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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndértimit pér objektin:

"GODINE BANIMI ME 13 KATE NE JUG DHE 16 KATE NE VERI MBI TOKE DHE 2-5
KATE NENTOKE ME VENDNDODHIJE NE ZONEN E LIQENIT TE THATE, BASHKIA
TIRANE, ME SUBJEKT ZHVILLUES "ASINVESTMENT" SH.P.K. DHE “B-INVESTMENT?,
me vendndodhje né rrugén "Hamdi Garunja".

- Ligjin Nr. 107/2014, date 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i

ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

- Vendimin Nr. 408, date 13.05.2015 té Ké&shillit t€ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s€ zhvillimit t€ territorit™, i 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 1 zonés sé studiuar

Vendndodhja e projektit t€ parashikuar pér tu zhvilluar éshté né qytetin e Tiranés, prané
zones s€ Ligenit t€ Thaté né rrugén "Hamdi Garunja™ né njé distancé 1.6 km nga gendra e qytetit.
Terreni €shté pjesérisht i sheshté dhe kryesisht kodrinor. Zona pérreth éshté e ndértuar kryesisht
nga banesa individuale ne krahun e kodrave dhe me pallate 5 katésh té viteve té fundit ne krahun
veriore te Ligenit t€ Thaté. Prané zonés ndodhet edhe Parku i Ligenit Artificial t€ Tiranés. Aksesi
i zon€s me hyrjen dhe daljen nga qyteti pér shkak té aférsisé me Unazén Jugore té Tiranés ka
béré kété zon€ me interes té larté pér zhvillim.




Fig. 1-2. Ortofoto nga gjendja ekzistuese.
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Fig. 1-3. Fotografi nga gjendja ekzistuese.

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

Duke u bazuar né rregulloren e Instrumentit t€ Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirané, miratuar
né Késhillit Kombétar t€ Territorit me Vendim Nr.1, Daté 14.04.2017, rishkuar me Vendim Nr. 1,
Dat€ 23.10.2019 dhe rishikuar pérséri me Vendim Nr.2, Daté 27.07.2022 pér zonén e interesit jané
vlerésuar dhe konstatuar se jané respektuar kategorité e pérdorimit t€ tokés qé propozon plani.




Fig. 2-1. Fragment nga harta e pérdorimit t& tokés.




2.2 Seti i fragmenteve té hartaye té€ PPV pér zonén né zhvillim _

ME poshté paragiten ekstrakte nga sei i hartave nga Instrumenti i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Tirang, né (€ cilat shihet se njésia strukturore né PPV plotéson kérkesat e zhvillimit pér objektin
né fjalé. Parcela né studim i pérket njésive strukturore FA/24 dhe FA/140.

Fig. 2-3. Fragment nga harta e njésive strukturore.
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti g€ do t€ ndértohet ndodhet né zonén kadastrale Nr.3266, prona ka numér pasurie:
113/15, 113/26, 113/27 Bashkia Tirane dhe shirihet né njé sipérfaqe totale prej 1990 m2. N& kéto
prona ndodhet ndértesé ekzistuese, e regjistruar, e cila né t& dyja rastet éshe pérfshiré né
kontratat e sipérmarrjes dhe objektet do t& prishen né momentin e fillimit t€ ndértimit t& ri.
Projekti propozon ndértimin e njé objekti 13-16 kate mbi toké dhe 2-5 kate néntoké, me funksion
banimi. Volumetria pozicionohet né proné né ményrs té tillé q& respekton vijén e ndértimit,
distancén nga trupi i rrugés dhe trotuarit, si dhe nuk pengon zhvillimin e zonés. Duke béré njg
vlerésim 1€ zhvillimit t€ zonés zgjerimi i pronés ka ardhur si q&llim pér i€ zhvilluar edhe shiritin
e mbetur t& pronave né veri dhe peréndim q& kufizohen me rrugén duke i dhéné zonés mé tepér
potencial.

4. Rregullat ¢ Zhvillimit t¢ Territorit .~
4.1 Funksionet dhe aktivitetet ¢ propozuara

Né nivelin e sistemimit, hyrja mund t€ aksesohet nga rruga "Hamdi Garunja". Akseset realizohen
né katin pérdhe, prej nga ku zgjidhet hyrja pér kémbésorét dhe dy hyrje-daljet e parkimit. N& planin
e katit pérdhe parashikohet ambjenti i hollit pér nivelet e sipérme. N& pjesén veriore t& objektit
ndodhet hyrja pér parkim. Volumetria zhvillohet me tarracime, dhe né t& gjitha nivelet e tjera kemi
funksion té banimit,




Fig. 4-1.1 Planvendosja.

Sipas funksionit té tyre katet ndahen si vijon:

Kati -2 dhe -1 — parkim néntokésor

Kati 0 — parkim, gjithashtu vendndodhja e hollit dhe hyrjes sé& parkimit
Kati +1 dhe +2 — parkim

Kati +3 deri +8 — banim me nga 6 apartamente né kat

Kati +9 deri +15 — banim me nga 4 apartamente né kat

Kati +16 — tarracé

Duke shfrytézuar potencialin e madh ekonomik dhe fluksin e larté té 1évizjes sé kémbésoréve
qé€ ka zona, kati pérdhe i objektit zhvillohet me hapésira rekreative. Nivelet e sipérme zhvillohen
me tipologji t€ ndryshme banimi sipas kérkesave té tregut si dhe duke menduar komunikimin,
lidhjen dhe pérjetimin e natyrés nga nivelet e ndryshme té kullés, té cilat ofrojné pamje té lire t&
qytetit. Pér t€ pérmbushur té gjitha kérkesat teknike si dhe funksionale, do té zhvillohen 2 kate
néntoké si dhe 3 kate té tjera pjesérisht mbi dhe nén toké.



N¢ kéto nivele do t€ jené hapésirat e parkimit sipas nevojave té funksioneve té objektit,
hapésirat teknike si dhe shérbime té tjera. Perimetralisht, kati pérdhe térhiget duke krijuar njé
hapésire t€ mbuluar, ftuese pér njerézit si dhe duke rritur sipérfagen e trotuarit né zoné. N&é kété
ményré, ky nivel béhet pjesé e zonés. Katér ashensorét e bérthamés shérbejné pér funksione té
ndryshme, pra kané akses pér zona t& ndryshme té godinés, né varési té nevojave té zonés.
Skema funksionale siguron fleksibilitet né organizimin e hapésirave t€ apartamenteve né bazé
dhe té kérkesave té pérdoruesve. Kati néntoké i objektit ka funksionin e parkimit dhe té
pozicionimit t€ ambienteve teknike né t€. Kéto kate aksesohen népérmjet rampave, prej makinés,
dhe népérmjet nyjeve vertikale nga njerézit. N¢ total jané 64 vénde parkimi.
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Fig. 4-1.2 Plani i katit -2, Parkim
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Fig. 4-1.3 Plani i katit -1, Parkim

Fig. 4-1.4 Plani i katit 0, Parki
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Fig. 4-1.7 Plani katit tip 1, Banim
Fig. 4-1.8 Plani i katit tip 2, Banim
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Fig. 4-1.9 Plani i katit tip 3, Banim

Fig. 4-1.10 Prerja 1-1
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Fig. 4-1.21 Prerjn 2-2
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Fig. 4-122 Pamja Veriore
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Fig. 4-1.23 Pamja Peréndimore

Fig. 4-1.24 Pamja Jugore
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Fig. 4-1.24 Pamja Lindore

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

Fasada ésht€ veshur me vetrata rréshgitése, té cilat pérthyhen nga jashté pér té krijuar ndarje midis
tarracave q€ shtrihen pérgjaté perimetrit t& ¢do apartamenti. Kéto tarraca mundésojné njé kalim té
pandérpreré midis hapésirave té brendshme dhe atyre t€ jashtme, duke ruajtur njékohésisht aksesin
né drité natyrale dhe ventilim. Objekti né pjesén e tij mé té jashtme mbulohet me njé rrjeté té
thurrur metalike e cila ruan qéllimin kryesor té konceptit i cili &shté transparenca dhe pérfshirja
me natyrén pérreth.

Volumetria e propozuar ésht€ njé volumetri qé kérkon té balancohet me zonén si dhe té gjejé njé
ekuilibér me kontekstin urban si dhe natyren né té cilin ndodhet. Vertikaliteti i godinés kérkon té
gjej€ njé dialog té ri me qytetin duke pérmbushur dhe mbyllur njé kontekst urban t& forte por dhe
duke kérkuar t€ krijoj€ njé identitet t€ ri n€ zoné, njé simbol, njé piké té ré referimi. Silueta elegante
dhe raporti i krijuar shkrihet me kontekstin urban si dhe me volumetriné e zonés. Raportet e
propozuara kan€ racionalitet dhe njé shkallé njerézore né raport me qytetin. Materialiteti i godinés
né€ katet e para ndryshon pér té krijuar njé dialog me hapésirén pérreth dhe duke iu pérgjigjur
natyrés. Kati pérdhe zhvillohet mé i terhequr duke nxjerré né pah elementet vertikale té objektit.
Siluetat vertikale té elementeve krijojné njé dialog me parkun dhe gjelbérimin.




Fig. 4-2.2. Trajtimi i fasadés..
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Fig. 4-2.4. Trajtimi i fasadés.




4.3 Pércaktimi 1 treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma):
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké:
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké:
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké:
Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim:

Koeficenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike:
Intensiteti i ndértimit:

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit(Veri):

Larté€sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit(Jug):
Numri i kateve mbi toké(Veri):
Numri i kateve mbi toké(Jug):

Numrti i kateve nén toké:

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: ZK 3266

Nr. pasurie 113/15, 113/27, 133/26.
Kufizimet:

Veri: rrugé ekzistuese

Jug: prona 113/22 dhe prona 113/19
Lindje: prona 113/18 dhe prona 113/2
Peréndim: rrugé ekzistuese.
Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 4.1 m —9.6 m.

Lindje: 5 m.

Jug: 5m —13.7 m.

Lindje: 5 m.

Peréndim: Sm — 14.2 m.

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri: 10.7 m.

Perendim : 5.5m

1990 m?
760 m?
10 086.3 m?
27243 m?
12 809.6 m?
382 %

61.8%
5.07

58.1 m

43.5m
16 kat
13 kat
2-5 kat




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérgark objektit jané brenda normave pér garatimin.e njé€ qarkullimi normal té -
kémbésoréve dhe pér té siguruar aksese né raste emergjencash. Né nivel sistemi kemi nje
hapésiré té gjelbér rreth 1200 m?, e cila vizualisht lidhet me terrenin ekzistues t& gjelbér té kodrés
prané objektit. N& kété projekt, nuk ka vendparkime té jashtme, por parkimi zgjidhet ne 2 nivele

néntoké dhe 3 nivele mbitoké, ku numri i ploté llogaritet 64 poste parkimi.
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Fig. 4-4.1. Plani i Sistemimit.




4.5 Gjelberimi dhe mobilimi urban

Strategjia e gjelbérimit bazohet né pérdorimin e bimésisé autoktone me kérkesa té uléta pér ujé

dhe rezistencé té larté ndaj ndotjes urbane.

- Gjelbérimi i Larté (Pemét): Do t€ mbillen pemé té llojit Platanus orientalis (Rrap) dhe
Tilia cordata (Beme) né€ distancé 6 metra nga njéra-tjetra. Ato do té shérbejné pér krijimin
e hijeve gjaté sezonit té verés.

- Gjelbérimi i Mesém (Shkurret): Pérgjaté kodrés, pérpos gjelbérimit ekzistues i cili do té
ruhet, do t€ pérdoret Hibiscus rosa-sinensis (Hibiskus) dhe Rosmarinus officinalis.

- Gjelbérimi i Ulét (Tapeti gjelbér): Sipérfaget e hapura do t€ mbillen me bar té llojit

Festuca arundinacea, i pérshtatshém pér shkelje dhe rezistent ndaj temperaturave té larta.

Fig. 4-5.1. Platanus orientalis. Fig. 4-5.2. Hibiskus.



Fig. 36. Fragment i mobilimit urban nga plani i sistemimit.

Trotuaret do t€ shtrohen me beton té€ stampuar. Do té vendosen stola me strukturé betoni té
parafabrikuar dhe ulése druri t€ trajtuar (Iroko), me gjatési 1.8 metra. Vendosja do té béhet nén
hijen e peméve. Kosha metaliké me kapacitet 45 litra, t& pajisur me kapak mbrojtés ndaj shiut dhe
t€ ndaré pér riciklim, do t€ pozicionohen né pjesén e pérparme té objektit. Do t& pérdoren shtylla
ndri¢imi LED me lartési 4 metra, me drité té ngrohté (3000K), té orientuar poshté pér té shmangur
ndotjen dritore. Té gjitha vendosjet e mobilizimit do té lejojné njé korridor kalimi t& liré prej
minimumi 1.5 metrash, duke garantuar 1&vizjen e karrocave té fémijéve dhe personave me aftési

té kufizuara (PAK).

Fig. 4-5.3. Beton i stampuar.




Fig. 4-5.4. Ndricimi

Fig. 4-5.5. Kosh riciklimi
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5 Rregullat e Rrjeteve t€ 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 propozimin e Planit t&€ Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirané,
pérsa i pérket rrjetit t€ infrastrukturés rrugore gé ka zona.

- Situata e rrugéve éshté e formuar; kemi rrugén "Hamdi Garunja" me seksion 10 metra, si
dhe dega e po té€ njéjtés rrugé e cila ka seksion 6 metra

Fig. 5-1.1. Rrjeti i propozuar nga PPV,




