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1. Dispozita t& Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Pér “BANESA INDIVIDULE ME 1,2 DHE 3 KATE MBI TOKE DHE ME 1-2 KATE
NENTOKE”, ME VENDNDODHIJE NE SAUK, BASHKIA TIRANE, ME ZHVILLUES Z.
ERMAL PETI. , jan& mbajtur parasysh:

- Ligji Nr. 107, daté& 31.07.2014, "Pé&r planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i

ndryshuar
- VKM Nr. 408, dat& 13.05.2015, "P&r miratimin e rregullores sé€ zhvillimit t&

territorrit", i ndryshuar
- VKM Nr. 725, dat& 02.09.2015, "Pér ményrén e organizimit dhe funksionimit t&

Agjencisé sé Zhvillimit té Territorit"
- Urdhér i Kryeministrit Nr. 143, dat€ 03.11.2015, "Pér ngritjen dhe funksionimin e
strukturave pérgjegjése pér bashkérendimin e punés me Agjencing e Zhvillimit t&

Territorit"

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Fig.1 Vendndodhja e pronés, foto ajrore.




Pronat ku do t& ndértohen rezidencat e banimit ndodhen né& pjesén jugore t& qytetit t& Tiranés
né kodrat e Saukut tek Ligeni i Thaté. Konkretisht, pronat me sipérfaqe totale prej 7 335 m?,
ndodhen n& zonén kadastrale Nr.3266 me numér pasurie 125/288 dhe 125/304. Kushtet
kryesore qé€ ndihmojné n€ zhvillimin e kétyre dy rezidencave jané aksesi i drejtpérdrejté nga
Unaza e Madhe e qytetit, pamja fantastike e Tiran&s q& shtrihet para kétyre dy rezidencave.

K&to prona ndodhen 5.5 km nga géndra e qyteti t€ Tiranés. Zona &shté ndgrtuar kryesisht me
objekte banimi familjar me struktura 2-3 kate. Projekti propozon ndértimin e dy strukturave
rezidencial me 1, 2, dhe 3 kate mbi toké dhe 1 kate néntoké,

Aksesi pér né proné b&het népérmjet Unazés t& Madhe.

Fig.2 Prona, foto ajrore.

Pronat Ku do {€ zhvillohen objekiet € banimit ndodhen pergjate Kodrave tek Ligenil 1 Ihale,
né zonén e Saukut, Bashkia Tiran&. Konkretisht, pronat me sipérfage totale prej 7.335 m?,

ndodhen né& zonén kadastrale Nr.3266.

Ké&to prona ndodhen 5.5 km nga gqéndra e qytetit t& Tiranés, né Sauk. Zona &shté& ndértuar
kryesisht me objekte me funksion rezidencial né formén e banesave individuale dhe disa
objekte shérbimi. Projekti propozon ndértimin e dy objekteve rezidenciale me funksion
banimi.
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2. Ekstrakte t& Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Duke u bazuar né rregulloren e PPV-s& s& Bashkisé Tirang, t& miratuar prané KKT, me
Vendim Nr.4 daté 27.07.2022 “Miratimin e rishikimit te Planit t&¢ Pérgjithshém Vendor
Bashkia Tiran&” parcelat g€ do t€ zhvillohen jané vendosur né njésité strukturore sipas kodit
té zonimit FA/77 dhe FA/140.

Fig.3 Pozicioni i zon€s né PPV-n€ e Bashkis€ Tirané.

Trualli FA/77 ndodhet né sistemin territorial UB Urban me kategori bazé t€ p&rdorimit t&
tokés UB (Urban), me nénkategori;

Nénkategori 1 A.1 Banim

Trualli FA/140 ndodhet ng sistemin territorial N_Natyror me kategori bazé t€ pérdorimit t&
tokés N ( Natyré), me nénkategori:
Nénkategori | A.l Banim

Plani i Pérgjithshém Vendor ka propozuar pérkatésisht pérdorimet e lejuara A Banim dhe
B_Toké& Bujqggsore pér njésité strukturore FA/77, FA/140.




Nj@sia Strukturora: FA/77

Bashikia

Niésin

Sistam
Kamegori 1
Ketegori 2
Kategon 3
Kastegori 4
Lartésia né Kate
Lertésia né Mava
POV

Intesitat

KSHT

KSHR

KEHP

Kufizine Ligjore
Sip&rfage (ha)
Nenkategor 1
Nenkategor: 2
Nenkategor: 3
Menketegon 4

Parcale Minimale

Pardonms & Lejuars

Tirangé

FASTT

UB_Urben

A Banim 97%

IN, Infrestrukiurs 3%
B. Bujgés:

8
Jo
151
20%

Bt

nert

plriatés t& Rraguliores sk PPV
Refaruar nenit pérkatés 18 Rregullores s FPV
Nuk #shié Zon& e mbrofwr Natyrore

907

Pérdorime 18 Ndalusrs Referuar nent pdrkaris 12 Rraguliorss s& PPV

Kishte ¥ Tjers

Fig.4 PPV Tirané _ Té dhénat e parametrave né tabelé.

Parcela_Minimsaia

Pérdorimea t& Lejusara

Pdrdonme 1& Ndaiuars Referuar nenit parkatss v& Rregullorss s& PPV

Kushte t& Tjers

Fig.4 PPV Tirané _ Té dhénat e parametrave né tabelé.

Njésia Strukturora: FA/140

Bashkis Tiran#é

Njgus FA/120

Sistemi N_Netyror

Katagon 1 A Banim 54%

Kamgor 2 B. Bujgis 42%

Karsgor: 3 1N, Infrastrulaurs 3%

Kategor 4 N. Natyr& 1%

Lart#sia n@ Kat= 3

Lartésia ng Metra 11

FDV Jo

irtesit= 0.6 =
i KEHT 30%

ESHR Referuar nenit pérkatés 16 Rregullores s& PFV

KSHP Referuar nenit périats 1 Rragullores s& PV

Kufizime Ligjore Nuk #sis Zond & mbrojsur Natyrore

Sipériaqe (ha) 3407

Nenketegori 1

Nenkategorn 2

N&nkgzec:)ori 3 z

Nenkstegen 5



2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim
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Fig.5 Harta e pérdorimit té tokés ne PPV-né e Bashkisé Tirané.

~ Fig.6 Haria e sistemeve terriforiale né PPV-né e Bashkisé Tirané.
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3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Trualli n& studim ndodhet né zonén e Saukut sipér Ligenit t& That&, Bashkia Tiran&, dhe
pérfshihet n& nj& zong e cila po zhvillohet gjérésisht me banesa rezidenciale deri né 3 kate
mbi toké dhe objekte shérbimi né funksion té tyre.

Rruga kryesore g€ shérben si arterie lidhése pér kompleksin éshté Unaza Lindore. Aksesi pér
automjetet €shté shumé i leht€ népérmjet rrethrrotullimit t& Saukut.

Né proné nuk ka objekte ekzistuese ;

Nr: Pasurisé - 125/288 dhe 125/304.

Zona Kadastrale 3266
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Fig.8 Prona 125/288 né fragmentin e hartés kadastrale.

Fig.7 Foto e gjendjes ekzistuese.



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

Projekti pérfshin ndértimin e dy vilave banimi 2 dhe 3 kate mbi toké&, me 1 kat parkim
néntok& me pishina dhe mur rrethues. Projekti ka pér qéllim t& plot&sojné nevojat dhe
kérkesat e klientit duke u pérshtatur me terrenin e pjerrét & ka zona..

Vila 1

Vila nr:1 do t&€ ndértohet né njé siperfage toke prej 5475m2, me lartési katesh 1,2 dhe 3 kate
mbi tok& dhe 1 kat néntoké. Kjo vil€ &sht& projektuar qé t& keté hapésira t& bollshme dhe t&
médhaja ku ka, 6 dhoma gjumi, 3 ambiente ndenje, 1 ambient katim, 2 ambiente ngrenie, dy
pishina njé t& bréndshme dhe nj& t& jashtme, njé ambient GYM si dhe 16 vénde parkimi. Kjo
banesg ofron oborr privat relaksues me pishing dhe mure rrethues gjaté gjithé perimetreit t&
pronés.

Fig.9 Pamje e viles 7

Vilat pér shkak té terrenit t& pjerrét ku ndodhet, sistemimi i jashtém i saj kérkon mbushje dhe
ndértim t€ mureve mbajtés n& zona t& caktuara ku jané pjesé e sistemimit t& pergjithshém te
vilés.




Vila 1:

Kati-2 : 1,288 m?
Kati-1: 785 m?
Kati 0: 1085 m?
Kati 0: 115 m?
Kati 1: 925 m?

Total ndértimi mbi toké: 2910 m?

Néntoké: 1288 m?

Fig. 10 Planimetria e katit -1
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Fig.12 Planimetria e katit 1¢ paré
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Fig.13. Prerje 1-1.




Fig.13. Prerje I-1.
Vila 2:

Vila nr:2 do t& ndértohet né& njé siperfage toke prej 1860m2, me lartési katesh 1,2 dhe 3 kate
mbi toké . Kjo vil& &shté projektuar qg t& keté& hapésira t& bollshme dhe t& médhaja ku ka, 5
dhoma gjumi, 2 ambiente ndenje, 1 ambient katim, 2 ambiente ngrenie, njé pishiné t&
Jjashtme, njé ambient GYM si dhe 5 vénde parkimi t& jashtém. Kjo banesé ofron oborr privat
relaksues me pishiné dhe mure rrethues gjaté gjithé perimetreit t& pronés.

Vilat pér shkak t& terrenit t& pjerrét ku ndodhet, sistemimi i jashtém i saj k&rkon mbushje dhe
ndértim t& mureve mbajtés né zona t& caktuara ku jang pjesé e sistemimit t& pergjithshém te
vilés.

KatiQ: 380.m?
Kati -1: 369 m?
Kati -2: 445 m?

Total Ndértim: 1,194 m?
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Fig.14.Planimetria e katit pérdhe
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Fig.16. Planimetria e katit té dyté
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Fig.17. Prerje 1-1

Fig: 18 Prerje 2-2



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

Arkitektura ku &sht€ bazuar ky projekt &shté i stilit modern me linja shumé t& pastra dhe t&é
drejat. Materialet ¢ pérdorura jané traventin, fasada xhami t& médhaja, pérdorimi i brisoleve
vertikale prej druri si dhe clemente arkitektonik t& veshur me etalbon. Né projekt Eshté
integruar shumé miré arkitektura e objekteve me pjerrésing e terrenit dhe integrimin e
gjelbérimit si né sistemimin e jashtém ashtu dhe né objekte. Objektet kané vetrata shumé t&
medhaja per veté pamjen g& véndi ofron.

Vila 1:




Fig.54. Fasada veriore, vila 1

Fig.54. Fasada veriore, vila |

oS Fasudatindore, viia T




Fig.56. Pamje 3D, vila ]

Fig.56. Pamje 3D, vila 1
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Vila 2:
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Fig.58. Fasada lindore, vila 2
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Fig.58. Fasada lindore, vila 2

Fig.59. Pamje 3D, vila 2




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfaqge e pérgjithshme e truallit: 7 335 m?
Sipérfage e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 1 590 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 4104 m?
Sip&rfage néntoké e ndértimit: 1 288 m?
Sipérfaqe pishina: 231 m?
Sipérfaqe totale e ndértimit : 5392 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 21%
Intensiteti i ndértimit: 0.56
Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s& sistemimit: 13.8 m
Numri i kateve mbi toké: 1, 2, 3 kate
Numri i kateve nén toké: 1 dhe 2 kate
TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: Nr. pasurie:, 125/288, 125/304, dhe zona kadastrale: 3266

Kufizimet:

Jug: nr. pasurise: nuk ka informacion
Peréndim: 125/137

Veri: nuk ka informacion

Lindje: 125/2/45, 125/2/46

Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 15.62m; 11.38 m
Jug: 11.9 m; 15.08 m
TCindje: 637 m; 8.7 m

Peréndim: 5.16 m;4.81 m

Distancat nga aksi i rrugés:
Jug:  13.06 m

Lindje: 11.44 m

Perendim: 7.7 m




o Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Njé fokus i vegant& i kushtohet gjelbérimit si njé nga aspektet kryesore té landscape-it.

Hapésirat e gjelbéruara jané pércaktuar si njé element q& kontribuon n& pérmirgsimin e

cilésise s¢ jetesés dhe né krijimin e njé ambienti térheqés pér pronarét e tyre.

Fig.71. Plansistemimi total i vilave dhe shérbimeve
e Vendparkimet

Yilat
Arkitektur

komfort maksimal pér ¢do vilé. Secila vilé disponon njé hapésir€ t& dedikuar parkimi, e cila
&shté integruar né€ oborrin e vilés, ose né rastet kur duhet t& realizohet pérshtatja me terrenin,
aksesi i parkimit &shté propozuar té realizohet drejtpérdrejté né kuotén ¢ podrumit. Parkimet
jané pozicionuar strategjikisht pér t& lehtésuar gasjen dhe pér t&¢ minimizuar ndikimin ng&
pamjen e pérgjithshme té objekteve. Ky dizajn siguron g€ ¢do vilé t& keté akses t€ lehté me

automjetin e tij, duke ruajtur njé ndjesi t€ forté té€ intimitetit dhe lidhjes me natyrén.




S Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Vilat

Aksesi né objekt béhet nga njé rrugé kryesore “Selman Garunja” e cila i ndan né mes t& dyja
objektet, nga ku e cila béhét dhe lidhja me rrjetin e transportit publik dhe lehtéson gasjen pér
banorét. Parcelat e vilave jané t& organizuara né dy sheshe t& ndara nga rruga 2 kalimshe me

profilin e rrugés 9m.

Fig.72. Planvendosje skematike
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