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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t€ Lejes sé Ndértimit pér objektin:
“ARCADIA”, OBJEKT BANIMI DHE SHERBIME ME 9 KATE MBITOKE DHE 2
KATE NENTOKE, me vendndodhje rruga “BESIM FAGU”, Bashkia Tirané, me
zhvillues “Euro3d” shpk.

bazuar né:
e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, (i
ndryshuar)

e Vendimin Nr. 408, daté¢ 13.05.2015 té Késhillit t€¢ Ministrave “Pér miratimin e
rregullores sé€ zhvillimit t€ territorit” (i ndryshuar).

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

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Hapésira né t€ cilén do t€ ndértohet objekti i ri “ARCADIA”, OBJEKT BANIMI DHE
SHERBIME ME 9 KATE MBITOKE DHE 2 KATE NENTOKI, me vendndodhje rruga
“BESIM FAGU?”, Bashkia Tirané, me zhvillues “Euro3d™ shpk; éshté i pérbéré nga :

Sheshi i ndértimit, me sipérfaqe totale prej 2330.52 m?, ndodhet né pjesén verilindore té gytetit
t€ Tiranés, rreth 1 km nga gendra. Zona kufizohet: n€ veri me rrugén “Besim Fagu” dhe né

lindje me rrugén “Selaudin Zorba™.

Territori i studimit shtrihet midis rrugéve té sipérpérmendura dhe bén pjesé né njé zoné urbane
né zhvillim té kryeqytetit. Né vitet e fundit, kjo zoné ka njohur intensifikim té ndérhyrjeve
ndértimore pér zhvillimin dhe rizhvillimin e parcelave, kryesisht pér ndértesa banimi dhe
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shérbime. Zhvillimi i propozuar &shté i pérputhur me Njésiné Strukturore TR/309 t& Planit t&
Pérgjithshém Vendor t&¢ Bashkisé Tirané.

Kjo zoné gézon njé pozicion strategjik né raport me akset kryesore té gytetit t€ Tiranés. Ajo
ndodhet rreth 3.5 km larg nga gendra e qytetit dhe vetém 1 km nga zona e Medresesé,
duke gené e vendosur pérgjaté Unazés sé Tiranés. Kéto karakteristika e béjné njé zoné té
preferuar pér zhvillime té banimit, si edhe pér shérbime publike dhe private.

klasifikohen si rrugé lokale.



Fig. 3 Foto té gjendjes ekzituese




Fig. 4 Foto té gjendjes ekzituese

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

2.1. Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paragiten ekstrakte nga seti i hartave nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé
Tirané, n€ t€ cilat mendohet se pozicionimi i projektit, do té jeté funksional dhe né pérputhje
me kérkesat e zhvillimit né té€ ardhmen. Parcela né studim i pérket njésisé strukturore TR/39.



Fig. 5 Fragment nga harta e vizionit strategjik
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Fig. 6 Fragment nga harta e sistemeve territoriale
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Fig. 8 Fragment nga harta e infrastrukturés
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Fig. 9 Fragment nga harta e njésive
Duke u bazuar né Rregulloren e Planit té Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirané,
konstatohet se éshté respektuar kategoria e pérdorimit té tokeés, sipas pércaktimeve té
planit, pér kategoriné A - Banim.
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_shérbimeve publike e private. _

Fig.10 Fragment nga e- harta

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit, me sipérfage prej 2330.52 m?, ndodhet né pjesén verilindore té qytetit t&
Tiranés, rreth 3.5 km nga gendra. Zona kufizohet nga rruga “Besim Fagu” né veri dhe nga
rruga “Selaudin Zorba” né lindje.

Pozicioni gjeografik i zonés &shté i favorshém, pasi lidhet drejtpérdrejt me akset kryesore té
qytetit dhe ndodhet vetém 1 km larg tregut té Medresesé, si dhe prané unazés sé qytetit.
Kjo e bén zonén té pérshtatshme pér zhvillim té funksioneve té banimit, por edhe té

Objektet ekzistuese pérreth jané kryesisht ndértuar pas viteve *90 dhe i pérkasin tipologjisé
sé vilave pér 1-2 familje, me lartési 1-3 kate, ndérsa né raste t€ rralla arrijné né 4 kate, me
funksion kryesor banimi.

NE kété zoné, e cila tashmé &shté né proces zhvillimi, mbi bazén e Plani I vendosjes sé
Detajuar (PDYV) t€ miratuar, €sht€ formuar njé silueté ndértimore me godina té larta,
ndérkohé g€ vija e ndértimit &shté pércaktuar sipas parashikimeve t€ PDV-sé sé miratuar
pér kété njési zhvillimore.
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FRAGMENT NGA PLANIMETRIA E TIRANES, ZK. 8120, TR; 1-13, VITI 2025, SH.1:500
RELIEVI ESHTE PE SHESHIN E NDERTIMIT NE RRUGEN "BESIM FAGU" DHE "SELAUDIN ZORBA" ZK 6120 TR}H3
SISTEMIMI KOORDINATIV KRRGJSH
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Fig. 12 Rilevimi topografik i gjendjes ekzistuese




4, Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Pérshkrimi i zhvillimit

Sheshi 1 ndértimit ka njé terren kryesisht t€ sheshté, me altimetri mesatare rreth +135.1 m
mbi nivelin e detit. Aksesi pér né parkim sigurohet nga rruga “Besim Fagu”, nga e cila
realizohet gjithashtu edhe hyrja kryesore pér né objektin e banimit. Njésité e shérbimit kané
hyrje té vecanta nga rruga ekzistuese dhe nga rruga “Selaudin Zorba”.

Parcela ka njé formé t€ ¢rregullt, ndérsa sipérfaqja e saj sipas dokumentacionit té pronés
éshté 2330.52 m?. Nga piképamja fizike, terreni paraqitet pa diferenca t& theksuara kuotash.
Objekti éshté projektuar né formé lineare, paralelisht me rrugén “Besim Fagu”.

Organizimi i katit pérdhe
Né katin pérdhe jané pozicionuar:

o ambientet e shérbimit,ambjent per femije,
e hyrja pér né parkimin néntokésor,
e hyrja kryesore pér né banim.

Aksesi né hapésirat e shérbimeve béhet pérgjaté perimetrit t& objektit, ndérsa né skajin
peréndimor &shté projektuar njé pasazh térthor. Objekti pérmban njé bllok shkallé-ashensor,
i cili aksesohet nga kuota 0.00.

Hyrja e banimit éshté vendosur né pasazhin e katit pérdhe, qé lidh trotuarin e rrugés “Besim
Fagu™ (veri) me oborrin & pasém (jug) ku do organizohet dhe ambjenti per femije. Hyrja pér
né parkim éshté pozicionuar n€ veri, me akses po nga rruga “Besim Fagu”.

Hapésirat e shérbimeve jané projektuar me fasadé xhami té vazhduar né katin pérdhe, duke
weee———ofruartransparencé dhe-fleksibititet pérodarje té-brendshme: Bartéstae katit pérate gshg 6
m, e pérshtatshme pér akomodimin e instalimeve inxhinierike dhe impiantistike. Hapésira
publike ¢ kétij kati &shté organizuar kryesisht né jug té objektit, e gjelbéruar dhe e
pérshtatshme pér pérdorim komunitar, duke garantuar siguri pér kémbésorét.

Organizimi i kateve néntokésore

Objekti parashikon dy kate parkimi néntokésor, pér té siguruar numrin € nevojshém té
posteve né raport me sipérfagen e zhvillimit mbi toké. Aksesi kryhet nga rruga “Besim
Fagu”. N¢ total jang parashikuar 85 poste parkimi, prej té cilave disa, té pozicionuara
menjéheré pas rampés; jané té dedikuara pér persona me aftési té kufizuara.

Organizimi i kateve té banimit
Nga kati i paré e né vazhdim, objekti ka funksion banimi. Né kuotén +6.00 jané projektuar

apartamentet e para, té cilat kan€ ballkone t& jashtme té bollshme dhe orientim té favorshém
pér diellézim dhe ndri¢im natyral.

12



Objekti éshté organizuar me njé shkallé dhe dy ashensoré, pér té siguruar qarkullim fluid dhe
komod pér rezidentét. Shkallét jané projektuar me drité natyrale dhe jané pozicionuar né
pjesén jugore té objektit. Pér siguri nga zjarri, ato jané té€ ndara nga blloget e ashensoréve dhe
t€ pajisura me dy dyer kundrazjarri (rezistencé 60 minuta), né pérputhje me normativat
teknike.

Apartamentet jané projektuar me hapésira funksionale dhe kompakte.

o Ambientet e dités dhe ato t& natés jané t€ ndara qarté.

e Né dhomat e gjumit dhe dhomat e ndenjés sigurohet ndrigim dhe ventilim natyror.

» Nyjet sanitare jané t€ zgjidhura kryesisht me ndrigim artificial dhe ajrosje mekanike.

» Njé pjesé ¢ apartamenteve kané orientim t& dyanshém, duke ofruar kushte optimale
ventilimi dhe diellézimi.

o TE& gjitha apartamentet kané lozha ose ballkone.

Njé réndési e veganté i Eshté kushtuar aksesueshmérisé pér personat me aftési té kufizuara.
Sistemi i jashtém i shesht€ (pa shkallé dhe rampa t€ panevojshme) siguron hyrje t&
drejtpérdrejté si pér njésité e shérbimit, ashtu edhe pér bllokun shkallé—ashensor.

Pérmbledhje e kapaciteteve
o Apartamente: 80 njési banimi

o Parkime: 85 poste
o Njési tregtare: 7 njési

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTEN: Godin® bunisal dhie shicbimi § ke b telee dhe 2 kate néstole, '
il 1L RIHIOR. B Eam b ekt 2ol ¥ TN 1D
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Fig. 14 Plani i vendosjes sé strukturés



Sipérfagja e z€né nga struktura (projeksioni) éshté 737.8 m2qé pérkon me njé koefigient
shfrytézimit t€ truallit pér ndértim prej 31.7 %, siperfaqgja total ndértim mbi toké éshté 7477.5
m? qé pérkon me njé intesitet 3.22.

Fig. 15 Plani i sistemimeve [REEA
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Fig. 16 Plani i katit né kuotén -7.20
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Fig. 17 Plani i katit né kuotén -4.20



Fig. 19 Plani i ndérkatit né kuotén +6.00
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Fig. 21 Plani i katit né kuotén +12.80
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Lévizja vertikale realizohet népérmjet dy bllogeve té ashensoréve, té cilét parashikohen
té jené me shpejtési té larté (minimumi 1.6 m/s) dhe té certifikuar prané institucioneve
pérkatése.

Shkalla éshté projektuar me ndri¢im natyral dhe, pér arsye sigurie nga zjarri, éshté
menduar té keté dalje edhe né tarraca. Zgjidhja e shkallés pérputhet me parashikimet e
rregullores teknike “Pér mbrojtjen nga zjarri dhe pér shpétimin né ndértesa té destinuara
pér banim”, ndérkohé qé éshté propozuar té jeté e veguar nga korridori i ashensoréve,
duke mundésuar evakuim sa mé efikas né rast emergjence (p.sh. né rast zjarri).

4.2. Pamja e Jashtme e Godinés / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturat

Volumetria
Fasadat e objektit jané trajtuar me sistem termoizolues kapoté dhe suva dekorative
(grafiato). Mbizotérojné tre ngjyra: kafe, e bardhé dhe gri.

« Kati pérdhe éshté trajtuar me grafiato kafe té errét.

» Katet mbi pérdhe jané trajtuar me ngjyré kafe, ndérsa ballkonet me beton gri né
dukje (faciavista).

Ballkonet jané té dy llojeve:
1. Ballkonet me parapet betoni + xham
o Konstruksion betoni me parmak xhami né pjesén ballore.
o Lejojné depértimin e drités dhe té pamjes, duke ruajtur siguriné.

o Kombinimiibetonit me xhamin krijon njé pamje moderne, né kontrast mes
masivitetit té betonit dhe lehtésisé vizuale té xhamit.

2. Rallkonet plu,te“sisbt metalike
o Strukturé dhe parapet térésisht metalik, me elemente té holla vertikale.

o Jepin ndjesi mé té lehté dhe industriale, duke lejuar transparencé vizuale
mé té madhe.

o Ngjyra e zezé krijon kontrast me pjesén tjetér té fasadés, duke i béré
dallueshme nga ballkonet prej betoni.

Kombinimi i dy tipologjive té ballkoneve krijon ritém vizual dhe dinamiké, duke
shmangur monotoniné e fasadés. Dimensionet e carjeve jané sipas normave té
projektimit, duke siguruar ndri¢im dhe ajrim té mjaftueshém pér ambientet /&,/,.n 13 r%\
brendshme. Né katin pérdhe, hapjet jané mé té médha, pér t'iu pérshtatur funksionev Y
parashikuara, por gjithmoné duke ruajtur vazhdimésiné e hargeve té pérdorura né kj%t, \ *
e sipérme pér té unifikuar frymén arkitekturore. \ef 1«3.,9‘




Fasada / Rifiniturat
Fasada paraget njé unitet kompozicional. Zgjidhja arkitekturore éshté bazuar kryesisht
né veshjen me suva dekorative (grafiato) mbi kapoté termike 8 cm.

Né trajtimin kompozicional vihet re njé gjeometri e pastér dhe racionale. Véllimi éshté
trajtuar né meényré uniforme, ndérsa monotonia éshté thyer pérmes linjave té
ballkoneve. Theksimi i katit pérdhe pérmes fasadés transparente e bén mé atraktive
zonén e shérbimeve dhe Kkrijon njé imazh identifikues pér objektin dhe hapésirén publike
pérreth. Po késhtu, pérdorimi i rakordimit té kéndeve né planimetri krijon njé dizajn
fluid, i cili pércakton karakterin kompozicional té objektit.

Trajtimi i fasadés me linja horizontale redukton perceptimin e masivitetit né shkallé
urbane. Rezultati éshté njé kompozim harmonik, qé pérshtatet miré me kontekstin dhe
kontribuon né pérmirésimin e peizazhit urban té zonés.

Fig. 38 Fasada nga veriperéndimi
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Fig. 44 Pamje nga objekti




4.2. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Slpcrfaqet sipas niveleve:

1|Kuota (-7.20) 1662.6
2|Kuota (-4.20) 1662.6]
Total parkime 3325,2
Sherbime
3|Kuota +0.00 490,07 247.74 737,81
Banim
4|Kuota +6.00 (KATI 1) 844,15
5|Kuota +9.40 (KATI 2) 830,32
6|Kuota +12.80 (KATI 3) 828,32
7|Kuota +16.20 (KATI 4) 831.42
8|Kuota +19.60 (KATI 5) 832,48
9|Kuota +23.00 (KATI 6) 832,48
10|Kuota +26.40 (KATI 7) 829,72
11|Kuota +29.80 (KATI 8) 833,12
12|Kuota +33.20 (TARACA)
Total banim 6662,01
Total mbi Toke 7152,08)
TOTAL NDERTIM 10477,28
Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2330.52 m?
Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 737.8 m?
Sipérfage e truallit e z&n€ nga kati perdhe : 490.07 m*
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 7152.08 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 10477.28m?
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 31,66%
Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 68,34%
Intensiteti 1 ndértimit: 3.07
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 33.20 m
Numri i kateve mbi toke: 9 kat
Numri i kateve nén tokeé: 2 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona kadastrale 8120; Nr. pasurie 9/2189, 9/1399, 9/1396 né emér té z.Albert Sela,Nr.

pasurie 9 / 2129 né emér t€ Engjellushe Shehi, Flota Shyrbi, Paqyze Hyka, Ramazan

Sela, Suzana Tollkugi, Teuta Sela, 9/2130 né emér t€ Teuta Sela, Flota Shyrbi, Paqyz%‘b‘f}?'sp,&@,@
Hyka, Suzana Tollkugi, Engjellushe Shehi, Ramazan Sela. k N,




Kufizimet:

Veri: 9/1098
Jug: 9/295,9/291,9/2146,9/293
Lindje: 9/218

Peréndim: 9/745,9/746,9/769,9/747
Distancat nga kufiri i pronés:

Veriu :11.7 m
Lindja :34m,
Jugu :6.4m,

Peréndimi : kallkan 1 m

Distancat nga aksi i rrugés:
Lindje :9.0 m
Veri 1145 m

4.3. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Ndérhyrja e propozuar integron harmonikisht objektin me skemén ekzistuese, pa kérkuar
ndérhyrje masive né infrastrukturén pérreth. Objekti do té pajiset me element& shtesé urbane,
t€ domosdoshém pér funksionimin dhe komoditetin e pérdoruesve, si p.sh.:

» Sinjalistiké pér orientimin e trafikut dhe vendparkimet.
« Instalime me materiale té pérshtatshme, sipas kritereve teknike.
o Vendkalime t€ sigurta pér kémbésorét dhe pér personat me aftési t€ kufizuara
(P.AK).
o Hapésira té gjelbérta dhe rekreative.
« Zona t€ dedikuara pér lojéra dhe aktivitetet e fémijéve.
“s Mobilim urban dhe pajisje funksionale pér pérdorim publik.

4 . .- .
S Rregullat-e Rrjeteve-té-Infrastrukturés

5.1. Pozicionimet e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturés

Referuar Planit té Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim nr. 1
KKT, daté 14.04.2017, prané Késhillit Kombétar té Territorit (i rishikuar), pér territorin e
Njésisé Strukturore TR/309 éshté hartuar dhe miratuar PDV (Faza 1). Ky plan parashikon:

e Rrugét lokale me seksion pérkatés, pérkatésisht:
o Rruga “Besim Fagu”: 21 m (Profili 3-3 4.75-11.5-4.75)
o Rruga “Selaudin Zorba”: (Profili 4-4 3.25-7.5-3.25)
e Vija e ndértimit pérkatése, e pércaktuar sipas PDV-s€, qé rregullon pozicionin dhe
skemén e zhvillimit t€ ndértimeve né kété njési.




Fig. 46 Plani i sistemimit sé objektit

Ky projekt:
= Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese dhe propozimet e Planit té Pérgjithshém
Vendor té Bashkisé Tirané, né lidhje me rrjetin ekzistues t€ infrastrukturés rrugore =
né zoné.

e Objekti do té zhvillohet brenda truallit € tij, pérgjaté rrugéve ekzistuese.

e Aksesi né parkimin néntokésor sigurohet nga rruga ekzistuese (ana veriore), ndérsa
sandiisi Der ke ‘ s Harkit néntokasor nuk cenon hané AT e H a1Bra dhe perfehike
brenda gjurmés sé strukturés.
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