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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Zhvillimit pér objektin:
“OBJEKT BANIMI DHE SHERBIMESH 5, 10 DHE 17 KAT ME 3 KAT PARKIMI
NENTOKE, NE RRUGEN “JORGJI KUSHI” ME VENDNDODHJE NE YZBERISH,
KASHAR, BASHKINE TIRANE”, me zhvillues “KLENSI” shpk, bazuar n&:

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 té Ké&shillit t& Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit té territorit”, i ndryshuar.

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

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Pronat g€ do t€ zhvillohen jané vazhdim i projekteve t& kompanisé “KLENSI” shpk né zong, dhe
jané pjesé t& njésise strukturore KA/255 e cila pozicionohet né pjesén peréndimore té qytetit té
Tirangés.

Njésia strukturore KA/255 pérbéhet kryesisht nga objekte t& ndértuara pas vitit 1990, té cilat jané
objekte me numér t€ ulét, t& mes&m dhe t& larté katesh, pothuajse né t& gjithé zonén. Objektet
Jjané kryesisht t€ tipit vila me lartési t& ulét q& varion nga 1 deri ne 3 kate. Gjithashtu né zoné
ndodhen edhe disa objekte té larté nga 6 kate deri n& 9 kate, gjithashtu t& ndértuar ne vitet e
fundit. Kjo njési ka karakter banimi, dhe ka mungesé t& objekteve me karakter shérbimi. Sipas
planit té€ Pérgjithshém Vendor TR030 né kété njési jané realizuar disa objekte sipas PDV-sé dhe
lejeve t€ ndértimit me lartési deri né 6K, t€ cilat sot jan& pjesé e gjendjes ekzistuese t& njésisé.

Njésia strukturore KA/255 ndodhet né Yzberish, né nj& distancé rrugore 6.000 m nga gendra e
qgytetit dhe rreth 3.700 m né vij& ajrore. Zona né fjalé kufizohet nga “Bulevardi Kashar” né jug-
perendim, Rruga“Jorgji Kushi” né& veri-peréndim, né veri-lindje nga Rruga“Janosh Huniadi” si
dhe nga Rruga “Stefan Shundi” né jug-lindje. Pozicioni i njésisé KA/255 né lidhje me qéndrén -
ésht€ i favorizuar pasi, edhe pse nuk &shté né aférsi t€ saj, aksesohet lehte me infrastrukturat /o5’

kryesore té qytetit népérmjet njé prej arterieve kryesore té infrastrukturés s& qytetit, q& &sht § :
Unaza e madhe e Tiranés . & =

Pronat jané 825m?, 1430m* 1000m? dhe t& gjitha jané pa ndértime ekzituese brénda. Aksesi do té
béhet népérmjet rrugés sé parashikuar nga PDV-ja, e cila lidhet me rrugét “Jorgji Kushi” dhe
“Stefan Shundi” .



Trualli q& kérkohet t& zhvillohet ka njé sipérfaqe totale prej 3255 m?, ku pérfshihen tre prona,
pérkatésisht pronat 213/243, 213/241, 213/169 né Zonén Kadastrale 3866.
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Fig.1 — Pozicionimi i truallit né Ortho Foto.
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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& Bashkis& Tirang, té miratuar prané Késhillit
Kombétar t€ Territorit, me nr. Vendimi 1, dat& 14.04.2017, “Pér miratimin e Planit t& Pérgjithshém
Vendor Bashkia Tiran€”, pér zonen e interesit KA/255 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 dhe Ujit apo nga Bashkia e Tiranés,
pér stimulimin e njé lloji t& caktuar zhvillimi, atéhere kéto struktura dhe parcelat né& funksion t&
tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve té zhvillimit pér njésiné pérkatése si dhe nga kushtet
e planifikimit t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 t& késaj rregullore té& kushteve t& distancave
sipas nenit 52 t& ké&saj rregullore né respektim t& nenit 35 t& “Rregullores s& Zhvillimit té
Territorit”, miratuar me VKM Nr. 408, daté 13.05.2015, e ndryshuar.
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Fig. 2 — Harta e propozuar e kategorive 1é pérdorimit té tokés.




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

ME poshté paragqitet harta nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirang, né té cilen
mendohet se propozimi i projektit “OBJEKT BANIMI DHE SHERBIMESH 5, 10 DHE 17
KAT ME 3 KAT PARKIMI NENTOKE, NE RRUGEN “JORGJI KUSHI” ME
VENDNDODHIE NE YZBERISH, KASHAR, BASHKINE TIRANE”, me zhvillues “KLENSI”
shpk do t& jet& funksional dhe n& pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t& ardhmen.

Fig. 3— Harta e Planit té Pérgjithshém Vendor, nén-njéisa KA/255.




3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Aktualisht, né proné nuk ka ndértime t&€ méparshme. Gjithashtu zona shérben si parking
makinash informal.

Objektet e tjera né zon& kan& qéné& kryesisht t& ulta té tipit vila individuale 1-3 kate, me disa
objekte té tipit pallat 6-9 kate. Por zona né vitet e fundit ka ndryshuar prej ndértimeve té reja.
Kéto ndértime t&€ vjetra, t€ ulta vazhdojné t& jené, por njésia KA/255 prej ndértimit dhe
zbatimit t€ objekteve si¢ parashikohen tek PDV-ja e njésive, ka ndryshuar. N& zoné dhe
pérreth pronés, jané ndértuar disa objekte té tipit pallat t€ cilat jané 6-9 kate. Sipas PDV-sg,
né vitet né€ vazhdim do t& kemi dhe pallate t& tjera t& ndértuara pérreth.

Shérbimet né zoné€ nuk mungojné. N& disa objekte kemi pérdorimin e kateve pérdhe pér
biznese dhe shérbime t& ndryshme, por nuk jang€ aq t& shpeshta. Zona #shté kryesisht me
objekte banimi.

Objektet ¢ shérbimit mungojné né zoné. Infrastruktura rrugore e bréndshme mungon. Ndér
rrugét

perimetralé qé kufizojné zonén, vetém bulevardi i “Kasharit™ &shté né gjendje relativisht t&
miré, i realizuar sé fundmi, ndérsa rrugét e tjera jané né gjéndje jo t& miré si dhe hapésirat
publike mungojné. Zona ka karakterin e njé zoné jo t€ zhvilluar. Gjendja e pronésisé mbi
truallin &shté kryesisht private.

Fig. 4 — Foto e gjendjes ekzistuese nga Bulevardi i “Kasharit".



Fig. 5—Foto e giendjes ekzistuese nga Rruga “Stefan Shundi”.

Fig. 6 — Foto e gjendjes ekzistuese nga sheshi i ndertimit



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1  Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti ka disa shkallézime né lartési, t& cilat béjné& q& planet té ndryshojné nga kati né kat.
Gjithashtu, ndryshimet né plane ndikohen dhe nga modulet e pérdorura né fasadg, & cilat
jané té ndryshme né kate t& ndryshme.

Nga ana funksionale, kryesisht né katin 0 kemi t& pérqéndruara shérbimet né& objekt. Kéto
jané ambiente tregtare.

Pérveg funksioneve t& pérmendura, godina 17 katéshe, pérvec katit 0 do té pérdoret me
funksion kryesor banim, duke u organizuar né aprtamente 1+1. 2+1 dhe 3+1.
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Fig. 7 — Planimetria e katil pérdhe

Kati pérdhe i godinés z& njé sipérfage 900.2 m?. N& kété kat ndodhet hyrja né godiné dhe
shkallét me ashensorét pér t& béré t& mundur aksesin né vertikalitet t& objektit.



Kati i paré banim i godinés z& sérish njé sipérfage prej 900.2 m? dhe ka te njéjtén sipérfage
deri né katin e katért banim. Né kéto kate ndodhen apartamente banimi 1+1, 2+1 dhe 3+1,
disa prej t& cilave pérsériten né kate t&€ ndryshme.
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Fig. 8 — Planimetria e katit té paré deri ne katin e katért banim

Kati i pesté banim i godinés &shté kati ku béhet térhegja e par€ e volumit. Gjithashtu ai ka dhe
njé térheqje perimetrale prej 70cm e cila i jep shumé dinamizém objektit. Ai z& njé sipérfage
prej 841.38 m2 si dhe nj& verandé me sipérfage prej 58.8m2.




Kati i gjasht& banim z& nje sipérfage prej 841.38 m2 dhe ka te nj&jtén sipérfage deri né katin e
nénté banim. N& kéto kate ndodhen apartamente banimi 1+1, 2+1 dhe 3+1, disa prej t€ cilave
pérsériten né kate t& ndryshme.
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Fig. 10 — Planimetria e katit té gjashté deri né katin e nénté banim

Kati i dhjeté banim i godings &shié kati ku béhet térhegja e dyté e volumit. Gjithashtu ai ka dhe
njé térhegje perimetrale prej 70cm e cila i jep shumé dinamiz&m obj ektit. Ai z& njé sipérfaqe
prej 782.58 m2 si dhe njé verandé me sipérfaqe prej 58.8 m2.
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Fig. 11 — Planimetria e katit 1€ gjashté deri né katin e nénté banim
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Kati i njémbédhjet& banim z& nje sipérfaqe prej 782.58 m2 dhe ka te njéjtén sipérfage deri né
katin e gjashtémbédhjeté banim. N& kéto kate ndodhen apartamente banimi 1+1, 2+1 dhe 3+1,
disa prej t€ cilave pérsériten né kate t& ndryshme.

= l?,(?:@“—@—.;—'— _@ = "'@"' e __@___ 3 _? - (?: _..“.___‘_L‘@. ; Q
Ee——enes oSS == ===

e ] ] = E T \ el
I!!Ilu \' % I }se ° ,‘I]l
(11| d & _ <] | [ e | L
@4t a) . 225 : [ - | i e e 1 e
Al W ed gl [l [ ¥ =T LE ] S
Al = B e - s e s Eih
Ot e B o8 L lnie
A Er He— - ¥ e -y - ~ 7 o [ all— ¥ A
Bty : ' 3 e e i pem T ; 15
LHRed AP g s e Jf L) e -Li = A L FALFS
'.v'l'i \ _§ | ¢ & 3! L =M : l { I l2)
| ilI : I 1 . "m‘:’ -I.-I i Fdaas T | H - I l_".
@;1"‘ i il | N, =t -*,* #-_r-_. it ‘—1!‘ hs : } l‘*i-@
i ) '] Bl m - P \
(]} ' ¥} [ lc o I |
iy | il 2 : 08 AL _ 1 aet
[t ' . % 4]
(3¢ & B P 1 ul &

PR SR G L & 1} e e - —
e ] W o TS P Mg e B B e S 0 g ..-.s,-..-u-.n.- . a n
p T - - Jl._ _n_ A R R 4

B L R R R e e = i P R e T e _.-_- e

) ® __"ES" Ee Aeee woien B
12 — Planimetria e katit té njémbédhjeté deri né katin e gjashtémbédhjeté

=
Fig.




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

Projektimi i kullés synon t& harmonizohet me peizazhin urban t& larmishém pérreth. Kulla &shté
konceptuar si njé pérbérje véllimesh qé ngushtohen me lartésing, duke krijuar njé efekt hapash
drejt fasadés jugperéndimore.

Zvogélimi i sipérfaqes sé kateve kompensohet me shtimin e kateve t& reja, duke arritur njé total
prej 17 nivele, pa e tejkaluar sipérfagen maksimale t& lejuar pér ndértim.

Planimetrité e banesave pérshtaten me gjeometriné e shkallézuar t&é ndértesés. Ndértesa do t&
pérmbajé 148 njési banimi, t€ shpérndara rreth dy bérthamave vertikale. Banesat jang& t&
organizuara me hapésirat e dit€s dhe té gjumit drejt fasadés, ndérsa hapésirat ndihmése (kuzhina
dhe tualete) kryesisht jané né gendér.

Fasada do t& keté njé rrjet fleksib&l dhe modular g€ kombinon panele té izoluara, rrjeta
mbrojté€se nga dielli dhe xhama me efikasitet t& larté. Lozhat ¢ integruara ofrojn& hapésira t&
jashtme private pér ¢do banesé.

Pérdorimi i betonit t& ricikluar dhe ¢imentos me pérmbajtje t& ulét CO: do t& keté pérparési pér
t€ gjitha elementet e betonit t& armuar. Do t& shqyrtohet edhe pérdorimi i aditivéve lokalg pér t&
reduktuar ndikimin nga transporti. Druri i certifikuar do t& pérdoret p&r elementet prej druri.
Elementet e parafabrikuara do t& inkurajohen pér t& optimizuar proceset e ndértimit.

Struktura do t&€ projektohet né ményré qé t€ mundésojé c¢montimin dhe ripérdorimin e
komponentéve. Strategjité pasive do t& zbatohen pér t& reduktuar konsumin e energjisé, si:
mbrojtja nga dielli pérmes tarracave dhe rrjetave, pérdorimi i lozhave dhe gjelbérimit né fasadg,
si dhe panelet e izoluara dhe xhamat me efikasitet t& larté.

Ngrohja, ftohja dhe uji i ngrohté sanitar do t& sigurohen nga pompa nxehtésie me efikasitet t&
lart€ n& ¢do njési banimi, t& kombinuara me sisteme rikuperimi té nxeht&sisé pér ventilim.

Zhvillimi i propozuar pérfagéson njé shembull t& evolucionit té peizazhit urban € Tiranés, duke
integruar zgjidhje arkitektonike inovative me parime t& projektimit t& qéndrueshém dhe elastik.

Aktualisht, afér pronés &shté rruga “Jorgji Kushi” né veri-peréndim,si dhe nga Rruga “Stefan
Shundi” né jug-lindje dhe PDV-ja ka parashikuar lidhjen e kétyre dy rrugéve pér shkak té lejeve
qé€ jan€ dhéné né zoné. Késhtu, objekti do t& jet€ i konturuar né 2 ané té tij nga rrugé. Ményra e
organizimit t€ sistemimit &shté béré e tillé q& né katin pérdhe kemi dy hyrje pér né katet e
banimit t& cilat e pérshkojné tej pér tej objektin . Kjo mundéson lévizjen e lirshme t&{7;
kémbésoréve, si dhe lidhjen me pjesén e plansistemimit.

Duke iu pérgjigjur transformimit t& gytetit dhe duke u pérputhur me vizionin e tij afatgjatg,
projekti pé€rmiréson mijedisin ¢ ndértuar, ndérkohé q& v& né plan t& paré efikasitetin ,
pérshtatshméring dhe cilésing e larté t& jetesés. P&rmes sistemit strukturor modular, strategjive té
avancuara t€ materialeve dhe pérkushtimit ndaj performancés mjedisore, kulla vendos njé
standard t€ ri pér arkitekturén rezidenciale bashkékohore, duke kontribuar né njé t& ardhme
urbane mé t& ndérlidhur, t& géndrueshme dhe vizionare.
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Fig. 13 — Render



Fig. 14— Render

Fig. 15 — Render




4.3  Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 3255 m?
2. Sipérfage e truallit e z&né& nga struktura (kat pérdhe): 900.18 m?
3. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 14142.88 m?
4. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 5735.37m?
5. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit p&r ndértim: 26.33%

6. Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 73.67%

7. Intensiteti i ndértimit: 4.34

8. Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 56.525 m
9. Numri i kateve mbi toké: 5,10,17 kat

10. Numri i kateve n&n toké: 3 kate

11. Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit : 19878.25 m?
TREGUES TEKNIK:

Z.K.3866; Nr. pasurie 213/243
Z.K.3866; Nr. pasurie 213/241
Z.K.3866; Nr. pasurie 213/169

KUFIZIMET:
Veri-Lindje : Proné private
Jug-Lindje : Rrugé e hapur sipas PDV Bashkia Tirané dhe Objekt 9 kat

Jug-Peréndim :  Objekt 6 kat
Veri-Peréndim : Rruga “Jorgji Kushi”

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES :

Veri-Lindje :  12.1 m dhe 14.3 m nga kufiri i pronés, 10.2 m nga aksi i rrugés né projekt
16.9 m nga objekt 2 kat
Jug-Lindje : 5.8 m dhe 6.8 m nga kufiri i pronés, 21.6 m nga objekt 9 kat

Jug-Peréndim : 9.9 m dhe 12.2 m nga kufiri i pronés dhe 14.9 m nga objekt 6 kat pér volumin 5 kat
8.2 m dhe 9.4 m nga kufiri i pronés dhe 16.3 m nga objekt 6 kat pér volumin 10 kat
9.7 m dhe 10.7 m nga kufiri i pronés dhe 17.7 m nga objekt 6 kat pér volumin 17 kat

Veri-Peréndim : 16.4 m nga aksi i rrugés Rruga “Jorgji Kushi”
17.3 m - 17.8 m nga kufiri i pronés

Zhvillues: “KLENSI” sh.p.k.

Subjekt Ndértues:  “KLENSI” sh.p.k.



4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Propozimi i ndérteses &shté béré me qéllim maksimalizimin e hapésirés sé liré né sistemim.
Ményra e organizimit t€ sistemimit &shté béré e tillé qé& té& lirojé hapésirén e nivelit pérdhe.
Kjo mundéson 1évizjen e lirshme t& kémbésoréve, si dhe lidhjen me pjesén e plansistemimit.
Pandusi pér t€ aksesuar néntokén aksesohet nga rruga e re qe do te hapet né veri-peréndim e

cila lidhet me rruget “Jorgji Kushi” n& veri-peréndim dhe nga Rruga “Stefan Shundi” né jug-
lindje dhe vendoset jashté njoll&s s& objektit.

Néntoka ka 1 rampé me dy sense, dhe do t€ jeté né funksion té shérbimit dhe banimit.
Objekti do t& keté 3 kate néntoké.

NE& total do t& jen& 152 parkime.

Né katet néntoké pozicionohen dhe ambientet e shérbimit pérsa u pérket depozitave te ujit,
pompave dhe ambienteve t& tjera teknike.

Ajrimi i kateve néntoké béhet népermjet carjeve ne soletat e podrumit dhe katit perdhe té cilat
né planin e sistemimit shéndrohen né stola per uljen e qytetaréve .
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Fig. 16 — Plani i katit -3
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Fig. I8 — Plani i katit -1

Pér shkak t& formés sé zgjedhur t& ndértesés, dhe koeficientit t& ulét te shfrytézimit té
territorit krijohet nj& oborr i brendshém i cili &shté& elementi kryesor i sistemimit. Ményra e
organizimit t& sistemimit €shté béré e tillé pér t’i drejtuar njerézit né kété oborr.



4.5  Mobilimi urban dhe hapésirat rekreative dhe argétuese

Mobilimi urban pérfshin t€ gjitha pajisjet, objektet dhe strukturat e vendosura né hapésirat e lira t&
krijuara pér t'i shérbyer qytetaréve. Kéto elemente plotésojné nevojat ¢ pérditshme pér pushim,
siguri, higjien&, ndri¢im dhe orientim.

Elementet kryesore té mobilimit urban

Pér pushim: Stola, ulése publike, shezlongé druri dhe rrethime pemésh.
Pér ndrigim: Shtylla ndri¢imi, drita LED rrugore dhe ndrigues dekorativé.
Pér higjienén: Kosha mbeturinash dhe kontenieré riciklimi.

Pér lévizjen: Mbajtése bigikletash dhe rampa.

Pér siguriné: Shtylla penguese (bollards), rrethime dhe dritare mbrojtése.
Pér informacion: Tabelat tregues dhe panele rrugore.

Pér argétim: Lodra pér fémijé.

Roli dhe réndésia e tij:

Rrit jetueshmériné: Kthen hapésirat boshe né vende sociale dhe t& gjalla.
Garanton siguriné: Ndri¢imi dhe pengesat fizike ulin rrezikun e aksidenteve.
Krijon identitet: Dizajni i objekteve pasqyron kulturén dhe historiné lokale.

Nxit géndrueshméring: Pérdorimi i materialeve ekologjike mbron mjedisin urban
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Fig. 19 — Plansistemi dhe mobilimi urban

Pérsa i pérket gjelbérimit do pérdoren pér vegjetacionin e lart® pemé si Magnolia dhe
vegjetacionin e ulét shkurre dhe lule t& tipit allium villenium,ornamental onion.



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

Si pozicion, Njésia strukturore KA/255 ndodhet né Yzberisht, né njé distancé rrugore 6.000 m
nga gendra e qytetit dhe rreth 3.700 m né vijé ajrore.

Zona né fjalé kufizohet nga “Bulevardi Kashar” né jug-perendim, Rruga“Jorgji Kushi” né veri-
peréndim, né veri-lindje nga Rruga“Janosh Huniadi” si dhe nga Rruga “Stefan Shundi” né jug-
lindje. Pozicioni i njésisé KA/255 né lidhje me qéndrén éshté i favorizuar pasi, edhe pse nuk
&shté né aférsi t€ saj, aksesohet lehte me infrastrukturat kryesore t& qytetit népérmjet njé prej
arterieve kryesore t& infrastrukturés sé& qytetit, qe eshte Unaza e madhe e Tiranes .

Sipas PDV-sé pér njésiné KA/255, rrugét ekzistuese “Jorgji Kushi” dhe“Stefan Shundi” do t&
zgjerohen duke u béré 25m, pra 7 m trotuar né secilén ang t& rrugés dhe 11 m pjesa e rrugés pér
automjete. Rruga e re qé do béj lidhjen e t& dyja rrugéve ekzistuese do t& béhet 13.5m, pra 3.5m
trotuar né secilén ané té& rrugés dhe 7.5 m pjesa e rrugés pér automjete.
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Fig. 20 - Planvendosje




