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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes pér Ndryshimin e Projektit
gjaté Ndértimit pér objektin: “PARK VIEW RESIDENCE (Goding banimi dhe sh&rbimesh
10 kat me 3 kate néntokg), Tirang", me numér katesh 10 (dhjeté), me vendndodhje prang

rrugés “Liman Kaba™ dhe me zhvillues: "TR"shpk, Rajmonda Agalliu P.F., Jonuz Ismailaj
P.F. I gjith& procesi bazohet né kuadrin ligjor si vijon

= Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pé&r Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit™ (i
ndryshuar).
=  Vendimin Nr. 408, daté¢ 13.05.2015 t&¢ Késhillit t& Ministrave “Pér Miratimin e

Rregullores s& Zhvillimit t& Territorit” (i ndryshuar).

= Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang&, miratuar me Vendim Nr. 1, daté
14.04.2017 té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Hapésira né t&€ cilén do t& ndértohet objekti i ri “Godiné banimi dhe shérbimesh 10 kat me 3
kate néntoké&”, ndodhet né Tirané& n& zonén kadastrale nr.8270, me numér pasurie 8/606 sipas
dokumentit hipotekor "Certifikaté p&r Vértetim Pron&sie nr.l 1343956, l&éshuar mé daté
14.07.2016", 8/941 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Proné&sie nr.l
1500047, 1&shuar mé dat€ 11.07.2018", 8/1020 sipas dokumentit hipotekor "Certifikat& pér
Vértetim Prongsie nr.l 1986949, 1éshuar mé daté 31.10.2019", me adresé Rruga Liman Kaba,
Tirané.

Godina: "Park View Residence" ka marr€ lejen e ndértimit me Vendim t&€ KKT-s€ nr.07 daté
08/11/2019 dhe Leje Ndértimi nr. 542/3 dat& 09/06/2020. E gjithé hapésira ku parashikohet t&
ndértohet objekti ka njé sipérfaqe totale prej 2173.6 m?, ndérkoh& qg siperfagja e z&n& nga
struktura (kati pérdhe) €shté 886.86 m? siperfagja e z&né nga struktura (kati tip) €shté
1299.37 m? q€ pérkon me nj€ koeficient shfrytezimi prej 59.7 %. Ndryshimet e parashikuara
né projekt, jan€ ndryshime strukturore, ndryshime t€ organizimit t€ brendshém t&
apartamenteve, ndryshime né fasadé dhe ndryshime t& sipérfages totale jo mé shumé se 2% e
projektit t&€ miratuar.

Ng gjéndjen ekzistuese, né hapésirén e parashikuar pér ndértim gjendet njé objekt i katér
kat&sh, ndértuar pas viteve ‘90, me konstruksion mbajtés me kollona dhe mure tulle. Sipas
projektit. parashikohet prishja e objektit ekzistues pér ti 1&né vend ndértimit t& objektit t& ri t&
propozuar.
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2. Ekstrakte té Planit t€¢ Pérgjithshém Vendor te Bashkisé Tirané

2.1. Fragmente té hartave té PPV-sé pér zonén né zhvillim

Referuar Planit t€ Pérgjithshém Vendor TIRANA 2030, parcela ku propozohet ndértimi i
godinés “PARK VIEW RESIDENCE” gjendet né hapésirén e konturuar brenda Nj&sisé
Strukturore TR/42. Referuar pasaportés sé zhvillimit t€ miratuar dhe né zbatim nga Bashkia
Tirang, pérdorimet e lejuara né kété Njési Strukturore jang:

A Banim

IS Institucione

IN Infrastrukturg — rrjeti rrugor dhe linjat e infrastrukturave t&€ brendshme.
Shfrytezimi i territorit p&€r ndértim né két€ Nj&si Strukturore lejohet deri né nj€ vleré
maksimale prej 45%, ndérkohé& qé Intensiteti i miratuar i ndertimit eshte 1.6. Numri maksimal
i miratuar i kateve &shté 4 (katér), ndérsa lart€sia maksimale éshté 14 metra.

TR/Z

Fig.2 Fragment i hartés sé Njésive Strukturore té Qytetit Tirané — pérfshiré Njésiné
TR/42




Fig.3 Fragment i hartés sé rrjetit rrugor té propozuar PPV-TIRANA 2030

Referuar figurés nr. 3, né t& cilén jepet njé fragment i hartés sé rrjetit t& propozuar rrugor té
Planit t€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Tirang, né territorin ¢ Njésisé Strukturore TR/42
nuk &shté parashikuar q& t&€ nd&rtohen rrugé t& kategorisé parésore apo dytésore urbane.

Fig.4 Fragment i hartés sé shpérndarjes sé hapésirave publike té gjelbra_ PPV-
TIRANA 2030




Né figurén 4 mé sipér, paraqgitet shpérndarja e propozuar e hapé&sirave publike t& gjelbra t&
propozuara n& pjesén jug-peréndimore t€ géndrés sé Tiranés, né t€ cilén ndodhet dhe Njésia
Strukturore TR/42. Sipas hartés s€ miratuar, n& két€ Njé&si nuk parashikohet ndértimi i njé
hapésire publike t& gjelbér, kriter ky q& mund t& krijonte konflikt me ndértimin e godinés sé&
e

2.2 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés

Fig.5 Fragment i hartés sé pérdorimeve té tokés PPV-TIRANA 2030

Referuar sa me sipér, perdorimi i tokés pér funksion “Banimi” né kété Njési pérfshihet n&
kategorin€ e pérdorimeve t€ lejuara. Nénkategoria e shérbimit sipas PPV-sé s€ Tiranés, né
katin pérdhe &shté¢ e pérfshiré né kategoringé e banimit. S&bashku me nénkategoring e
shérbimeve &shté i pérfshiré dhe parkimi néntoké.

Pas njé& analize t& thelluar t&¢ PPV-sé Tirang, arrijmé né konkluzionin q& zona né t& cilén
kérkohet t€ ndértohet “PARK VIEW RESIDENCE” (Goding banimi dhe shérbimesh 10 kat
me 3 kate néntoké), Tirang, nuk rezulton t& keté propozime pér zhvillime si struktura publike
spitalore ose shéndetésore, kopshte, ¢erdhe, shkolla, lulishte etj.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Hapésira né t& cilén do t€ ndértohet objekti i ri “Park View Residence™, ndodhet ne Tiran& ng
zonén kadastrale nr.8270, me numé&r pasurie 8/606 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté
pér Vértetim Pronésie nr.1 1343956, 1&€shuar mé daté 14.07.2016", 8/941 sipas dokumentit
hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.l 1500047, l&shuar mé& daté 11.07.2018",
8/1020 sipas dokumentit hipotekor "Certifikaté pér Vértetim Pronésie nr.1 1986949, léshuar
mé daté 31.10.2019", me adres€ Rruga “Liman Kaba”, Tirané. Siperfagja totale e pronés
gshté 2173.6 m2, ndérkohé qé sipérfagja ndértimore totale e objektit ekzistues &shté 645




Fig.6 Rilevimi topografik i gjéndjes ekzistuese

Prona ka komponent pérb&rés te saj njé objekt 4-katesh(sipas certifikatés sé pronésisé), i cili
€shté ndértuar pas viteve "90 , me konstruksion mbajtés me kollona dhe mur tulle i cili ka
funksion banimi. Pér kété objekt kérkohet prishja e tij dhe sipérfaqja e lire e truallit nénobjekt
q€ pérftohet nga prishja, béhet pjesé e sipérfages totale té liré t& pronés 2173.6 m2 gé do té
jeté objekt studimi pér ndértimin e godinés me funksion banimi dhe shérbimesh.




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti n& zgjidhjen e veté arkitektonike ruan natyrén e njé banese shumékatéshe ,
kombinuar me katin pérdhe i cili shérben per biznes e tregeti dhe me katet néntoké qé
shérbejné pér parkim si dhe pé ambiente teknike. Pérsa i pérket anés volumetrike t&
objektit mund t€ themi q¢ kemi t& b&jmé& me njé objekt me formé t& rregullt drejtkéndore.
Kétij volumi i jané béré dy carje praktikisht nga kuota +11.15 deri né kuotén +20.75 dhe nga
kuota +14.35 deri n€ kuotén +27.15, t&€ cilat do t& b&jn& t& mundur vazhdimésing vizuale nga
ana peréndimore e objektit drejt ané&s lindore & tij. Funksioni tjetér i kétyre carjeve &shté
lulishte, duke krijuar késhtu hapsira ¢lodhése dhe shumé t&¢ ké&ndshme pér banorét e kesaj
rezidence. Pérsa i pérket anés funksionale mund t€ themi qé: katet néntoké aksesohen me
an¢ t€ rampés q€ ndodhen né& peréndim t€ pronés. TE treja katet néntoké jané t& ngjashme
dhe né to mundesohet parkimi i 98 automjeteve. Jané menduar tre blloge shkallg-ashensor t&
cilét do t& shérbejné& pér banorét. Cdo bllok shkalle ka nga 2-3deri né 5 apartamente né kat.
Pérsa i pérket lartésisé sé kateve, ato banim do t& jen& 3.30 m € larta kurse ajo e katit
pérdhe 4.95 m (lartésité jané llogaritur dysheme-dysheme).

Hyrja né objekt pér banorét e rezidencés &shté menduar qé secila prej shkalléve té keté hyrjen
e saj dhe kéto hyrje jan& né fasadén veriore, lindore dhe jugore t& objektit, kurse ambientet e
shérbimit t€ katit pérdhe e kan& hyrjen né fagen lindore, pra kéto ambjente do t& kené
mundé&si aksesi direkt nga trotuari i rrugés “Liman Kaba”.

CONCEPT

Fig.7 Koncepti i volumetrisé sé objektit
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Fig.8 Plani i sistemimeve té jashtme té objektit

Fig.9 Plani i katit néntoké té objekt
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Fig.10 Plani i katit tip té objektit
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Fig.11 Prerja A-A e objektit té propozua
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Fig.12 Prerja B-B e objektit té propozua




4.2 Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
Pérsa folém dhe mésipér. rolin e fasadés sé objektit t€ propozuar e luajn€ ballkonet t& cilat
pérshkojné objektin rreth e pérqark, t& cilét ndahem me njéri tjetrin me disa plane t& pjerrét.
Kjo lloj zgjidhje bén t& mundur mbrojtjen e faqes té jashtme t€ objektit nga agjentét
atmosferik t& jasht€ém si¢ &shté shiu né dimér, dhe i mbi nxehti n& veré.
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Fig.13 Fasada e objektit nga lindja

Kjo ané e fasadés zhvillohet pérgjaté rrugés Liman Kaba dhe &shté fasada kryesore e objektit

t& propozuar. N& kété fasadé kemi dhe hyrjet pér né ambjentet e shérbimit t& cilat kang akses
direkt nga trotuari i rruggs.
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Fig.14 Fasada veriore dhe jugore e objektit té propozuar

Hyrja n& objekt p&r banorét e rezidencés &sht€ menduar t& lihet né fagen veriore dhe jugore t&
objektit.
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Fig.15 Fasada peréndimore e objektit té propozuar
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Fig.18 Pamj perspektie té objektit

4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit.
Treguesit e Zhvillimit:

e Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2173.6m?*
e Sipérfaqe e pérgjithshme ndértesés ekzistuese (q& prishet): 645 m?

s Sipérfage e truallit e z&n€ nga struktura (kati p&rdhe): 886.86 m?
¢ Sipérfage e truallit e z&€n& nga struktura (kati tip): 1299.37 m*
o Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 59.7 %

e Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (mbi tokg): 11905.87 m?
e Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit (nén toké): 5334.12 m?
¢ Intensiteti i ndértimit: 5.47

e Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 37.41 m

e Numri i kateve mbi toké: 10

e Numri i kateve nén toké: 3

Treguesit e Parceles per Zhvillim:

e Zona Kadastrale: 8270 Nr. i pasurise: 8/606, 8/941. 8/1020
Kufizimet:

e Veri: 8/669

e Jug: 8/188

e Lindje: Rruga “Liman Kaba™

e Peréndim: 8/374:; 8/375

Distancat nga kufiri i pronés:
e Veri: 10.7m Jug: 3.5 m
e Lindje:4.4 m Peréndim: 5.8 m




Distancat nga trupi i rrugés:
e Lindje:9m

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta

NE térésiné e veté, gjithé sipérfagja e liré trajtohet me trotuar dhe sipérfage t& gjelbéruara si
dhe ndrigim té& ulét dhe té larté. Sheshi i brendshém éshté menduar si nj& mini park ku banorét
mund t€ ulen n& stola dhe t& relaksohen duke shijuar ambientin komod qe do t& krijohet
pérreth. Gjithashtu n€ katin e tret¢ dhe te katért &shté menduar krijimi i oborreve t& gjelbér
rekreative do mbulohet me bimési t& larté dhe t&€ ulét dhe do jeté ambient publik pér banorét.
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Fig.19 Plani i hapésirave té jashtme té objektit t&€ propozuar

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Objekti do t& pajiset me t& gjithé infrastrukturén inxhinierike t& nevojshme, e cila do t& jet€ e
lidhur me infrastrukturén ekzistuese t& rrugés “Liman Kaba”, duke pé&rfshiré ketu magjistralet
dhe kolektorét kryesore. Ndértimi i kétij objekti nuk do t& ndikojé né devijimin e

infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. Objekti do t&€ plot€sojé nevojat e tij pér uje higjeno-
sanitar nép&rmjet shfrytezimit t& rrjetit ekzistues dhe pérsa i pérket sistemit t& shkarkimit t&
ujérave t€ zeza, ato do t€ lidhen me kanalizimet ekzistuese n€ zoné, si¢ jang€ ato t& objekte
t& ndértuara mé herét.




Mbetjet e ngurta do t&€ menaxhohen né bashk&punim me Bashking, dhe do t€ pércaktohet
vendi i depozitimit t& tyre, pasi t€ jet€ miratuar leja. Pastrimi i mbetjeve urbane do t&€ kryhet
népérmjet vendosjes s& koshave t& jashtém t& mjaftueshém, ndérkohé gé evakuimi i mbetjeve
do t€ kryhet nga firma pastruese e zonés.




