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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“GODINE SHERBIMI DHE BANIMI 11, 12, 13, 14, 15, 16 KATE ME 4 KATE PARKIMI
NENTOKE?”, Rr. Fortuzi, me vendndodhje né Bashkiné Tirang, me zhvillues TDT & Partners
shpk, bazuar né:

e Ligjin Nr. 107/2014, dat&31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

e Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
s¢ zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ku do jeté objekti i propozuar gjendet né qytetin e Tiranés, né njé hapsiré urbane, e pérdorur
kryesisht pér objekte banimi dhe shérbimi.

Prona éshté pérgjaté rrugés “Fortuzi”, e cila lidh rrugén e “Durrsit” dhe Bulevardin “Zogu 17, dy
rrugé kryesore té Tiranés q& t& lidhin me Qendrén e qytetit.

Pjesa mé e madhe e objekteve né zoné jané t& vjetra dhe t€ ulta. N& zonat e brendshme t& lagjeve
ka kryesisht objekte banimi individuale 1-2 kate me mbulesé té tipit gati, t& vendosura shumé prané
njéri-tjetrit. Pérgjaté rrugés shohim po pérséri objekte té vjetra, por kété heré né formén e pallateve
4-6 kate. ME rrallé kemi dhe pallate mé t& larta 9-12 kate.

Katet pérdhe té objekteve, sidomos t& objekteve pérgjaté rrugés, pérdoren pér shérbime té
ndryshme.

Prona né fjalé ka disa objekte té ndértuara brenda saj aktualisht n& trajtén e vilave individuale 1-3
kate.

Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfage totale prej 1100.78 m2, ku pérfshihen dhjets
prona, pérkatésisht pronat 5/211, 5/217, 5/218, 5/219, 5/288, 5/308, 5/617, 5/692, 5/709 dhe 5/711.




Fig.1 — Pozicionimi i truallit né Google Earth

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Tirang, t& miratuar prané Késhillit
Kombétar té& Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, “Pér miratimin e Planit t& Pérgjithshém
Vendor Bashkia Tirang”, pér zonén e interesit TR/360, jané vlerésuar dhe respektuar t& gjitha
kategorité e pérdorimit t& tokés q& propozon plani.

NE rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i strukturave né territor dhe projekti arkitektonik
i tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar t& Territorit apo nga Bashkia e Tiranés, pér
stimulimin e njé lloji t& caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né funksion t& tyre
perjashtohen nga llogaritja e treguesve t& zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e
planifikimit t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 té késaj rregullore t& kushteve t& distancave
sipas nenit 52 t& késaj rregullore né respektim t€ nenit 35 t& “Rregullores sé Zhvillimit t&
Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, dat& 13.05.2015, ¢ ndryshuar.




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

ME poshté paragiten t& gjitha hartat nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “GODINE SHERBIMI DHE BANIMI 11, 12, 13, 14, 15, 16
KATE ME 4 KATE PARKIMI NENTOKE®”, Rr. Fortuzi, do t& jeté funksional dhe n& pérputhje
me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen.
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Fig. 2 — Harta e propozuar e kategorive t& pérdorimit t& tokés
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Fig. 3 — Harta e propozuar e rrjetit rrugor Fig. 4 — Harta e poleve strategjike
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Fig. 5- Harta e Planit t& Pérgjithshém Vendor, nén-njésia TR/360




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht né truall ndodhen disa vila individuale t& ulta, kryesisht 1 kat, si dhe 2-3 kate né pjesén
e sipérme t€ pronés.

Pjesa mé e madhe e objekteve t& tjera né zoné jané té vjetra dhe t& ulta. N& zonat e brendshme t&
lagjeve ka kryesisht objekte banimi individuale 1-2 kate me mbulesé t& tipit cati, t& vendosura
shumé prané njéri-tjetrit. Pérgjaté rrugés shohim po pérséri objekte t& vjetra, por kété heré né
formén e pallateve 4-6 kate. Mé rrallé kemi dhe pallate mé t& larta 9-12 kate.

Katet pérdhe t€ objekteve, sidomos t& objekteve pérgjaté rrugés, pérdoren pér shérbime té
ndryshme. N& pronén e marré né studim ama, vilat jan& mé t& térhequra nga rruga dhe hapsira
pérdoret nga makina té ndryshme pér parkim, duke humbur késhtu mundésiné e njé linje ndértimi
estetike pérgjaté rrugés dhe té pérdorur pér njé funksion mé & favorshém.

Pozicioni i pronés éshté shumé i favorizuar, duke géné se ndodhet né rrugén “Fortuzi”, njé rrugé
dytésore qé lidh rrugén e “Durrsit” me Bulevardin “Zogu I” té cilat jané dy nga rrugét kryesore t&
qytetit. Gjithashtu ka njé distance shumé t& vogél nga Qendra e gytetit, vetém 700 m ose 10 minuta
larg me rrugé kémbésore.

Duke géné né njé pozicion kaq t& favorshém, zona ka kérkesa pér zhvillim dhe ndértimin e
objekteve té reja bashkékohore, gjé e cila aktualisht nuk shihet n& zoné.

Fig. 6 — Foto e gjendjes ckzistuese té truallit




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Sipas Planit t& Detajuar Vendor t& njésisé strukturore Tr/360, kategoria e pérdorimit kryesor éshté
A_Banim. Késhtu né objektin e propozuar, pérve¢ dy kateve t€ para, pjesa tjetér e objektit do t&
pérdoret pér banim.

Kati tip ka pes¢ apartamente t& cilat jané apartamente té tipologjisé 1+1 dhe 2+1. Né katet e fundit
t€ objektit, njésité e banimit trajtohen né formén e duplekseve. Né total do t& kemi 59 apartamente.

Apartamentet mendohen me llozha t& pérmasave té médha, té cilat kané funksionin e ndarjeve t&
volumeve vizualisht n¢ fasadg, por jané dhe nj& piké e shtuar nga ana funksionale né jetén e
pérditshme t& banoréve.

NE& katin pérdhe dhe katin e paré t& objektit zhvillohen shérbime t& ndryshme pér té cilat mund t&
keté nevojé zona.

Objekti &shté i organizuar me 2 shkallé dhe 2 ashensoré. Shkallét do t& jené t& mbyllura dhe me
ajrim @ t€ funksionojné si shkallg antizjarr. N& katin -1 deri né katin +1, do t& kemi njé ashensor
té treté t& shtuar q& do funksionojé vetém pér funksionin e shérbimit.

Hyrja kryesore né objekt b&het brenda pronés, pra jo né rrugé kryesore, né anén peréndimore t&
objektit.

Ng sistemim, pjesa e pandértuar e truallit do t& mbushet me sa mé shumé gjelbérim q& lejon
hapsira e mbetur. Pérreth objektit do t& vendoset njé rrugé kalimi pér njerézit e ndérthurur me
gjelbérimin, duke e béré aksesin né hyrjen kryesore t€ objektit si dhe pér shérbimet ¢ ndryshme
mé t€ leht€. Né pjesén Veri-Peréndimore t& pronés, larg rrugés kryesore, do té vendosen struktura
té ndryshme pér lojé aktive t& fémijéve.

Parkimi do té jeté néntok&sor me 4 kate parkimi. Aksesimi né néntoké do t& béhet me ané té
pandusit t& vendosur né anén veriore té pronés.




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

Objekti i ri i propozuar &shté frymézuar nga objektet ekzistuese pérreth pronés dhe né ményré
mé specifike ¢atité qé dominojné arkitekturén né kétg zoné. Duke marré idené e vilave t&
ndryshme t& ndértuara afér njéra-tjetrés dhe t& mbuluara mé ¢ati, ndértohen 4 volume, vizualisht
t& ndara nga njéra tjetra t€ cilat mbarojné me “cati”. Pra, ngrihet n& lartési gjendja ekzistuese e
Zonés.

Catité vishen me tjegulla terrakote dhe ky element nuk ndérpritet né pérfundim t& volumeve t&
pjerréta, por vazhdojné pérgjaté gjithé fasadés deri né toké. Késhtu i gjithé objekti vishet me
terrakoté me profil giysém cilindrik.

Pér té theksuar mé shumé nga ana vizuale ndarjen e volumeve pérdoren ballkonet dhe !lozhat,
t€ cilat marrin réndési t& vecanté né kété objekt dhe pérmasa t&€ médha. Ballkonet ose llozhat e
vendosura mbi njéra-tjetrén né vertikalitet krijojné pérshtypjen e njé ndarje t& madhe mes
objekteve. N& fasadén Jug-Peréndimore, kjo garje zmadhohet né dy katet e para, pér t& theksuar
dhe hyrjen n& shkallét e objektit. Nd&rsa n& fasadén ballore, llozhat kan& marré njé rol kryesor
nga ana arkitektonike duke krijuar njé carje vertikale & valgzuar.

Fig. 7 - Koncepti




Fig. 8 — Render i objektit
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Fig. 10 — Render i objektit




Fig. 11 — Render i objektit

Fig. 12 — Render i objektit
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit:

. Intensiteti i ndértimit:

I
2
3
4,
5.
6
7
8
9. Numri i kateve mbi toké:
10. Numri i kateve nén toks:

TREGUES TEKNIK:

- Zona Kadastrale: Z.K. 8350; Nr
- Zona Kadastrale: Z.K. 8350; Nr
- Zona Kadastrale: Z.K. 8350; Nr
- Zona Kadastrale: Z K. 8350; Nr
- Zona Kadastrale: Z K. 8350; Nr
- Zona Kadastrale: Z.K. 8350; Nr
- Zona Kadastrale: Z.K. 8350; Nr
- Zona Kadastrale: Z.K. 8350; Nr

- Zona Kadastrale: Z.K. 8350; Nr. Pasurie 5/709, n& emér t& Margarita Caushi, Klodian Caushi,

Enilda Caushi, Arjan Duka
- Zona Kadastrale: 7Z.K. 8350; Nr

KUFIZIMET:

Distancat nga kufiri i pronés:
Veriu5.0m—-133m
JuguG.5m—-0.6 m
Lindja3.4m-340m
Peréndimi 5.0 m-5.9m

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug: 11.5m
Lindje: 5.3 m

Zhvillues:
Subjekt Ndértues:

1100.78 m?
Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 528 m?
Sipg&rfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 8027 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 3358.8 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 479 %
. Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike:  52.1 %
7.3
. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit:  65.12m

11,12,13, 14,15, 16 kat

4 kate

. Pasurie 5/211, n€ emér t& Familjes Harizi

. Pasurie 5/217, né emér t&€ Meriban Isaj

. Pasurie 5/218, n& emér t& Klodian Caushi

. Pasurie 5/219, né& emér té Francesko Jakova
. Pasurie 5/288, né emér t& Bardhyl Caushi

. Pasurie 5/308, né emér t& Muharrem Isaj

. Pasurie 5/617, n& emér t& Ilirjana Hasanaj

. Pasurie 5/692, n& emér t& Edmond Kerthi

. Pasurie 5/711, né emér t& Klodian Caushi, Shkélgim Cuni

“TDT & Partners” sh.p.k,
“TDT & Partners” sh.p.k.




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Pjesa e pandértuar e truallit do t& mbushet me sa mé shumé gjelbérim qé lejon hapsira e mbetur.
Pérreth objektit do t& vendoset njé rrugé kalimi pér njerézit e ndérthurur me gjelbérimin. Né pjesén
€ sipérme te pronés, larg rrugés kryesore, do t& vendosen struktura t& ndryshme pér fémijé.

Parkimi i objektit &shté menduar i gjithé néntokésor né 4 kate. Néntoka do t& aksesohet nga rruga
dytésore “Zyri Bajrami”, né pjesén veriore t& pronés. Sipérfaqja totale e ndértimit nén toké do t&
jeté 3358.5 m2.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Pozicioni i pronés &shté shumé i favorizuar nga ana e infrasturkturés, duke qéné se ndodhet né
rrugén “Fortuzi”, njé rrugé dytésore qé lidh rrugén e “Durrsit” me Bulevardin “Zogu I” té cilat
Jané dy nga rrugét kryesore t& qytetit. Gjithashtu ka njé& distance shumé té vogél nga Qendra e
qytetit, vetém 700 m ose 10 minuta larg me rrugé kémbésore.

Rruga “Fortuzi” propozohet t& zgjerohet nga plani duke u béré 19.5 m, pra 4 m trotuar né secilén
ané té rrugés dhe 11.5 m pjesa e rrugés pér automjete.

Prona kufizohet me rrugén “Zyri Bajrami” dhe né anén Lindore t& tij, njé rrugé qé pérdoret pér t&
aksesuar objektet mé né thellési té zonés.

LEJE ZUVILLIMI PER OBJEKTIN: GODINE SUERBIMI DUE BANIMI 11. 12, 13, 14, 13, 16 KATE ME 4 KATE PARKIMI NENTOKE, RR. FORTUZL,
ME VENDNDODIUE NE BASUKINE TIRANE.
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