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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1.Baza Ligjore.

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t&€ Lejes s&¢ Ndértimit pér:
“Godiné banimi dhe shérbimesh 27 kat me 5-6 kat parkim néntoké”, me vendndodhje né rrugén
“Irfan Tomini”, Bashkia Tiran&, me subjekt zhvillues shoqéring “Midha” shpk, 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 13.05.2025 t& Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr.1 daté ,
14.04.2017 t& Késhillit Kombétar t& Territorit, i ndryshuar.

1.2.Pérshkrim i zonés sé studiuar.

Zona qg do té zhvillohet ndodhet né rrugén “Irfan Tomini” né Tirané, né njé pozicion strategjik
dhe mjaft t& favorshém, pérgjaté segmentit t& Unazés sé Madhe t& qytetit dhe vetém rreth 3
kilometra larg nga qendra e Tiranés.

Sheshi kufizohet n& veri me rrugén “Irfan Tomini”, né jug me pronén me numér pasurie 1/205,
né& peréndim me pronén 1/382 dhe né lindje me pronén 1/205.

Zona karakterizohet nga nj& pérbérje urbane me funksion kryesisht banimi dhe shérbimesh me
ndértesa ekzistuese njékatéshe té cilat déshmojné pér njé zhvillim t& pjesshém dhe jo t&
planifikuar né€ ményré t€ unifikuar. Rreth zongs s¢ zhvillimit gjenden ndértesa me funksion t&
ngjashém banim dhe shérbime me lartési 5 dhe deri né 7 kate.

Zona e studiuar paraget nj€ konfiguracion urban dhe territorial ende t€ pakonsoliduar ku njé
pjesé e pronave dhe territoreve nuk jan& zhvilluar n& pérputhje me fizionoming urbane qé &shté
krijuar deri mé tani. Kjo situaté paraget potencial t& réndésishém pér njé zhvillim t& ri urban me

synim transformimin dhe modernizimin e zones.

Sipérfaqja e pérgjithshme e pronés qé do t& zhvillohet &shté 947.5m?. Sipérfaqja e ndértimit mbi
toké do t& jeté 13,500m?, ndérsa sipérfagja e ndértimit néntoké do t& shtrihet né 5,030m?>.
Koeficienti i shfrytézimit t€ tokés éshté 54% dhe intensiteti i ndértimit arrin né 14.2.

Zhvillimi do t& realizohet n& Zonén Kadastrale numér 8260 mbi pasurité me numér 1/393, 1/392
dhe 1/357. SBQIPE,
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Fig'l. Ortofoto e zonés sé€ studiuar, Njésia Tr/232

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirang, t& miratuar prané Késhillit
Kombétar t€ Territorit, me Vendimi Nr.15, daté 04.10. 2024 “Per miratimin e Plamt té
__Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirang”, i ndryshuar, pé g

dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t& fokés qé propozon plam n& masén mb1 50%

NE rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi strukturave né territor dhe projekti arkitektonik i
tyre vlerésohet direkt n& Ké&shillin Kombétar t& Territorit, pér stimulimin e njé lloji t& caktuar
zhvillimi, at&€heré kéto struktura dhe parcelat né funksion t& tyre pérjashtohen nga llogaritja e
treguesve t€ zhvillimit pér njésin€ pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit t& parashikuara sipas
neneve 48 deri 57 t€ ké&saj rregullore t& kushteve t& distancave sipas nenit 52 té késaj rregullore né
respektim t€ nenit 35 t& “Rregullores sé Zhvillimit té Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, date _—
13.05.2015, e ndryshuar. \




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

ME poshté paragiten té gjitha fragmentet e hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Tirang, né€ fuqi, né t& cilat mendohet se propozimi i projektit “Goding& banimi dhe shérbimesh 27
kat me 5-6 kat parkim néntok&”, me vendndodhje n& rrugén “Irfan Tomini”, Bashkia Tirang, do
t€ jeté funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen.
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Fig 2. Planvendosje e Strukturés s& Projektit
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Fig 3. Planvendosje ¢ Strukturgs s€ Projektit
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Fig 4. Harta e PPV. njésia TR/232

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese.

Godinat q& ndodhen né zonén e studimit klasifikohen kryesisht si objekte me funksion banimi
dhe shérbimesh. Kjo tipologji ndértimore pérfshin kryesisht struktura t& ndértuara pas vitit 1990,
& pérbéra nga objekte njékatéshe. Ndértimet né fjalé paragesin njé karakter t& pérkohshém dhe t&
paqéndrueshém urban, duke reflektuar njé zhvillim té fragmentuar dhe t& papérfunduar t& zonés,
pa njé fizionomi t& qart€ dhe t& integruar urbane.

_Pérreth zonés sé studimit ndodhen objekte banimi me lartési 5 dhe 7 kate. Vet€ zona gshté e

rrethuar nga rrugé né tre an&, ndérsa né njérén ané kufizohet nga njé godiné 7-katéshe.

Sistemi rrugor brenda zoné&s karakterizohet nga rrugé t& asfaltuara, t& pajisura me trotuare, duke
siguruar akses t& lehté si pér kémbeésorét ashtu edhe pér automjetet.

NE vijim paragiten fotografi ilustrative, t€ cilat dokumentojné gjendjen aktuale t€ tipologjisé s& _
ndértimeve dhe infrastrukturés rrugore né zonén e studimit.







Fig 6. Foto t& tipologjisé banim-shérbim né zone

4. Rregullat e zhvillimit té territorit.
4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara.

Objekti i propozuar pérbéhet nga njé kullé me 27 kate dhe &shté konceptuar si njé strukturé me
pérdorim t& pérzier. Dy katet e para jané t& dedikuara pér shérbime, ku pérfshihen hapésira
komerciale dhe njési tregtare, t€ cilat synojné t& ofrojné& leht&si dhe funksionalitet pér banorét
dhe vizitorét e kompleksit.

Katet e mbetura t& kullés jang t& destinuara pé&r banim rezidencial. Apartamentet jané projektuar
né t& gjitha tipologjité: 1+1, 2+1 dhe 3+1, duke iu pérshtatur nevojave t& ndryshme t& familjeve
dhe individéve. Njésité e banimit jané ndértuar pér t& ofruar njé& standard t& larté jetese, duke
garantuar ndri¢im natyral t& bollshém, ventilim efikas dhe organizim racional t& hapésirés s&
brendshme.

ME poshté paraqiten planimetrité pérkatése, ku specifikohen garté tipologjité e njésive
_funksionale, shpérndarja e sipérfageve dhe organizimi hapésinor i kullés.
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Fig 8. Plani i Parkimit Kati Tip -2, -3. -4, -5, -6




Projekti pérfshin ndértimin e 5-6 kateve néntoké&, nga kati -1 deri ng -6, t& cilat do t& shérbejné
pér parkimin e automjeteve, si dhe pér ambiente teknike dhe hapésira depozitimi. Kéto hapésira
jané t&€ menduara pér t& pérmbushur nevojat praktike dhe funksionale t& objektit.

Hyrja né parkim &shté vendosur n& anén jugore té objektit, né t&€ majté, duke mundésuar njé
hyrje-dalje t& lehté dhe qarkullim t& rregullt t&€ mjeteve. N& total parashikohen 95 vende parkimi,
té shpérndara n€ ményré qé t&€ mbulojné kérkesat e banoréve dhe t&€ njésive shérbimi, duke
respektuar standardet teknike pér siguri dhe funksionalitet.
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Fig 9. Plani i Kati Perdhe

Hyrja kryesore pér banorét &shté projektuar né anén jugore t& objektit, né krahun e majté&, ngjitur
me hyrjen e parkimit néntoké&sor. Ky pozicionim siguron akses t& lehtg, t& organizuar dhe t&
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rezident&t dhe vizitorét.
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Fig 10. Plani i Katit 1-re

Kati perdhe dhe i pare jané t€ dedikuar pér funksione komerciale dhe tregtare, duke krijuar njé

zoné aktive g€ ofron mundési pér shérbime dhe aktivitete ekonomike t& ndryshme. Organizimi

funksional i kétyre kateve &shté konceptuar pér t&€ maksimizuar pérdorimin e hapé&sirés dhe pér t&
siguruar njé lidhje efikase midis zonave t& brendshme dhe hapésirés publike pérreth objektit.
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Fig 11. Plani i Kati Tip
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Fig 12. Plani i Kati Tip
3,9, 7,9, 11,:13; 15,1719, 21,25,25




Nga kati i 2-te deri n€ katin 27-te, objekti ndjek nj& organizim té& pérséritur t& dy kateve tip, t&
alternuar pér t& pérfshiré njé gamé t&€ larmishme té tipologjive t& banimit. Kéto kate pérmbajné
apartamente t€ strukturuara né tre tipe kryesore: 1+1, 2+1 dhe 3+1, pér t&€ pérmbushur nevoja t&
ndryshme t& pérdoruesve.

Njéri prej kateve tip pérmban 3 njési banimi, ndérsa tjetri 4 njési. Ky konfigurim &shté béré me
qéllim pér t& siguruar shpérndarje optimale té tipologjive, si dhe pér t& maksimizuar pérdorimin e
sipérfaqes ndértimore pa cenuar cilésing e jetesés.

Té gjitha apartamentet jan& projektuar me hapésira funksionale, t& organizuara né ményré
efikase, dhe secili pérfshin ballkon, duke garantuar ndri¢im natyral, ajrosje t& miré dhe komoditet
pér banorét.
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Fig 13. Plani i Tarraces

Plani i tarraces eshte konceptuar si hapésira rekreative dhe sociale, t& dedikuara pér relaks dhe
aktivitete sociale. N& kete nivel &sht& parashikuar njé pishiné me pamje panoramike, e cila do t&
ofrojé njé pérvojé unike vizuale dhe ambient térheqés.

Hapésirat do t& jené t& aksesueshme si pér banorét, ashtu edhe pér vizitorét, duke krijuar njé zoné
t& pérbashkét pushimi dhe shfrytézimi té liré. Ky organizim synon té rrisé cilésing e jetesés dhe
t& shtojé vleré arkitektonike dhe funksionale projektit.




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

Objekti pérshkruhet nga njé fasadé monumentale e veshur me gur natyral, me njé trajtim
skulpturor gé thekson vertikalitetin e objektit. Gurét jan& punuar né ményré artizanale, me njé
pérfundim t& papérpunuar qé& ruan teksturén natyrore, duke krijuar njé ritém té dallueshém n&
sipérfage dhe duke reflektuar dritén né ményré dramatike.

Elementét vertikalé té fasadés jané té theksuar, té ritmuar dhe té futur né thellési, duke
gjeneruar njé efekt té valézuar qé e bén strukturén té duket e gjallé dhe dinamike. Midis
boshllégeve vertikale t& strukturés, &shté integruar gjelbérim, duke sjell& kontrast t& bukur midis
ngjyrés sé ngrohte t& gurit dhe toneve t& gjelbra t& bimésisé.

NE katet e fundit t& sipérme, objekti hapet me njé hapésiré t& madhe panoramike q& pé&rmban njé&
pishing t& brendshme me pamje mbresélénése drejt qytetit. Kjo hapésiré éshté e rrethuar nga
kolona t&€ mé&dha guri dhe dritare t&¢ médha qé& kornizojné peizazhin dhe krijojné njé& atmosfers
qetésie, luksi dhe meditimi.

Fig 14. Fasada e Propozuar Veriore




Fig 16. Fasada e Propozuar Jugore
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Fasada e Propozuar Perendimore




Fig 18. Pamje 3D
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Fig 19. Pamje




4.3.Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 947.5 m?
Sipérfaqe e truallit e z&éné nga struktura (gjurma): 512
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 13.500 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 18,530 m?
Sipérfaqe e pishines: 150m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 54 %
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 14 %
Intensiteti i ndértimit: 14.2
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 99.9m
Lartésia maksimale e elementit arkitektonik: 116.6m
Numri i kateve mbi toké: 27 kat
Numri i kateve nén toké: 5-6 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K.8260
Nr. pasurie: 1/393, 1/392 dhe 1/357
Z.Viktor Kola dhe Pavlin Kola

KUFIZIMET:

Veri: 20.9 m pér volumin 27K me volumin ekzistues 5K
Lindje: 9.6 m pér volumin 27K me volumin ekzistues SK
Peréndim : fage kallkan 1.6 m pér volumin 27K me volumin ekzistues 7K

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES :

Veri: 1.1 m pér volumin 27K
Lindje: 3.4 m pér volumin 27K
Jug: 4.3 m pér volumin 27K

~ Peréndim: féi]é kallkan pér volumin 27K

DISTANCAT NGA AKSII RRUGES: 7.2 m




4.4.Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat e gjelbra jang planifikuar né pjesén jugore t& objektit, pér shkak se n& anén tjetér jemi
té kufizuar nga rruge. Parkimet jan& parashikuar néntokg, t& shpérndara né 6 kate, me njé
kapacitet prej 95 vendesh.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1.Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Projekti ndodhet né rrugén “Irfan Tomini” n& Tirang, né njé pozicion strategjik dhe mjaft t&
favorshém, pérgjaté segmentit t& Unazés s&¢ Madhe t& qytetit dhe vetém rreth 3 kilometra larg nga
gendra e Tiranés.

Sheshi kufizohet né veri me rrugén “Irfan Tomini”, né jug me pronén me numér pasurie
1/205, né peréndim me pronén 1/382 dhe né lindje me pronén 1/205.




