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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér objektin:

"GODINE BANIMI DHE SHERBIMESH 10, 12, 14, 16 DHE 18 KATE MBI TOKE, ME 2
KATE NENTOKE" NE RRUGEN "ZHEGU" BASHKIA TIRANE, ME SUBJEKT
ZHVILLUES "MIA CONSTRUCTION" SH.P.K., me vendndodhje né rrugén "Zhegu".

- 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 t& Késhillit t& Ministrave “P&r 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 i1 zonés sé studiuar

Vendndodhja e projektit t& parashikuar pér zhvillim &shté né qytetin e Tiranés, né lagjen "Ali
Demi", pergjaté rrugés "Zhegu", rreth 2.4 km nga gendra e qytetit. Terreni paraqet
konfigurim t& pjerrét me reliev kodrinor, duke ofruar kushte t& favorshme pér zhvillimin e
projektit.

Zona pérreth karakterizohet nga njé zhvillim i konsiderueshém urban, ku mbizotérojng
ndértesa té reja banimi kolektive me lart&si 5-9 kate, si dhe ndértesa banimi private me 1-5
kate. N& aférsi t€ truallit ndodhet edhe sheshi "Caméria" (Lulishtja Ali Demi), i cili pérbén
njé hapésiré t& réndésishme publike dhe rekreative pér banorét e zonés.

Fal€ pozicionit t& favorshém, orientimit t& miré dhe aférsisé me gendrén e qytetit, kjo zoné
po pérjeton njé€ zhvillim t& shpejté urban. Ndértimet e reja dhe zgjerimi i infrastrukturés kang
sjellé njé rritje t& shérbimeve dhe faciliteteve, duke krijuar kushte gjithnjé e mé t&é mira pér
njé jetesé cilésore dhe duke e béré zonén njé nga hapésirat me potencial t& lart& zhvillimi né
qytetin e Tiranés.




e s 3

aary et O 4 5 s vmnge t 181

T Sy,

-

—_y,
IR

m””% ¥, . [ L e -

Fig. 1-1. Vendodhja ¢ pronés né raport me gendren e Tiranés.

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

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

Duke u bazuar né rregulloren e Instrumentit t& Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirang, miratuar
n& 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 pé&r zonén e interesit jané
vlerésuar dhe konstatuar se jané respektuar kategorité e pérdorimit t& tokés qé propozon plani.

Fig. 2-1. Fragment nga harta ¢ pérdorimit {& tokés.



2.2 Seti i fragmenteve té hartave t& PPV pér zoné&n né zhvillim

ME poshté paragiten ekstrakte nga seti 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 fjalg. Parcela né studim i pérket njésive strukturore TR/485 .

Fig. 2-2. Fragment nga harta e infrastrukturés.

Fig. 2-3. Fragment nga harta e njésive strukturore.




3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti q& do t&€ ndértohet ndodhet né& zonén kadastrale Nr. 8180, prona ka numér pasurie:
8/1208, 8/1083 Bashkia Tirane dhe shtrihet né njé sipérfage totale prej 4205 m? N& kéto prona
ndodhet ndértes¢ ekzistuese, e regjistruar, e cila &shté pérfshiré né kontratat e sipérmarrjes dhe
objektet do t& prishen né momentin e fillimit t& ndértimit té ri. Projekti propozon ndértimin e njé
objekti 10-18 kate mbi toké dhe 2 kate néntoké, me funksion banimi. Volumetria pozicionohet ng&
pron€ né ményré t& tillg qé respekton vijén e ndértimit, distancén nga trupi i rrugés dhe trotuarit,
si dhe nuk pengon zhvillimin e zon&s. Bazuar né vlerésimin e zhvillimit t& zonés, pozicionimi i
objektit favorizon zhvillimin e métejshém t& pronave t& mbetura né anén lindore dhe jugore, té
cilat kufizohen me rrugén, duke rritur potencialin zhvillimor t& t& gjithé zonés.
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Fig. 3-1. Trualli (fragment nga GIS Kadastra)




4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

NE nivelin e sistemimit, hyrja mund t& aksesohet n& anén lindore nga rruga "Namik Delvina".
Akseset realizohen né katin pérdhe, prej nga ku zgjidhen tre hyrjet pér kémbésorét dhe hyrje-dalja
e parkimit. N& planin e katit pérdhe parashikohen ambjentet e holleve 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 t& banimit.

Sipas funksionit t& tyre katet ndahen si vijon:

e Kati -2 dhe -1 — Parkim néntoké&sor
e Kati 0 — Hyrja e parkimit, hyrjet e banimit, njesi sherbimi dhe ambiente teknike.
o Kati +1 deri +18 — banim me apartamente

Duke shfrytézuar potencialin e larté ekonomik t& zonés dhe fluksin e konsiderueshém t&
lévizjes s& kémbésoréve, kati pérdhe &shté konceptuar me funksione rekreative dhe hapémra =
aktive q¢ kontribuojné né gjallérimin e jetés urbane. Nivelet e sipérme organizohen me ~¢




tipologji t& ndryshme banimi, t& pérshtatura sipas kérkesave t& tregut dhe té projektuara pér
té garantuar njé lidhje t& vazhdueshme me natyrén. Organizimi i volumit dhe i hapésirave t&
banimit mundéson pérjetime t& ndryshme té peizazhit, duke ofruar pamje t& hapura drejt
qytetit nga nivelet e ndryshme té objektit.

Pér pérmbushjen e kérkesave teknike dhe funksionale, objekti zhvillohet me dy kate néntoké
t& dedikuara pér parkim, si dhe nj& ambient teknik né nivelin e katit pérdhe, i cili, pér shkak
t€ konfigurimit natyror t& terrenit, rezulton pjesérisht i vendosur nén nivelin e tokés.

Hyrjet e banimit jané pozicionuar né pjesén e brendshme té oborrit, duke mundésuar njé
akses mé t& qeté dhe mé t& mbrojtur nga ndikimet e qarkullimit automobilistik.

Tre bérthama vertikale, t€ pérbéra nga shkallé dhe ashensoré, shérbejné pér té siguruar akses
té pavarur né zonat pérkatése té godinés, sipas organizimit funksional t& saj. Skema
funksionale ofron fleksibilitet n& organizimin e apartamenteve, duke lejuar pérshtatjen e tyre
sipas nevojave té pérdoruesve dhe kérkesave t& tregut.

Katet néntok&sore aksesohen népérmjet rampave pér automjetet dhe pérmes bérthamave té
komunikimit vertikal pér kémbésorét, duke garantuar funksionalitet dhe garkullim efikas
ndérmjet niveleve.

Fig. 4-1.2 Plani i katit -2, parkim



Fig. 4-1.4 Plani i katit 0, hyrja e parkimiz, hyijet e banimit, njesi sherbimi dhe ambiente teknike




Fig. 4-1.5 Plani i kateve 1, 3, 5, 7, 9 banim
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Fig. 4-1.6 Plani 1 kateve 2, 4, 6, 8 banim
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Fig. 4-1.14 Plani i katit 10. Banim

Fig. 4-1.15 Plani i katit 11, Banim
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Fig. 4-1.17 Plani i katit §3, Banim



Fig. 4-1.18 Plani { katit 14, Banim

fig. 4-1.19 Plani i katit 15, Banim o




Fig. 4-1.20 Plani i katit 16, Banim

Fig. 4-1.21 Plani i katit 17, Banim
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Fig. 4-1.21 Prerja 2-2
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Fig. 4-1.22 Pamja Veriore
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Fig. 4-1.23 Pamja Peréndimore
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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 &sht€ konceptuar si njé lékuré arkitektonike e vazhdueshme q& mbéshtjell t& gjithé
volumin e ndértesés. Gjeometria e saj &shté e frymézuar nga logjika e origamit né letér, e
artikuluar pérmes njé serie planesh rréshqitése q& pércaktojné formén e pérgjithshme dhe i japin
ndértesés njé identitet t& qarté dhe t& dallueshém.

Veshja e fasadés &shté projektuar si njé shtresé e hollé prej 15 cm betoni t& pigmentuar. Ai
synohet si njé shiresé e jashtme jo masive dhe precize, qé thekson sipérfagen dhe palosjen, né
vend t€ réndesés strukturore. Hollésia e fasadés shprehet géllimisht né qoshe, ku planet e saj
zhvendosen lehté drejt jashté. Ky detaj e bén t& dukshém seksionin e “lékurés” dhe forcon
perceptimin e saj si njé sipérfage e vazhdueshme dhe e palosur. Né t& njéjtén kohg, ai thekson
Iévizjen volumetrike t& ndértesés dhe i jep kompozimit njé ndjesi mé t& madhe lehtésie.
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Fig. 4-1.25 Detaj fasada Fig. 4-1.26 Trajtimi i fasadés

Fasada &shté realizuar me beton t& pigmentuar né ngjyré blu t&€ hapur. Kjo zgjedhje materiali dhe
ngjyre krijon njé lidhje t& drejtpérdrejté me qgiellin dhe kontribuon né njé& prani vizuale mé t& buté
n& kontekstin urban t& Tiranés. Ajo gjithashtu krijon njé dialog té subtil me ndértesén Mangalem
21, duke lejuar gé projekti té integrohet né mjedisin pérreth, ndérkohé qé ruan karakterin e vet
arkitektonik. Kornizat e dritareve jané té fshehura pas fasadés pér té theksuar mé tej idené e njé
strukture t& ngjashme me letér.

Hapjet e dritareve nuk jang t& rreshtuara né njé rrjet & ngurté. Pérkundrazi, ato jan& pozicionuar
né njé shpérndarje qé duket rastésore, pér t& sjellé ritém, variacion dhe lévizje né kompozimin e
fasadés.

NE& térési, fasada synohet si njé element njgkohésisht formal dhe material: njé sipérfage e
unifikuar q¢ artikulon volumin, shpreh 1évizjen dhe ndérmjetéson mes shkallés sé ndértesés dhe
karakterit t& mjedisit urban pérreth.




Fig.4-2.1. Pamje ¢ jashtme e objektit.

Fig. 4-2.2. Pamje e jashtme e objektit paré nga larg.




Fig. 4-2.3. Trajtimi i fasadés.

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4205.0 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 1231.4 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 16899.1 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 3657.7 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 20556.8 m>
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim: 293 %
Intensiteti i ndértimit: 4.02
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit 60.58 m
Numri i kateve mbi tokg: 10-18 kate

Numri i kateve nén toké: 2-3 kate




TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: ZK 8180

Nr. pasurie 8/1208, 8/1083
Kufizimet:

Veri: prona 8/1141, prona 8/301, prona 8/395 dhe prona 8/1209
Jug: prona 8/683

Lindje: rruge ekzistuese
Peréndim: prona 8/1089
Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 6.61 m—24.3 m.

Jug: 11.62m—11.9 m.

Lindje: 9.56 m — 17.04 m.
Peréndim: 0.76 m — 5 m.
Distancat nga aksi i rrugés:
Jug: 85 m—8.51 m.

Lindje: 15.71 m — 15.96 m.

4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit jan& brenda normave pér garatimin e njé qarkullimi normal t&
kémbésoréve dhe pér té siguruar aksese né raste emergjencash. N& nivelin e sistemimit &shté
projektuar njé brez i gjelbér me sipérfage rreth 1000 m?, i cili krijon njé barrieré natyrore, duke
mbrojtur getésing dhe privatésing e oborrit t& rezidencés, si edhe t& ambienteve t& saj t&

brendshme.
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Fig. 4-4.1. Plani i sistemimit n& katin pérdhe

Fig. 4-4.2. Plani i sistemimit né katin e pare

5 Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt:

Nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pér infrastrukturén rrugore.

respekton plotésisht propozimin e Planit té Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang,

pérsa i pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka zona.

Rruga “Zhegu” do té konturojé pronén né anén veriore, rruga “Tanush Topia” do té
konturoje pronén ne anén jugore ndérsa ne anén lmdore prona do t& konturohet nga rruga
kryesore ¢ cila do te jete vazhdim i rrugés “Spiro Velko”.

Rrjetet kryesore t€ infrastrukturés teknike, pérfshiré furnizimin me ujé t& pijshém,
kanalizimet e ujérave t& zeza dhe t& bardha, energjiné elektrike dhe rrjetin e komunikimit,
Jané planifikuar t& lidhen n& pikat ekzistuese t& shpérndarjes pérgjaté rrjetit urban t&

zongés. Kéto rrjete jané integruar né ményré t& padukshme né strukturén e projektit, duke
respektuar t¢ gjitha standardet teknike dhe urbanistike t€ vendosura nga plani i
pergjithshém vendor.

NE katet néntoke dhe pérdhe, si dhe né katet e tjera t& objektit jané parashikuar hapésira
teknike t€ dedikuara pér funksionimin e kétyre sistemeve, duke pérfshiré dhomat teknike
pér ujin, energjiné dhe sistemet e tjera. Vendosja e nyjeve té lévizjes vertikale dhe e
akseseve té shérbimit ésht& béré né ményré té racionalizuar, duke mundésuar funksionim
t€ lehte té sistemit t&é brendshem dhe akses t& garantuar pér mirémbaijtje. LGER: st
Ky organizim garanton njé funksionim t& sigurt, t& qendrueshém dhe efikas t& obj éktlt ng
raport me infrastrukturén urbane pérreth, duke mbéshtetur njé ményré jetese t& /- f [
géndrueshme dhe té integruar, si pér banorét ashtu edhe pér pérdoruesit e komp :f'
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FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 8180, TR; P-16, VITI 2025, S$H.1:500

Porositgs: MIA CONSTRLCTION
Ne Prot. M-17821, D 140202028
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Fig. 3-1. Rrjeti i propozuar nga PRV,




