitekturés Neoklasike. Materialet e
pérdorura i pérshtaten gjithashtu kétij stili.

Elementét arkitektonik t& pérdorur né t& gjitha tipologjit e vilave jang kapot me grafiato,
korniza gipsi ne konturet e dritareve, cati me tjegulla, kolona neoklasike ne ballkone. Ne

pjesen e sistemimit do te perdoren gur lumi, gjelberim
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Fig.20. Pamje 2 dimensionale e vilés tip 3M

Fig.21. Pamje 3 dimensionale e vilés tip 3




Fig.22. Pamje 3 dimensionale e vilés tip 3M

4.3 Pércaktimi i tregueséve pér zhvillim té projekt propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:
Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma):

Sipérfage e ndértimit mbi toké:

Sipérfage e ndértimit nén toké:

Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit:
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés - Kulmi i ¢atisé:
Lartésia maksimale e strukturés:

Numri i kateve mbi toké:

Numri i kateve nén toké:

Numri i Vilave:

TREGUESIT TEKNIK:
Zona Kadastrale: Z.K.3550;

Nr. Pasurie: 151/32; né emér té: AS CONSTRUCTION

11079 m?
2066.92 m?
4002.92 m?
0 m?
4-002.:92-m?
18.65 %
0.36

8.62 m
6.83 m

2 kat

0 kat
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Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 3.0m—5.4m;
Lindje: 3.7m - 10.2 m;
Jug: 3.3m - 8.8 m;
Peréndim: 3.0m-9.2m.

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.
Qarkullimi né kompleks do té zhvillohet népérmjet sistemit t& brendshém rrugor. Ky sistem
pérbéhet nga njé aks kryesor rrugor qé pérshkon pérmes né brendési t& kompleksit. Qarkullimi
do t€ jeté€ me dy sense dhe do t& mundésojé shpérndarjen né ¢do parcelé individuale té vilave.
Masa ndértimore do t&é shpérndahet né ményré té tillé q& secila parcelé té keté gjelbérim dhe
hapésiré rekreative né trajté oborresh rrethues.
Orientimi dhe pozicionimi i ndértesave favorizon diellézimin dhe pamjet panoramike.
Funksioni kryesor i kompleksit éshté rezidencial.
Strategjia e parkimit t& kompleksit konsiston né parkimin privat me dy poste parkimi té jashtme
pér secilén vilé.

Fig.23. Plani i sistemimeve té jashtme Zona H.

4.5 Mobilimin urban dhe hapesirat rekreative dhe argetuese

Mobilimi urban i hapésirave té pérbashkéta, shétitoreve, zonave t€ gjelbra dhe hapésirav
rekreative &shté trajtuar né ményré t& unifikuar, né pérputhje me karakterin arkitektonik dhe
peizazhistik t&€ kompleksit.




Elementet e mobilimit urban pérfshijné stola, kosha pér mbetje, ndrigues t& jashtém, mbajtése
pér bigikleta, elemente hijezimi, sinjalistiké orientuese, vazo dhe elemente té integruara me
gjelbérimin, si dhe elemente té& tjera funksionale t& nevojshme pér pérdorimin e hapésirave t&
pérbashkéta.

Pérzgjedhja dhe organizimi i mobilimit urban respektojné kéto parime:

integrimin harmonik me arkitekturén dhe peizazhin e kompleksit;

pérdorimin e materialeve t€ géndrueshme dhe té pérshtatshme pér ambiente t& jashtme;
rezistencén ndaj kushteve atmosferike, korrozionit dhe pérdorimit t& vazhdueshém;
mirémbajtjen e lehté dhe jetégjatésiné e elementeve;

garantimin e sigurisé dhe komoditetit t& pérdoruesve;

respektimin e kérkesave pér aksesueshmériné dhe lévizjen e liré té kémbésoréve;

ruajtjen e korridoreve té 1évizjes, hyrjeve, daljeve dhe aksesit t& mjeteve té emergjencés;
ruajtjen e njé gjuhe té pérbashkét estetike, materialore dhe funksionale né té gjithé territorin e
zhvillimit.

Mobilimi urban &shté pozicionuar né ményré qé t& mos krijojé pengesa fizike ose vizuale, té
mos cenojé sipérfaqet e gjelbra dhe t& jeté né harmoni me karakterin arkitektonik té ndértesave
dhe hapésirave t& pérbashkéta.

Elementet e mobilimit urban jané koordinuar me sistemimin e jashtém, gjelbérimin, ndrigimin
e jashtém dhe rrjetet inxhinierike, duke siguruar funksionim té integruar dhe koherencé té
pérgjithshme té hapésirave té& kompleksit.

4.6 Te tjera

Pérve¢ kérkesave arkitektonike, peizazhistike dhe estetike, funksionimi i kompleksit Rolling
Hills Ligeni mbéshtetet edhe né njé séré parimesh qé& lidhen me pérdorimin, qarkullimin,
siguriné dhe administrimin e hapésirave té pérbashkéta.

Pérdorimi i njésive té banimit ruan karakterin kryesisht rezidencial t& kompleksit. Cdo
pérdorim tjetér i njésive ose i hapésirave t& tyre shogéruese &shté i pajtueshém me funksionin
e pérgjithshém té zonés dhe nuk krijon shqetésime pér banorét apo hapésirat fginje.

Qarkullimi i automjeteve organizohet né ményré t& kontrolluar, duke garantuar siguriné e
kémbeésoréve, funksionimin e rrjetit t&€ brendshém rrugor dhe aksesin e pandérpreré né njésité
e banimit. N& zonat me karakter t& pérbashkét dhe rekreativ, pérparési i jepet lévizjes sé
kémbeésoréve.

Parkimi i automjeteve realizohet né hapésirat e pércaktuara pér kété funksion. Trotuaret,
shétitoret, hapésirat e gjelbra dhe zonat e nevojshme pér qarkullimin e mjeteve t& emergjencés
nuk pérdoren pér parkim.

Aksesi 1 mjeteve t& emergjencés dhe sh&rbimit ruhet i liré né ¢do kohé&. Rrugét e brendshme,
zonat e manovrimit dhe akseset e pércaktuara sigurojné ndérhyrjen e mjeteve t& zjarrfikéses,
ambulancgs, mirémbajtjes dhe shérbimeve té tjera.




Aksesueshméria &shté integruar né organizimin e hapésirave té pérbashkéta. Shétitoret, hyrjet,
zonat rekreative dhe lidhjet kryesore t& kémbésoréve sigurojné lévizje t& sigurt dhe té
pérshtatshme pér té gjithé pérdoruesit.

Menaxhimi i mbetjeve realizohet né pikat dhe hapésirat e pércaktuara pér grumbullimin e tyre.
Organizimi i kétyre zonave siguron higjiené, akses t& pérshtatshém pér shérbimin e pastrimit
dhe shmang ndikimin negativ né pamjen e hapésirave té pérbashkéta.

Mbrojtja nga zhurma konsiderohet pjesé e cilésisé sé mjedisit rezidencial. Aktivitetet, pajisjet
teknike dhe pérdorimi i hapésirave té pérbashkéta zhvillohen né ményré qé té mos krijojné
shqetésime t& panevojshme pér njésité e banimit dhe pérdoruesit e kompleksit.

Siguria e hapésirave té pérbashkéta mbéshtetet né organizimin e kontrolluar t& hyrjeve,
ndrigimin e pérshtatshém t€é zonave té lévizjes dhe pérdorimin e sistemeve té nevojshme té
monitorimit dhe kontrollit, né harmoni me karakterin rezidencial t& zhvillimit.

Mbrojtja nga zjarri dhe kushtet pér ndérhyrje né raste emergjence ruhen népérmjet mbajtjes sé
liré té korridoreve té aksesit, pikave t& ndérhyrjes dhe elementeve té infrastrukturés sé sigurisé.

Sistemimi i terrenit dhe drenazhimi ruajné funksionimin e pérgjithshém té kompleksit.
Ndérhyrjet né parcela nuk ndryshojné né ményré té pakontrolluar kuotat e terrenit, drejtimin e
rrjedhjes sé€ ujérave apo funksionimin e sistemeve té kullimit dhe drenazhimit.

Hapésirat e gjelbra, rekreative dhe sportive pérdoren sipas funksionit t& tyre dhe ruajné
karakterin e pérbashkét. Pérdorimi i tyre nuk duhet t& pengojé Iévizjen, qetésing, siguriné dhe
aksesin e pérdoruesve t& tjeré.

Mirémbajtja e hapésirave té pérbashkéta pérfshin rrugét, trotuaret, shétitoret, gjelbérimin,
ndri¢imin, mobilimin urban dhe infrastrukturén e jashtme, duke ruajtur cilésiné funksionale
dhe vizuale té kompleksit.

Punimet e mirémbajtjes, riparimit apo ndérhyrjet e pérkohshme né njésité private organizohen
né€ ményré qé t€ minimizojné ndikimin né garkullim, zhurmé, pastérti dhe pérdorimin normal
t& hapésirave t& pérbashkéta.

Ng térési, pérdorimi dhe administrimi i kompleksit bazohen né ruajtjen e karakterit rezidencial,
sigurisé, funksionalitetit, qetésisé dhe cilésisé sé hapésirave té pérbashkéta, duke garantuar njé
standard té njétrajtshém té jetesés dhe funksionimit né t& gjithé territorin e Rolling Hills Ligeni.




5. Rregullat e Zhvillimit té Terrritorit
5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Planvendosja e kompleksit éshté projektuar duke marré parasysh parimet e zhvillimit té
integruar té parcelés né térési ku forma e ndértuar vjen si rrjedhojé e njé studimi tipologjik t&
ndértimit t& zonés si dhe parametrave urban t& pérshtatshém pér karakterin e zonés. Eshté
projektuar né ményreé € tillé pér t€ siguruar akses optimal né€ ¢do parcelé banimi,

Godinat respektojné distancimin nga ¢do element urban duke ndjekur t& gjitha rregullat
urbanistike, gjithashtu dhe organizimi i hapésirave publike dhe té gjelbérta vendoset né bazé té
pérqindjeve t€ nevojshme pér gjelbérim né parcelé. Té gjithé elementét e zhvillimit jané né
bazé t€ rregullores s€ zhvillimit t& zonés.

Qarkullimi né kompleks do té zhvillohet népérmjet rrjetit té brendshém rrugor. Ky rrjet
pérbéhet nga njé aks kryesor me 2 sense kalimi. Rrugét kané njé gjerési prej 6.5m borduré -
borduré dhe 11.5m trup rruge total dhe do t&é mundésojné aksesin né parkim té ¢do parcelé
individuale t& vilave. Volumi ndértimor do t& shpérndahet né ményré té tillé qé secila parcelé
t& keté gjelbérim dhe hapésiré rekreative né trajté oborresh rrethues.

Né realizimin e projektit jané marré parasysh té gjithé elementét e nevojshém té infrastrukturés

né pérputhje me standartet kombétare dhe ato Europiane & pérshtatjes dhe shfrytézimit t&
hapésirave, kanalizimeve t& ujérave té bardha, ujérave & zeza dhe linjave té furnizimit me
energji elektrike. Pér kété qéllim, gjaté hartimit t& projektit arkitektonik, konstruktiv, elektrik
dhe hidro-mekanik jané respektuar kéto standarte. Rrugét do t& jené t& ndriguara me ndrigues
t& tipit shtyllg, Sm té larté.

Fig.24. Plani i vendosjes sé strukturave




