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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme Leje Ndértimi p&r objektin:
"Kompleks banimi me 1,2,3,4 dhe 5 kate, me 1 dhe 2 kate néntok&", me vendodhje ne Farkg,
Bashkia Tiran€ me zhvillues shogériné “E-Cons” Sh.p.k., bazuar né:

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

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

e Planit t€ Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirang, t€ miratuar me Vendimin nr.1, daté
14.04.2017 t& Késhillit Kombétar té Territorit dhe Ujit, i ndryshuar;



1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona pér t€ cilén paragitet ky studim pozicionohet né Tiran&, pérkatésisht n& zonén kadastrale
nr. 3266. Sheshi né studim paraqet njé interes t€ ve¢anté pér zhvillimin mé tej t& zon&s. Sheshi
i ndertimi kufizohet né lindje, veri dhe jug nga hapesira te pandertuara. Né lindje kufizohet me
trupin e rrugés se “Higmet Buzi”. Zona ne studim eshte nje zone ne zhvillim e siper. Sheshi i
ndertimit eshte ne jug te ligenin te Tiranes. Sheshi i ndértimit ka njé sipérfage prej 11 560 m?.

Fig. 1 Vendndedhja 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 Tirang. Studimi
gsht¢ komform rregullores dhe kritereve t& Planit t& Pérgjithshém Vendor, Nr.1 dat&
14.04.2017.




Fig. 2 Pérputhshméria me kategariné e pérdorimit té tokés.

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

Duke u bazuar né rregulloren e planit t& pérgjithshém vendor t& Bashkisg Tirané, té miratuar
prané€ Késhillit Kombétar t& Territorit dhe Ujit, me Nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér
Miratimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tiran&”, pér zonén e interesit, jan&
vlerésuar dhe respektuar kategorité e pgrdorimit t€ tokés qé propozon plani.

ME posht€ paraqiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisg Tirang, 2030,
né t€ cilat mendohet se propozimi i projektit: "Kompleks banimi me 1,2,3,4 dhe 5 kate, me 1
dhe 2 kate néntok&", prezantuar n& dosierin e projektit bashkélidhur, do t& jeté funksional dhe

n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés n& t& ardhmen. Sheshi né studim i pérket njésisé
strukturoreFA/126.




Fig. 3 Harta e zonave, poleve, korridoreve ekonomike té propozuar, ekstraktuar nga PPV Bashkia Tirané,
o Vo TR a1 T e e R
= A ..._.,em’-.__._._.:a:;.;-.?,;.‘“ \ ,.,..,.....;; - WMM —r _._..._,..a:;-".,-.—_ﬂ -




{ A\
L Y 5

[
b

Fig. 6 Rrjeti rrugor dhe vendparkimet publike té propozuara, ekstraktuar nga PPV Bashkia Tirané.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona pér t€ cilén propozohet ky zhvillim, ndodhet 5.7 km larg qéndrés sé qytetit t& Tiranés.
“Objekti q¢ ne propozojmé ndodhet né njésing strukturore FA126 me nr.p 134/16, 129/22,
134/14. Sheshi n€ studim paraqget nj& interes t& vecanté pér zhvillimin mé tej t& zonés. Sheshi i
ndertimi kufizohet n& lindje, veri dhe jug nga hapesira te pandertuara. Né lindje kufizohet me

trupin e rrugés se “Higmet Buzi”. Zona ne studim eshte nje zone ne zhvillim e siper. Sheshi i

ndértimit ka njé sipérfage prej 11 560 m>.




Fig. 6.1 Foto te gjendjes ekzistuese



4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara
Objektet e propozuara éshté konceptuar té zhvillohet né disa nivele, té cilat ndjekin dhe

respektojné natyrshém topografiné ekzistuese té terrenit.Funksioni kryesor i kétij
kompleksi éshté banimi, ku jané parashikuar njési rezidenciale qé plotésojné nevojat

pér hapésira funksionale.Gjithashtu para kompleksit propozohet njé park i gjelbért i cili
kthehet né njé hapésiré publike té réndésishme pér zonén.

03.Krijimi i njé mase gé ndjek terrenin. 04.Njé lagje qé lidhet me natyrén népérmjet
pamjeve, diellzimit, orientimit dhe peizazhit.

Fig.7 Fazat e zhvillimit te konceptit




Fig. 8 Aksonometri e objekteve.

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

Stili arkitektonik i vilave &sht& minimalist dhe modern, duke u karakterizuar nga linja t& pastra,
forma t& thjeshta dhe p&rdorimi i materialeve bashkékohore. Njé nga elementét dallues t& kétij
stili &shté pérdorimi i betonit me ngjyré rozé té lehtg, i cili i jep kompleksit njé identitet vizual
t& vecanté dhe e bén lehtésisht t& dallueshém né raport me ndértesat pérreth. Kjo zgjedhje
materiale dhe kromatike jo vetém & pasqyron njé qasje estetike moderne, por gjithashtu
kontribuon né krijimin e njé atmosfere t& ngrohté dhe mikpritése.

Te gjitha objektet ]ane t& papsura me tarraca t& g]elberuara te cllat _]0 vetem msm s1perfaqet e

arkltektomke te ndertesave K_;o zg;:dhje e qendruesbme promovon kontaktm e vazhdueshem
me natyrén dhe ndikon pozitivisht né mikroklimén lokale, duke e béré gjelbérimin 1€ pranishém
vizualisht dhe funksionalisht gjat& gjith& vitit.




Fig. 9 Imazh i fasadés.

Volumetria

Volumet zhvillohen maksimalisht né 5 kate dhe vijné té shkallézuara. Vendosja e
objekteve né shesh vjen si pasojé e respektimit té terrenit duke krijuar njé harmoni midis
objekteve me njéri-tjetrin dhe me kontekstin. Para rrugés krijohet njé park i gjelbéruar
gé e bén kompleksin e banimit té rrethuar nga gjelbérimi dhe hapésirat rekreative.
Gjithashtu zhvendosja e objekteve né njé drejtim né planin horizontal dhe lévizja né
altimetri krijojné ritém dhe dinamizém né volumetri. Shkallézimi i objekteve krijon
mundésiné e shfrytézimit té tarracave té cilat mbulohen me gjelbérim duke shtuar késhtu
mé shumé elementé té natyrés.

Fig. 10 Aksonometri e objekteve..



Fig. 11 Vizualizim i ebjektit.

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie  134/16; 129/22 ; 134/14
Zona Kadastrale: 3266

Kufizimet:
Distancat nga kufiri i pronés:
Objekti 01:
- 2.5-4.8 m per volumin 1K ne verilindje
- 4.1 m per volumin 2K - 16.8 m per volumin
1K ne veriperendim

- 8-12.9 m per volumin 1K ne jugperendim
Objekti 02:
- 3.3 -7.9 m per volumin 1K ne verilindje
- 10.3 - 15.3 m per volumin 1K ne jugperendim - A
Objekti 03: e
- 7.3 - 11 m per volumin 2K ne verilindje ﬂaouﬂf-‘ﬁ :
- 10.5 - 12.6 m per volumin 1K ne jugperendim A
Objekti 04'-04:
- 3.5 - 5.1m per volumin 2K ne verilindje
- 9.7 - 10 m per volumin 1K ne jugperendim
Objekti 05:
- 5.4 - 10.8 m per volumin 2K ne verilindje
- 2.9 per volumin 1K - 3.4 m per volumin 2K ne juglindje
2.9 -25.1 m per volumin IK ne jugperendim




Distancat nga aksi i rruges:

Objekti 01 : 9.1-14.5 m per volumin 1K
Objekti 02 : 12.3-17.6 m per volumin 1K
Objekti 03 : 13.2 m per volumin 1K
Objekti 04 : 9-11.3 m per volumin 1K
Objekti 05 : 25.3 m per volumin 1K

Distancat nga objektet ¢ tjera:

Objekti 01 : 29.9- 34 m per volumin 1K nga volumi 2K
Objekti 02 : 30.5 m per volumin 1K nga volumi 2K
Objekti 03 : 38.1 m per volumin 2K nga volumi 2K
Objekti 04 : 25.3 m per volumin 2K nga volumi 2K
Objekti 05 : 34.7 m per volumin 2K nga volumi 2K

PLANI I SISTEMIMIT

Aksesi né objekt mundésohet nga rruga kryesore pér tu futur késhtu brenda kompleksit, me ang
t€ patheve t& ndryshme, rampave dhe shkallareve pér shkak té terrenit. Ky sistem lévizjeje i
jep pérdoruesit njé eksperiencé té vazhdueshme dhe funksionale né hapésiré, duke
mundésuar lévizje té geté dhe té sigurt drejt hyrjeve té objekteve. Pérdoruesi kalon
pérmes parkut linear té€ propozuar, i cili nuk shérben vetém si hapésiré rekreative, por
edhe si element qé e lidh projektin ngushtésisht me kontekstin pérreth, duke krijuar njé
ndérthurje té natyrshme midis arkitekturés dhe peizazhit. Né pjesén veriore té parcelés
éshté pozicionuar rampa e aksesit drejt parkimit té néndheshém, e cila éshté vendosur
né ményré strategjike pér té siguruar funksionalitet maksimal, qarkullim té geté dhe
ndarje té garté midis trafikut té automjeteve dhe atij té kémbésoréve.




Fig. 13 Zhvillimi i sistemimi,



PARKIMI NENTOKESOR

Né katin néntoké zhvillohet parkimi i automjeteve, i cili éshté i organizuar né dy lloje
kryesore: parkime individuale (teke) dhe parkime familjare. Hapésira néntokésore éshté
projektuar me disnivele té ndryshme pér té mundésuar shpérndarjen funksionale té
automjeteve né raport me konfigurimin e terrenit dhe strukturén e objekteve
sipérfagésore.

Hyrja pér né parkimin néntokésor éshté pozicionuar né pjesén veriore té sheshit, duke
garantuar njé hyrje té dedikuar dhe funksionale pér automjetet, pa ndérpreré garkullimin
kémbésor né pjesét e tjera té kompleksit. Aksesimi vertikal nga parkimi né objektet e
banimit realizohet népérmjet bérthamave té shkalléve dhe ashensoréve, té cilét zbresin
direkt nga objektet sipérfagésore né katin néntokeé.

Né total, jané parashikuar 151 poste parkimi, nga té cilat 122 jané poste individuale dhe
29 jané poste té dedikuara pér pérdorim familjar. Kjo ndarje éshté béré né funksion té
pérmbushjes sé nevojave té ndryshme té pérdoruesve, duke garantuar gasje té lehtg,
organizim efikas dhe funksionalitet té ploté té hapésirave té parkimit.
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Fig. 14 Kati néntoke.




KATET E BANIMIT

Objektet jan€ t€ zhvilluara né€ nivele t€ ndryshme, pérkatésisht né kuotat +3.30 m; +6.60 m;
+9.90 m; +13.20 m; +16.50 m dhe +19.80 m. Ky organizim vertikal &shté rezultat i nj& koncepti
t€ kujdesshém projektimi q& merr parasysh topografing natyrore dhe synon integrimin
harmonik t& objekteve né terren.

Hapésirat e banimit jang t& bollshme, me orientim t& miré dhe té gjitha apartamentet jané té
rrethuara nga gjelbérim, duke ofruar njé ndjesi € theksuar lidhjeje me natyrén. Verandat jang
t€ trajtuara me gjelbérim vertikal dhe horizontal, duke u shndérruar né njé element kyg t&
identitetit estetik dhe funksional t& kompleksit.

Tipologjit€ e apartamenteve t&€ parashikuara né kompleks jan& t& larmishme, pér t€ pérmbushur
nevojat e pérdoruesve t& profileve t& ndryshme familjare. Jané planifikuar gjithsej 96 njési
banimi, t€ ndara si mé poshtg:

Fig. 15 Planimetri e mobiluar kuota +0.00 .



Fig. 16 Planimetri e mobiluar kuota +3.30.

Fig. 17 Planimetri e mobiluar kuota +6.60.
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Fig. 18 Planimetri e mobiluar kuota +9.90.

Fig. 19 Planimetri e mobiluar kuota +13.20.




Fig. 20 Planimetri e mobiluar kuota +16.50.
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4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 11 560 m?

Sipérfage e truallit e z&én& nga struktura (gjurma): 4799.5 m?

Sipérfage e ndértimit mbi toke : 12239.5 m?

Sipérfage e e ndértimit nentoke : 8999.8 m?

Sipérfaqge e pérgjithshme e ndértimit: 21239.3 m2

Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim (gjurma): 41.5 %
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 10.8 %
Intensiteti i nd&rtimit: 1.059

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 17.75 m
Numri i kateve mbi toké: 1-2-3-4-5 kate

Numri i kateve nén toké: 2 kate

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e p&rgark objekteve, jan& brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi
normal t&€ kémbgsoréve dhe pér t€ siguruar akses né raste emergjencash.

Fig. 22 Zona dhe kalimet.



Fig. 23 Tarracat e gjelberuara

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Duke geng se sheshi shtrihet pérgjaté rrugés automobilistike, ai &sht& leht&sisht i aksesuesh&m,
ndérkohé qé hyrja né katin néntokésor realizohet népérmjet rampés sé pozicionuar né pjesén
veriore t& sheshit.
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Fig. 24 Planvendosje.




