REKUBLIKA E SHQIPERISE
. KESHILLI I__MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

DOKUMENTI I RREGULLORES SE VECANTE

PIKE KARBURANTI DHE KOMPLEKS SHERBIMI NE UNAZEN E MADHE ( SEGMENTI
TEG - FARKE ), LUNDER”, ME VENDNDODHIJE NE BASHKINE TIRANE, ME ZHVILLUES
SHOQERINE “KASTRATI” SH.P K.

UDV ARCHI

nus L81402060Q
web  wwwudv.al

adresa * Rruga "Sami Frashed™ Goding 32 1017

i

emall . inko@udv.al
L tal +355 69 70050 44




TABELA E PERMBAJTIES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

2. Ekstrakte t€ Planit t& Pérgjithshém Vendor

2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
2.2 Seti i fragmenteve t€ hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave
4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

4.4 Hapésirat e lira dhe t€ gjelbérta / vendparkimet

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té€ infrastrukturave




1. DISPOZITA TE PERGJITHSHME

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Zhvillimit pér objektin piké
karburanti dhe kompleks shérbimi né unazen e madhe ( segmenti Teg - Farké ), Lunder”, me
vendndodhje né bashkiné Tirané, me zhvillues shogériné “KASTRATI” sh.p.k.

, bazuar né:

o Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, i ndryshuar,
nenit 7 dhe nenit 28;

e Vendimin e Késhillit té Ministrave Nr.408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e Rregullores zé
zhvillimit té territorit”, i ndryshuar;

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté 14.04.2017 té
Késhillit Kombétar té Territorit dhe Rishikimit té Planit té Pérgjithshém Vendor me Vendim Nr. 1
Daté 23.10.2019

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Objekti g€ do té€ ndértohet ndodhet né zonén kadastrale Nr.2529,prona ka numér pasurie 524/8,
Bashkia Tirane ,dhe shtrihet né njé sipérfaqe totale prej 9754 m2. Projekti propozon ndértimin e njé
pike karburanti dhe kompleksi shérbimi. Sajti kohét e fundit ishte si pike depozitimi per mbetjet gjate
ndertimit te autostrades. M& paré sajti kishte nje pjerresi me rreth 8 m nga kufiri jugor deri né
autostradé. Vendi ndodhet pérgjaté autostradés sé re qé drejtohet né lindje nga Tirana East Gate
Shopping Center. Zona né jug t& sheshit te projektimit éshté me karakter rural, por po béhet njé nga
zonat mé t& déshiruara per banim né Tirané.
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2. EKSTRAKTE TE PLANIT TE PERGJITHSHEM VENDOR

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
2.2

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t&€ Pérgjithshém Vendor té¢ Bashkisé Tirané, miratuar né
Késhillit Kombétar t€ Territorit me Vendim Nr.1 , Daté 14.04.2017, dhe Rishikimit té Planit té
Pérgjithshém Vendor me Vendim Nr.1 , Daté 23.10.2019, zhvillimi né zonén e interesit e cila
ndodhet né njésiné strukturore FA/54 respekton kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani
dhe konkretisht kategorine infrastrukture si nje nga perdorimet e lejuara. Gjithashtu, Késhilli
Kombétar i Territori ka vlerésuar potencialin e lart€ tw zonws si dhe objektivzifjle' zhvillimit t&
shérbimeve dhe investitoréve né kété zoné. A '

.
TN

"



2.3 Seti i fragmenteve t€ hartave té PPV pér zonén né zhvillim

Mé poshté paragitet fragment nga harta e infrastruktures nga draft Plani i Pérgjithshém Vendor i
Bashkisé Tiran€, né té cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do t€ jeté funksional dhe né

pérputhje me kérkesat e zhvillimit né t€ ardhmen. Parcela né studim i pérketé njésisé strukturore
FA/30.

INjdsité Strukturore: FA/30

Bashkia Tirané
FA/20
B_Bujqéser
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B. Bujgési 473
IN. Infrastruiauré 2%
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Fragment nga harta e infrastrukturés




3. ANALIZA E GJENDJES EKZISTUESE

Zona e projektit ka njé pjerrési deri né 8 metra nga ana jugore deri né autostradé. Kjo pjerrési éshté
krijuar nga depozitimi inerteve t€ grumbulluara gjaté ndértimit t€ segmentit Teg-Farke-Shkozé.
Lidhja nga ana peréndimore me tokén bujqésore dhe fshatin Lundér éshté pa kufij dhe peizazhi
shndérrohet né njé kopsht t& madh qé lékundet né njé ballkon pérgjaté autostradés.

Kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

Né anén veriore nga rruga;
Né anén lindore nga zoné urbane me vila;
Né anén jugore nga toké bujgésore;

Né anén peréndimore nga rruga.




4. RREGULLAT E ZHVILLIMIT TE TERRITORIT

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Funksioni kryesor qé do i jepet kétij sajti, pérveg stacionit té karburantit, éshté edhe njé Qendér
Logjistike. Qendra do t€ jeté e zhytur néntoke. Duke géné e tillé, sheshi tani ofron njé potencial
plotésisht t€ ri zhvillimi pasi gjithé sheshi né kuoten 0.00 ofrohet si njé hapésiré e madhe dhe
platformé e re ndértimi. Peisazhi do t€ jeté i arritshém nga publiku, duke ofruar ambiente relaksi.

Ne besojmé se ményra mé e géndrueshme pér zhvillimin e projektit éshté maksimizimi i potencialit té
sheshit pér t€ lehtésuar intesitetin e zhvillimit né zonat dhe fushat e gjelbéruara.

Planvendosje
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Bodrumi éshté i zéné nga qendér logjistike dhe parkim. Zakonisht gendrat logjistike jané kuti t&
médha né zonat industriale, por duke gene se kufijté hapsinoré t€ sheshit rrethojné zonén presitigjoze
me zyra dhe banim, klienti sugjeron qé qendra logjistike té zhytet néntoke.
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Kati Tip

Ndérsa bodrumi éshté i z&né nga gendra logjistike, projekti i zyrave etj, karburanti qé do té ngrihet ka
njé nevojé thelbésore pér parkim dhe rrugé kalimi pér makinat prandaj ne vendosém té ngrimé
peisazhin e sheshit pér t€ krijuar njé park té€ gjelbéruar t€ ngritur pér zyrat dhe shérbimet.

Kjo ¢on né krijimin e njé zone t& mesme urbane midis parkut té ngritur dhe gendrés logjistike. Kjo
zoné ¢ mesme dominohet nga trafiku, dyqanet, pikat e hyrje-daljeve pér restorantet, kafeneté qé
zgjatohen deri teri tek kopshti sipér.Parku do té jeté i arritshém nga publiku, duke ofruar ambiente
pushimi.

Té pérdorésh sheshin 3-heré &shté ¢elsi pér gqéndrueshmériné e kétij projekti. Kjo redukton
pérdorimin e burimit mé t&€ ¢gmuar: tokén e pa ndértuar.

Veg késaj, njé pérqindje shumé e larté e sheshit éshté e mbuluar nga njé tarracé e gjelbéruar. Kjo do
t€ reduktojé efektin e ishullit t&€ nxehtésisé né krahasim me sipérfaqet e ekspozuara dhe do té sigurojé
njé€ mbrojtje nga rrjedhjet e ujrave né rastet e stuhive.
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Ndértesat pér zyrat do t& pajisen me fasadé me brisole me eficencé djellore dhe me ventilim natyral

térthore.
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Ne tani po eksplorojme pérdorimin e Cross Laminated Timber (CLT) pér ndértesat e apaartament ose
zyrave e cila do té€ reduktojé kohén konstruktive por mbi té gjitha kohén, energjiné fizike dhe
gjurmén karbonike t€ objektit.

Energjia dhe sistemi i kursimit t€ ujit ashtu sikurse né ndétesat me menaxhim smart pér ujin,
ndricimin me sensor lévizjeje, gjithashtu ndricuesve me kursim energjie dhe chillerat do te
specifikohen.

Magazinat nuk do kérkojne ftohje mekanike pasi jané t€ zhytura néntoké. Shtresa e mesme urbane
ajroset natyrshém dhe hijézohet nga parku mbi té.
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqe e pérgjithshme e truallit: 9754 m2
Sipérfage e truallit qé pérdoret pér zhvillim: 9754 m2
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 6180 m2
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toke: 11880 m2
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit: 22912 m2
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 63.3 %
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 36.7 %
Intensiteti i ndértimit: 1.2
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 22 m
Numri 1 kateve mbi toké: 6k
Numri i kateve nén toké: 2k
TREGUES TEKNIK:

Nr. e Pasurive 1 524/8

Shkres€ me Nr. port.2493/1 , daté 10/03/2021 pasuri né pronési té
ARRSH- s€ shpronésuar me VKM nr. 795, daté 22/09/2015 pér
segmentin rrugor "Unaza Lindore Loti 1" (Farké-Teg)

Zona Kadastrale r ZK Nr2529,

Distancat nga kufiri i pronés :

Veri : 22 m per volum 3 kat, 26 m per volum 4 kat

Perendim : 12 m per volum 5 kat, 24 m per volum 4 k kat, 21 m per volum 3 kat,
11 m per volum 3k kat

Jug : 9 m per volum 5 kat, 19 m per volum 5 kat

Lindje : 30 m per volum 3 kat

Distancat nga aksi i rrugés:
Veri :48m, 58m, 70m
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4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit jané brenda normave pér garatimin e njé garkullimi normal t&
kémbésoréve dhe pér t€ siguruar aksese né raste emergjencash.
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5. RREGULLAT E RRJETEVE TE INFRASTRUKTURES

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Ky projekt:

- Nerrugen ekzistuese, ne Unazen e madhe, (seg. Teg — Farke), ne distancen 20 m nga pompat
behet kthesa per ne rrugen sekondare per te hyre dhe per te dale ne piken e karburantit.

- respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimin e Planit té Pérgjithshém Vendor té
bashkis€ Tirané, pérsa i pérketé rrjetit t€ infrastrukturés rrugore qé ka zona.
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