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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi pér objektin: "Godina
banimi, Godiné shérbimesh, me 1, 2, 3 kate mbitoké& me 1 kat néntoké me pishina dhe kopésht
cerdhe e park lojrash pér fémijé dhe mur rrethues”, me vendndodhje né Lundér, Bashkia
Tiran&, me subjekt zhvillues shogéring “Qazimi Invest” 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 t&¢ Ministrave “Pér miratimin ¢
rregullores sé& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor Tirang, Bashkia Tirang, t& Miratuar n¢ datén 14.04.2017,
hyré né fuqi n€ datén 31.05.2017.

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t& cilén paragitet ky studim pozicionohet ng Tirang, pérkatésisht n€ zonén kadastrale
nr. 2529. Kjo hapésiré bén pjesé né njé zoné ku bashkéveprojné ndértime t&€ periudhave t&
ndryshme, si dhe t& tipologjive t& ndryshme. Paragitet si njé zoné né zhvillimin me ndértime &
reja dhe me njé potencial pér zhvillim me objekte banimi dhe shérbimesh. Pozicioni i objekteve
t& propozuara do t& jeté né periferi t& qytetit t& Tiranés, né zonén e Lundrés, duke ofruar nj&
ekuilibér t& pérsosur midis lidhjes urbane dhe getésisé periferike. Objektet g€ ne pI‘OpOZO_]me
ndodhen prané unazés sé madhe t& qytetit. Sheshi i ndértimit ka njé sipérfage prej 30990m?.

Fig. 1 Vendndodhja e pronés.




2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Zona bén pjesé né dokumentin e Planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisé Tirané. Studimi
éshté komform rregullores dhe kritereve té Planit t& Pérgjithshém Vendor, Nr.1 daté
14.04.2017.

Njésia Strukturore: FA/30

Bashkia Tirang
Mjgsia FASS0
Sistemi B_ Bujgésor
Kategori 1 A Benim 71%
Kategorn 2 B. Bujgési 26%
Kategori 3 IN. Infrastrukturg 2%
Kategori 4 S. Sheérbime 1%

AS_ Arsim

Fig. 2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés.

2.2. Seti i fragmenteve t€ hartave té¢ PPV pér zonén né zhvillim

Duke u bazuar né rregulloren e |

prané Késhillit Kombétar t& Territorit dhe Ujlt N i L das 14.00 2017 “Per
Miratimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirang”, pér zonén e interesit, jané
vlerésuar dhe respektuar kategorité e pérdorimit t& tok&s q& propozon plani.

ME poshté paragiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, 2030,
né t& cilat mendohet se propozimi i projektit: "Godina banimi, Godiné shérbimesh, me 1, 2, 3
kate mbitoké me 1 kat néntok& me pishina dhe kopésht gerdhe e park lojrash pér fémijé dhe
mur rrethues", prezantuar né dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional dhe né
pérputhje me kérkesat e zhvillimit t€ zon&s né t& ardhmen. Sheshi n& studim i pérket njésisé
strukturore FA/30.
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Fig. 3 Harta e njésive strukturore, ekstrakt i PPV Bashkia Tirané.
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Fig. 5 Rrjeti rrugor dhe vendparkimet publike té propozuara, ekstraktuar nga PPV Bashkia Tirané.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona né té cilén propozohet struktura &shté njé zon& me destinacion rezidencial, tregtar dhe
social, ku dominojng& godinat polifunksionale dhe ato rezidenciale. Pozicionohet n& aférsi té&
unazés s€ madhe t& qytetit, prang Unazés Lindore. Objektet e propozuara jané njé piké
strategjike pér konfigurimin dhe konsolidimin e zonés.

Sipérféqja prongs &shté 30990m?>.

4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objektet e propozuara zhvillohen maksimalisht né 3 kate lart&€si. N& shesh kemi 2 tipologji
kryesore sipas funksionit: objekte banimi dhe objekte shoqérore ose publike. Objektet me
funksion banimin ndahen né tipe t& ndryshme sipas zgjidhjes planimetrike. Ndérsa objektet
publike jang 2. Njéri &sht€ objekti i shérbimeve dhe pérmban funksione mé sociale apo
rekreative, si bar, restorant, palestér, vend pune, spa, sauna etj. Objekti tjetér &shté ai i kopsht-
¢erdhes. Ky objekt i pérmbush t& gjitha kérkesat, normat dhe standartet e njé godine t& till€.
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Fig. 6 Aksonometri e konceptit.

Fig. 7 Aksonometri e objektit.

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

Objektet zhvillohen t& shkallézuar né altimetri duke krijuar tarracime dhe veranda. Njé element
qé i karakterizon t& gjithé objektet &shté mbulesa e kateve t& fundit. Ajo shndérrohet né njé

“element arkitektonik identifikues. Kjo mbules realizohet me gemer nga brenda dhe me kende
nga jashté duke e béré até njé element t& veganté t& kétij projekti. Fasadat e objektit trajtohen

me carje modulare, por t& vendosura né ményré t€ ¢rregullt.
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Fig. 8 Zhvillimi i fasadés.




Fig. 9 Imazh i fasadés.

Volumetria

Koncepti volumor i kétij projekti pérfshin njé organizim modular dhe funksional t& hapésirave.
Zona e ndértimit me formé& t& rregullt mundéson zhvillim dhe organizim fleksib&l t&
planimetris€. Objektet zhvillohen pjesérisht néntoké dhe pjesérisht mbi tok&. N& objektet e
banimit aksesi kryhet nga kati pérdhe ku kemi t& pozicionuar hyrjen, parkimin e makinave dhe
zonén e dités. Kati i néntokés ka ambientet teknike dhe ato t& shérbimeve. Ndérsa né 2 katet e
tjera mbi tok& organizohet zona e natés me dhomat e gjumit dhe NHS. Ndérsa te objekti
polifunksional kemi ndérthurjen e disa funksioneve t& ndryshme. Edhe kétu aksesi kryhet nga
kati pérdhe ku kemi t€ pozicionuar ambientet e bar-kafes dhe restorantit. Funksione t& tjera t&

~ k&tij objekti jané ato ndihmése dhe teknike, por edhe njé palester, té cilat pozicionohen né katin

néntok&. Ndérsa mbi toké& kemi vend pune, har dhe SPA, me sauna, dhomé& masazhi dhe dhomé
avulli. Objekti i kopsht-cerdhes ndérkohg zhvillohet né 2 kate mbitoké dhe nj€ kat i cili &shte
pjesérisht mbitoké dhe pjesérisht néntoké. N& katin pérdhe jané: holli i hyrjes, 2 klasa dhe NHS.
Né katin +1 kemi né& klasg tjatér, administratén dhe NHS. Kurse néntoké kemi: kuzhingn,
lavandering, depon dhe amb.teknike. Kocepti i kétij projekti synon té ofrojé njé mjedis
funksional dhe t& hapur, me lidhje t& forta mes hapésirave private dhe atyre publike. ;




Fig. 10 Vizualizim i objekteve.

Fasada

Duke geng g& objektet kané deri diku njé forme té& rregullt gjeometrike, fasadat e tyre trajtohen
gjithashtu n& ményré t& rregullt. Objektet né pérgjithési jang né formé "L-je" dhe ¢arjet jané t&
pozicionuara né anén e brendshme t& saj. Carjet jan€ modulare, por t& vendosura né ményré t&
crregullt. Objektet kang& gjithashtu shkallézime duke krijuar veranda né& ¢do kat. Pérveg
elementeve t& xhamit dhe gjelbérimit, pjesét e murit trajtohen me beton né dukje dhe veshje
me tulla t& kuge.

Fig. 11 Vizualizim i objekteve.




TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie:  524/2; 524/10; 524/11; 524/12; 524/13; 524/14; 524/15

Zona kadastrale nr. 2529

Kufizimet:

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 3.1m dhe 5.7m pér objektin nga kufiri i pronés
Lindje:  3m dhe 11.1m pér objektin nga kufiri i pronés
Jug: 3m dhe 15.2m pér objektin nga kufiri i pronés
Perendim: 3m dhe 20.7m pér objektin nga kufiri i pronés

Distancat nga objektet ekzistuese:

Lindje:  18.1m nga objekti ekzistues 1 kat
10.2m nga objekti ekzistues 2 kate
22.9m nga objekti ekzistues 3 kate

Distancat nga aksi i rrugés:
Lindje:  7.5m pér objektin nga aksi i rrugés

PLANI I SISTEMIMIT

Aksesi né shesh mundésohet nga rruga né anén jugperéndimore t& tij. Rrugét né brendési té
sheshit b&jné t& mundur aksesimin e objekteve. Katér objekte né ané verilindore kané akses t&

drjtépérdrejté me rrugén e fshatit, rruga "Plepja".

Fig. 12 Zhvillimi i sistemimit.




Fig. 13 Vizualizim i objekteve.

Fig. 14 Vizualizim i objekteve.




OBJEKTI I SHERBIMEVE
Objekti i shérbimeve &shté njé objekt publik ndryshe nga objektet e tjera né kété projekt, qé

jang objekte private banimi. Kjo goding &shté né funksion t& t& gjithé komunitetit. Ky objekt
ka njé kat néntoké dhe 3 kate mbitok&. Kati néntoké ka njé siperfage prej 318m2 dhe ka
ambientet me funksion teknik dhe palestér. Kati pérdhe &shté 318m2 dhe organizohet né disa
ambiente t& vecanta si: holli i hyrjes dhe recepsioni, bar pér fémijét dhe restorant. N& katin +1
ka bar pér t& rritur dhe ambient pér puné. Siperfaqja e tij &hté 249.8m2. Ndérsa né katin +2
kemi SPA-n& me sauna, dhomé avulli, dhom& masazhi dhe dhoma ndérrimi. Siperfagja e kétij
kati &sht& 131.68m?2. Né total ky objekt &shté& 1017.48m2.
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Fig. 15 Godina e shérbimeve.

OBJEKTI KOPSHT-CERDHE
Objekti kopsht-gerdhe &shté njé objekt arsimor q& zhvillohet né 3 kate, 2 kate mbitoké dhe njé

kat i cili &shte pjesérisht mbitoké dhe pjesérisht néntoké. N& katin pérdhe jané: holli i hyrjes,
2 klasa dhe NHS. Ky kat ka njé sipérfaqe prej 193.2m2. N& katin +1 kemi né klasé tjatér,
administratén dhe NHS. Ky kat ka njé sipérfage prej 203m2. Kurse néntoké kemi: kuzhinén,
lavandering, depon dhe amb.teknike. Kati néntoké ka njé siperfaqe prej 124.8m2. Kjo godiné
€shté né funksion t& t& gjithé komunitetit. N& total ky objekt &shté 521m2.

Fig. 16 Kopsht-cerdhe.

VILA T1a dhe T1b o N ¢
Vilat Tla dhe T1b jang€ 2 vila totalisht simetrike me njéra-tjetrén. Ato kang zgjidh&;:’_[mg w° 7

planimetrike totalisht t& njejt&, por kané vetém orientim t& kundért. Tipologjia T1 &sht& njé vilg 212"

me 3 kate mbi toké dhe nj& kat néntoké. Aksesi kryhet nga kati pérdhe ku kemi t& pozicionuar



hyrjen, parkimin e makinave dhe zonén e dités. Ky kat ka njé sipérfage prej 184.84 m2. Kati i
néntokés me nje sipérfage prej 220.33 m2 ka ambientet teknike dhe ato t& shérbimeve. Ndérsa
n€ 2 katet e tjera mbi tok& organizohet zona e natés me dhomat e gjumit dhe NHS. Kati +1 ka
njé siperfage prej 133.7 m2, kurse kati +2 ka njé siperfage prej 87.5 m2. Né& total kjo tipologji
vile ka 626.37 m2. Kemi 4 vila T1a dhe 5 vila T1b.
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Fig. 18 Vila T1b.

VILA T2a dhe T2b , ,

Vilat T2a dhe T2b jang& 2 vila totalisht simetrike me njéra-tjetrén. Ato kané zgjidhje
planimetrike totalisht t& njejté, por kané vetém orientim t€ kundért. Tipologjia T2 &shté njé vilé
me 3 kate mbi toké dhe njé kat néntoké. Aksesi kryhet nga kati néntoké ku kemi t& pozicionuar

——yrier-parkimin-c-makinave-dhe-ambientet-tekniked¢ykat-kamié-stperfagepref238:53-m2-
Kati pé€rdhe me nje sipérfage prej 166.9 m2 ka zonén e dit&s. Ndérsa né 2 katet e tjera mbi toké
organizohet zona e natés me dhomat e gjumit dhe NHS. Kati +1 ka njé sipérfage prej 134.92
m2, kurse kati +2 ka njé sipérfaqe prej 82.6 m2. N& total kjo tipologji vile ka 622.95 m2. Kemi
6 vila T2a dhe 5 vila T2b.
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Fig. 20 Vila T2b.

VILA T3a dhe T3b
Vilat T3a dhe T3b jané 2 vila totalisht simetrike me njéra-tjetrén. Ato kané zgjidhje

planimetrike totalisht t& njejt&, por kané vetém orientim t€ kundért. Tipologjia T3 &shté njé vilé
me 3 kate mbi toké dhe njé kat néntok&. Ajo &shté njé derivat mé i vogél i vilés T1. Aksesi
kryhet nga kati pérdhe ku kemi t€ pozicionuar hyrjen, parkimin e makinave dhe zonén e dités.
Ky kat ka njé sipérfaqe prej 148.18 m2. Kati i néntok&s me njé& sipérfage prej 176.49 m2 ka
ambientet teknike dhe ato t& shérbimeve. Ndérsa né 2 katet e tjera mbi tok& organizohet zona
e natés me dhomat e gjumit dhe NHS. Kati +1 ka njé sipérfaqe prej 102.64 m2, kurse kati +2
ka njé sipérfaqe prej 76.23 m2. N& total kjo tipologji vile ka 503.54 m2. Kemi 10 vila T3a dhe
9 vila T3b.

Fig. 21 Vila T3a.
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Fig. 22 Vila T3b.
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VILA T3'
Vila T3 &shté njé vilé me 3 kate mbi toké dhe njé kat néntoké&. Ajo &shté njé& derivat i vilés T3.

Aksesi kryhet nga kati pérdhe ku kemi t& pozicionuar hyrjen, parkimin e makinave dhe zonén
e dités. Ky kat ka njé sipérfaqe prej 148.17 m2. Kati i néntokés me njé sipérfaqge prej 176.46
m2 ka ambientet teknike dhe ato t& shérbimeve. Ndérsa né 2 katet e tjera mbi toké organizohet
zona e natés me dhomat e gjumit dhe NHS. Kati +1 ka njé sipérfage prej 102.64 m2, kurse kati
+2 ka njé siperfaqe prej 76.23 m2. Né total kjo tipologji vile ka 503.54 m2. Kemi 1 vilé té till&.

Fig. 23 VilaT3'

VILA T4a dhe T4b
Vilat T4a dhe T4b jané 2 vila totalisht simetrike me njéra-tjetrén. Ato kané zgjidhje

planimetrike totalisht t& njejtg, por kané vetém orientim t€ kundért. Tipologjia T4 &shté njé vilé
me 3 kate mbi toké dhe njé kat néntoké&. Ajo &sht& njé derivat mé i vogél i vilés T2. Aksesi
kryhet nga kati néntok& ku kemi t& pozicionuar hyrjen, parkimin e makinave dhe ambientet
teknike. Ky kat ka njé sipérfage prej 185.46 m2. Kati pérdhe me njé sipérfage prej 130.45 m2
ka zonén e dités. Ndérsa né 2 katet e tjera mbi tok& organizohet zona e natés me dhomat e
gjumit dhe NHS. Kati +1 ka njé sipérfaqe prej 102.63 m2, kurse kati +2 ka nj& sip&rfaqe prej
76.23 m2. Né total kjo tipologji vile ka 494.77 m2. Kemi 9 vila T4a dhe 6 vila T4b.
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Fig. 25 Vila T4b.




VILA FAMILJARE
Vila VF &shté njé vilé me 3 kate mbi tok& dhe njé kat néntok&. Ajo &hté€ menduar si njé vilg

me formé& dhe organizim t& brendshém ndryshe nga vilat e tjera. Aksesi kryhet nga kati néntoké
ku kemi t& pozicionuar hyrjen, parkimin e makinave dhe ambientet teknike. Ky kat ka njé
sipérfage prej 275.37 m2. Kati p&rdhe me njé sipérfaqe prej 181.38 m2 ka zonén e dités. Ndérsa
né 2 katet e tjera mbi toké organizohet zona e natés me dhomat e gjumit dhe NHS. Kati +1 ka
njé sipérfage prej 168.41 m2, kurse kati +2 ka njé sipérfage prej 150.57 m2. Ng total kjo
tipologji vile ka 775.73 m2. Kemi 1 vilg t& tillg.
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Fig. 26 Vila Familjare.

4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 30990 m?
Sipérfage e truallit g€ pérdoret pér zhvillim: 30990 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 11912.07m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit: 32323.34 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 22910.34m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 9413.00m?
Koefigenti 1 shirytézimit t€ truallit pér ndértim: 36.4%
Intensiteti i ndértimit: 0.74
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: LL7mi
Numri i kateve mbi toké: 1-2-3 kat
Numri i kateve nén tokg: 1 kat

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objekteve, jané brenda normave pér garantimin e nj& qarkullimi
normal t& kémbésoréve dhe pér té siguruar akses né raste emergjencash.




Fig. 27 Aksonometri zona dhe kalimet.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Aksesueshméria né proné€ me infrastrukturén rrugore do t€ arrihet nga rruga né anén
Jjugperéndimore té& tij. Aksesi i objekteve t&€ ndryshme t& kétij projekti realizohet nep&rmjet
rrugéve t€ brendshme t€ propozuara. Katér objekte né ané verilindore kané akses t&
drjté€pérdrejté€ me rrugén e fshatit, rruga "Plepja".

S

Fig. 28 Plani i aksesit dhe qarkullimit.




Sigurisht q& pérveg rrugéve té reja brenda kompleksit, objekteve qé propozohen nga ky projket
i shtohet dhe infrastruktura e nevojshme qé plotéson té gjitha kushtet optimale t& banimit dhe
jetesés n& két& zoné. Rrjetet e KUZ, KUB, ndrigimit, internetit etj jan& n& komfort t& normave
dhe standarteve né fuqi.

Fig. 29 Plani i ndrigimit.




Fig. 30 Planvendosje.




