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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1. Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Zhvillimit pér
objektin: “Objekt banimi dhe shérbime, “GODINE POLIFUNKSIONALE “EKSPOZITA
BUILDING” ME VENDNDODHJE NiE BULEVARDIN “GJERGJ FISHTA™”, me 24 kate mbi
toké dhe 5 kate parkim néntoké, me vendndodhje né Bashkiné Tirané”, me zhvillues
kompaniné VICTORIA CONSTRUCTION sh.p.k, bazuar né:

e LigjinNr.107/2014, daté31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,
i ndryshuar nenit 7 dhe neni 28.

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

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

1.2. Pérshkrim i zonés sé studiuar

Parcela e propozuar pér zhvillim, ndodhet né gendér té qytetit té Tiranés, vendosur
ndermjet Bulevardit Gergje Fishta dhe rruges nikolla Jorga, pikerisht pikérisht loti ku
ndodhet ndértesa e re éshté lota qé ishte zéné mé paré nga ndértesa e Ekspozita sot,
ndértesé historike e kontekstit té kryeqytetit . Megjithaté fizionomia zonés pércaktohet
kryesisht gjaté shekullit té XX dhe XI. Pérgjithésisht inventari i trashégimisé ndértimore
té zonés mbizotérohet nga tipologji arkitektonike tipike té periudhés sé socializmit me
pérjashtime .Konteksti urban éshté kryesisht banor, ma nje prospektive komerciale. Njé
zoné e karakterizuar, né veri, nga prania e shtépive sociale nga viteve1960, té ndértuara
gjaté periudhés diktatoriale, dhe té cilat tani jané né njé gjendje té vogél mirémbajtjeje.
Pérkundrazi, pérgjaté shtrirjes sé bulevardit Gjergj Fishta, njé nga rrugét mé té
trafikuara né Tirané, ge pérkrah lumin Lana, karakterizohet nga ndértesa relativisht té
larta, té zhvilluara né mesin e viteve 90 dhe 2000, me njé gjuhé té thjeshté
arkitekturore. Cilésia e dobét arkitekturore e kétij sezoni ndértimi éshté pér shkak té
ndryshimit té madh socio-ekonomik té periudhés sé pas-diktaturés, e cila ¢oi né
ndryshimin total, si nga kéndvéshtrimi i pélhurés urbane, por edhe nga kéndvéshtrimi
cilésor i hapésirave publike dhe qasja qé ndértuar me qéndrueshmeéri, ndértesé pér
pjesén mé té madhe afér frontit té rrugés
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Fig. 1. Vendndodhja e pronés

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1. Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokes sipas PPV-sé

Duke u bazuar né regulloren e Planin e pérgjithshém vendor t&é bashkisé Tirané 2030, t&
miratuar prané Késhillit Kombétar t&€ Territorit, me nr. Vendimi 1, daté 14.04.2017, "Pér
miratimin e planit té pérgjithshém vendor bashkia Tirang", pér zonén e interesit TR 373, jané
vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e pérdorimit t& tokés g€ propozon plani

AE S
\/\\(\ Y, ™
A f%(,

j/\,,
38

o
Yo, Y




W nmnDey

NINNNE R EE NN

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

ME poshté paragiten té gjitha hartat nga plani I pérgjithshém vendor I bashkisé Tirané, 2030,
né t& cilat mendohet se propozimi i projektit "EKSPOZITA BUILDING”, Tirane prezantuar
né dosierin e projektit bashkélidhur, do té jeté funksional,

zhvillimit té

ZOnes né

dhe né pérputhje me kérkesat ¢
te ardhmen.

ité Strukturore: Tirand

Fig. 2. Tabela me treguesit e zhvillimit pér Njésiné Strukturore TR/373, ekstrakt nga PPV Bashkia Tirané

Fig. 3. Harta e njésive strukturore
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LEGJENDE:

Infrastrukturé Rrugore

Qéndra Tregétare

industr Ushgimore

Punime Arti dhe Artizanati

Call Center

Fabriké Ndértims

Agjensi 1& shitieve & Pronave & Paluajishme

Gémime dhe Miniera

Zona industriale Aktive

Fig. 5. Harta e propozuar e poleve ekonomike
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Fig. 6. Harta e propozuar e rrjetit rrugor

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Trualli ku do t& zhvillohet projekti q€ propozohet, kufizohet nga rruga e “Gjergj Fishta” qé&
ndodhet n& JUG dhe “Nikolla Jorga” né VERI. Kjo zoné ka nj€ rendési t€ vecanté né lidhje
me qytetin, mjaft gendrore me shérbimet dhe godinat sociale, kulturore, ekonomike, fetare ,
administrative dhe politike t¢ Tiranés. Sipérfaga e pronés &shté 8454 m2

Ndérkohé qé kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:

NE& pjesén veriore, nga banesa banimi , n€ pjesén lindore me pik karburanti dhe me ndertesa
ndryshme, ne jug nga rruga e boulevardit Gjergj Fishta, ne peréndim nga ndertesa banimi.
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4. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

4.1. .Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

2@ 1k
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K-1
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Q K-2K-3K-4K-5

Objekti, i cili ngrihet mbi njé parking néntokésor shumékatésh, konsiston né rreth
41996m2 ambjente tregétare, zyra dhe njési banimi. Apartamentet pérbéjné pjesén
kryesore té programit. Nga kéndvéshtrimi funksional kemi njé ndarje té qarteé té
flukseve. Pozicionimi nederteses ne planimetri, nuk lejon té keté fronte té mbyllura,
por té krijojé disa hapije, té tilla si pérmirésimi i garkullimit dhe lidhja midis ndértesés
ekzistuese prapa dhe akseve kryesore né lidhjen me té gjithé qytetin.

Hyrja kryesore e ndértesé éshte népérmjet Blv. Gjergj Fishta, i karakterizuar nga prania
e njé rruge té madhe me pemé, ku né ka

tin perdhe jané vendosur funksionet komerciale
pér t'i dhéné vazhdimaési njé rruge qé ka potencial té forté tregtar. Kati pérdhe né
krahasim me sipérfagen totale té lotit, ka njé gjurme prej 42,66%, ne raport me pronat e
zhvilluara. Pjesa e mbetur prej 57,44% ndahet né gjelbérim, shesh dhe hapersira

publike kalimi qé lidhin ndértesat me zonén e projektit, por edhe me akset
Zonés.
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4.2. Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Qendra e Tiranés po lulézon dhe transformohet me shpejtési. Sheshi i ndértuar rishtazi i
ka dhéné njé pamje té re dhe zhvillimet e fundit, duke ndjekur pércaktimet e master
plan-it té gjelbér, po krijojné adresa té shumta té reja. Kjo ndértesé e re éshté njé
ndryshim gé shton dhe krijon identitet pér Tiranén dhe sheshin Skénderbej. Ne jemi té
mendimit se éshté e rendésishme pér Tiranén dhe sheshin Skénderbej gé ky identitet té
lidhet me vlerat lokale té tilla si malet, gjelbérimi dhe Skénderbeu. E pozicionuar né
anén veri-perendimore té sheshit Skénderbej, “GODINE POLIFUNKSIONALE “EKSPOZITA
BUILDING” plotéson vargun e kullave té gendrés sé qytetit duke respektuar né té njejtén
kohé si ambjentin pérreth ashtu dhe mé gjeré kontekstin e késaj vendndodhje té
spikatur. Objekti 93m i larté perifrazon temén e pejisazhit té mrekullueshém kodrinor
né sfond ndérsa fasadat e ndryshme mundésojné krijimin e apartamenteve individuale
me hapésira té jashtme té bollshme. Pér banorét dhe vizitorét e kompleksit ,“oborri”
brendshém nuk &shté konceptuar thjeshté “atrium™ pér ti shérbyer njésive tregétare qé e
qarkojné até, ai &shté trajtuar me t& gjithé element e parkut, funksional dhe dekorativ, pér t&
krijuar njé oaz t&€ gjelbéruar pushimi, t& ventiluar natyrshém dhe shéndetshém, (orjentuar
veri-jug) dhe mbi t& gjitha, direkt i aksesueshem nga “kalimtarét” apo fqinjét prané
kompleksit.
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Volumetria

Koncepti arkitektonik ka ndjekur njé rrjedhé llogjike té idesé sé guximshme dhe
ambicioze pér té realizuar njé ndertese té denje pér Tiranén dhe epokén qé po jetojmé.
Projekti vendosur miré né shéshin gé ka né dispozicion, té pérmasuar né harmoni té
ploté planimetrike dhe altimetrike duke i sjelle siluetit té asaj zone té Tiranés njé
dimension monumental. Pikérish kjo ide, “monumentaliteti”, éshté pérzgjedhur nga pér
té krijuarm “plastikén” volumetrike té korpusit té kompleksit inspiruar nga silueti i
malit té Dajtit, e cila éshté pasuruar mé tej né trajtimin e fasadave veg té tjerash edhe
me elementé organiké (gjelbérim natyror).

Projekti ka lindur nga ideja e ¢lirimit dhe zbrazjes sé njesise, 'duke krijuar sheshe dhe
hapesira publike, duke gene se ne kotnekstin perreth mungojne hapesirat e
grumbullimit te njerzve, qe nxisin marredheniet midis banoreve ekzistues ne kete pjese
te gytetit dhe atyre ge do te vendosen ne te ardhmen e afert. Ky projekt pretendon té
vijé si njé asset shtesé né “skyline” e Tiranés duke ofruar

pamje unike dhe klimé ftuese “ndjellése” prané hapésirave té tij pér publikun,

banorét, vizitorét dhe turistét.




!

volumetrik dhe t& rregullt
lidhje me rrezatimin diello
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4.3. Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

Sipérfagja e pérgjithshme e truallit

8454 m?

Sipérfage e truallit e Z€né nga strukturq e re (gjurma e katit pérdhe) 2696 m?
Sipérfage ndértimi mbi toké 41996 m?
Sipérfaqe ndértimij néntoké 25400 m?
67366 m?

1

2

3

4

> Sipérfage ndértimij né total
6  Koeficienti i shfrytézimit té truallit Pér ndértim

7 Intensiteti j ndértimit

8  Lartésia maksimale e strukturés nga kuota e sistemimit
9

Numri i kateve mbj toks PEr strukturén e propozuar
10 Numri i kateve néntoké
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TREGUES TEKNIK

e Nr. pasurive qé zhvillohen: 7/445, 7/450, 7/451, 7/452, 7/453, 7/454, 7/455
e Zona Kadastrale: 8380

o Kufizimet:

e Veri: Rruga "Nikolla Jorga", pasuria me Nr.7/444 dhe 7/264

e Jug: Rruga "Gjergj Fishta", pasuria me Nr. 7/234

e Lindje: Rruga "Nikolla Jorga", pasuria me Nr.7/444, 7/264 dhe 7/234

e Peréndim: Rruga "Nikolla Jorga"

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONKES:

o LINDIJA: 19.6 m nga kufiri i pronés

e JUG 4.2 m dhe 4.5m nga kufiri i pronés

e PERENDIMI: 5.3m nga kufiri i pronés

e VERI: 8.3m dhe 12 m nga kufiri i pronés (gjurma e objektit)

DISTANCAT NGA AKSI I RRUGES:

e 13mdhe 13.8m nga aksiirrugés dhe né vijén e ndértimit té krijuar.

4.4. Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat rreth e pérqark objektit, jang brenda normave pér garantimin e nj& qarkullimi normal
t& kémbésoréve dhe pér t& siguraur akses né raste emergjencash. Ato gjithashtu jan€ menduar
qé té jené njékohésisht dhe. té gjelbérta mjaftueshém pér t’u pérdorur si hapésira ¢lodhése,
tipike pér hapésira te tilla urbane. Parkimet jang t&ré&sisht néntokésore.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés
5.1. Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim t& ri pér infrastrukturén rrugore.

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, dhe propozimin e planit t& ri t& bashkisé Tirang, pér
sa I pérket, rrjetit t& infrastrukturés rrugore qé ka zona e interest; tanimé ploté&sisht e formuar
né k&té aspekt.

Objekti do t& zhvillohet n& truallin e vet, midis Boulevardit Gergj Fishta n€ Jug dhe rruges
Nikolla Jorga ne lindje,veri e perendim. Nga rruga Nikolla Jorga do t& keté akses dhe pér
parkimet nén-toké&sore.
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