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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Dokumenti i Rregullores s& Veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& Ndértimit pér objektin: 'GREAT
RING ROCK" - GODINE BANIMI DHE SHERBIMI ME 30 KAT MBI TOKE DHE 4 KAT NENTOKE ME
VENDNDODHIJE PRANE RRUGES "TEODOR KEKO", BASHKIA TIRANE, ME SUBJEKTE ZHVILLUESE
SHOQERITE "ALBUS INVEST" SH.P.K DHE "LORALDO" SH.P.K

I gjithé& procesi bazohet né kuadrin ligjor si vijon:

= Ligjin Nr. 107/2014, dat& 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit” (i ndryshuar).

=  Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Késhillit t& Ministrave “Pér Miratimin e Rregullores s& Zhvillimit
t& Territorit” (i ndryshuar).

= Planit t& Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirané, t& miratuar me Vendimin nr.1, daté 14.04.2017 t& Késhillit
Kombétar t& Territorit, i ndryshuar

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Zona ndodhet pérgjaté Unazés s& Madhe t& Tiranés, e cila lidh rrugét kombétare t& vendit me gendrén e kryeqytetit.
Pér pasojé, ajo behet pjesé e pérvojés sé mbérritjes né Tirané dhe njé piké hyrése e saj. Pozicionimi ngjitur me
lumin Lana i cili &ht& parashikuar t& rikualifikohe e pérfshin két& zon& n& ambicien e qytetit pér t& krijuar
infrastrukturé dhe hapésira publike t& sigurta, t& gjelbra dhe t& aksesueshme.

Projekti i Unazés s&€ Madhe, né kété ményré, nuk duhet t& jeté vetém njé& element ikonik pér shkak t& pozicionit t&
tij n& hyrje t€ qytetit, por edhe t& jeté i gjelb&r dhe i aksesueshém pérgjaté lumit Lana, duke shérbyer si nj& nyje
lidh&se pér lagjen tashmé dinamike. Projekti Great Ring Rock &shté projektur duke pasur parasysh kéto kushte
urbane dhe mjedisore. Eshté njé ndértesé qé spikat, duke u lidhur njékohésisht me ambicien e qytetit pér gjelbérim.

Fig.l Fotografi te gjéndjes ekzistuese te zonés




2. Ekstrakte té Planit té¢ Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoring e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé
Njésia strukturore KA/258 ndodhet né njésiné admistrative NR.6, pérgjaté Unazés sé Madhe t€ Tiranés. Ajo
pozicionohet nga g&ndra e Tiranés né njé distancé rrugore rreth 1800 m dhe kufizohet n& Veri nga lumi Lana

, nga Rruga “Teodor Keko” né Lindje dhe nga rruga “Menduh Zavalani” né Perendim.

Mé poshté paragitet harta e pérdorimit t& tokés sipas kategorive né& njésite strukturore te PDV. Njésia
strukturore e marré né studim &shté njésia KA/258, e cila sipas studimit ka kéto kategori t& pérfshira :

A. 96% banim

B. 4% infrastrukturé
Té dhéna teknike pér njésing strukturore KA/258:
Sipérfaqja e njésisé strukturore: 5.44 ha

Sistemi : UB_Urban
Kategori 1: A.Banim 96%

Lartésia né kate : 8

Lartésia né m : 26 ij 13 b;'g&d.,

Intesitet : 3 j‘TLQQ' ) -

Koeficenti [ shfrytézimit t& tokés: 45% f“% % S m

KSHR : Referuar nenit pérkatés té rregullores s& PPV &2 o gﬁ"

Kufizime ligjore : Nuk &shté Zoné e mbojtur Natyrore *\}Oﬁ?uwn‘*ﬁh{\%
S

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

ME& poshté paragiten pjese te Planit te Pérgjithshém Vendor t& miratuar dhe née fugi per Bashkine Tirané.

Fig.2 Plani i Pergjithshem Vendor, njesité strukturore
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona né studim pérb&het nga komplekse banimi té tipit kolektiv mbi 5 kate, gjithashtu dhe nga banesa 2 deri

ne 3 kate duke krijuar nj& pamje jo uniformé.
Aktualisht, sheshi pér interes zhvillimi, pérdoret p&r parkim t& automjeteve. Terreni éshté i sheshté, pra nuk

ka disnivel kuotash, Prona me interes zhvillimi &shté pjesé e zonés kadastrale: Z.K.2679 me Nr. Pasurie:
440/705,440/707

Fig.7 Fotografi té gjéndjes ekzistuese té zonés



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Duke u bazuar né analizén dhe studimin e karakterit t& zon&s né t& cilén ndodhet sheshi i kérkuar pér zhvillim,
objekti parashikon 4 kate parkim néntok&. Katet e siperme do t& ndahen pérkatésisht né kéto funksione, njési
shérbimi né katin pérdhe dhe née katin e paré ndérsa katet mésipér do t& shérbejné né funksion t& banimit.

Apartamentet jan& 1+1 dhe 2+1 dhe 3+1. Mbi nivelin komercial, kulla pérmban kryesisht program rezidencial, me
mundési pér njé “clubhouse” t& banoréve né nivelet e sipérme. Nivelet e mesme, me pllakat mé t& gjera, strehojné
njé& diversitet mé t& madh njésish, nga apartamente 1 deri né 3 dhoma gjumi. Ndérsa ndértesa ngushtohet né& nivelet
mé t& larta, pérzierja e njésive fokusohet te apartamentet mé t&€ médha, me tarraca té gjera, qé pérfitojné nga pamjet
e pakrahasueshme t& qytetit dhe peizazhit pérreth. Dizajni i apartamenteve thekson privatésing, komoditetin dhe
lidhjen me natyrén dhe horizontin e qytetit. Cdo njési karakterizohet nga njé planimetri unike, por efikase, cilésia
e sé cilés rritet nga tarracat panoramike qé rrethojné volumin. Gjelbé&rimi né tarraca shérben jo vetém si vazhdimési
e ekologjisé lokale, por krijon edhe kopshtete private si hapésira relaksi p& banorét, duke promovuar
géndrueshméring dhe miréqenien, ndérkohé qé pérmiréson cilésing e pérgjithshme té jetesés.

Objekti organizohet né funksione t& ndara si mé poshtg, né t& cilén evidentohen edhe siperfaqet pér ¢do kat.

Planimetria e katit -4 deri -1 : parkim)

Planimetria e katit perdhe deri né katin +2 : njési sh&rbimi
Planimetria e katit +3 deri n& katin +13 : banim
Planimetria e katit +14 : banim dhe ambjent teknik
Planimetria e katit +15 deri +28 : banim

Planimetria e katit +29 : ambjent teknik

Plani i sistemimit té objektit
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Fig. 10 Planimetria e katit +2
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Fig.12 Planimetria e katit +26




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

Forma dhe volumetria e ndértesés jané modeluar pér t& mbrojtur nga ekspozimi diellor, duke optimizuar
njékohésisht ndricimin natyror t€ njésive. Dizajni i tarracave udh&higet nga pamjet, hapésira dhe privatésia, duke
siguruar njékohé&sisht hijézimin e nevojsh&m t& fasadés s& brendshme prej xhami. Kjo redukton ngarkesén termike
t& ndértesés né verg, duke lejuar mjaftueshém rreze dielli né dimér. Fasadés s& brendshme transparente i kontribuon
edhe xhami dopio me veshje lo&-e, q& garanton performancé t& larté.

Parapetet e plota nuk shérbejné vetém si element hijézues, por pérmes teksturés sé tyre t& ashpér krijojn& mbrojtje
nga zhurma e autostradés ngjitur, duke i dhéné njékohésisht godinés estetikén e saj shk&mbore. Gjelbérimi i
integruar rrit biodiversitetin dhe redukton ndotjen, duke promovuar mirégenien e banoréve.

Pértej formés sé saj karakteristike si “shkémb”, godina ofron njé pérvojé t& pérmirésuar dhe komode pé&r banorét,
duke u shndérruar né njé destinacion t& réndésishém pér lagjen falé aktivitetit t& saj komercial.

N& térési, Great Ring Rock &shté nj& piké referimi né hyrje t& Tiran&s dhe njé destinacion i ri pérgjaté bulevardit
lumor t€ Lanés. Me formén e tij “shkémbore” dhe teksturén e ashpér me gjelbérim t& integruar, i referohet maleve
dhe natyrés pérreth qytetit, duke harmonizuar natyrén, funksionin dhe estetikén. Ai u ofron banoréve njé pérvojé
té vegant® jetese n& ambiente t& jashtme, sikur t& jetonin brenda nj& mase shkémbore, ndérkoh& q& vepron si
katalizator dhe aktivizues i lagjes dhe qytetit p&rgjaté lumit Lana. Tarracat panoramike krijojné njé dialog t& forté&
me Tiranén, dhe ballkonet me gjelb&rim lidhen me ambicien e qytetit pér gjelbérim t& pérgjithshém. Great Ring
Rock ngrihet si njé monument i ri né horizontin n& zhvillim t& Tiran&s.

Fig. 13 Fasada veriore e objektit ; Detaj i fasades
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Fig 15 Imazh renderizues



Fig 16 Imazh renderizues




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2352 m?

Sipérfaqge e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 700 m*

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 32,073 m?

Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit néntok&: 8,736 m?

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 29.7%

Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér rrugé dhe hapésira publike: 70.3%
Intensiteti i ndé&rtimit: 13.63

Lart&sia maksimale e struktur&s nga niveli i kuotés s& sistemimit: 104.4 m
Numri i kateve mbi toké: 30 kat

Numri i kateve nén toké: 4 kat

TREGUES TEKNIK:

Nr. pasurie dhe Zona Kadastrale: 440/705 ; 440/707 , Z.K nr 2679

Distancat nga Kkufiri i pronés:

Veri : 3m, 3.3m, 2.9m, 8.6m, 5.4m, 10.9m
Jug : 4.3m, 5m, 5.7m, 7.8m, 9.1m, 11.7m
Lindje : 5m, 6m, 4.8m

Peréndim : 6.1m, 5m, 4.7m, 5.1m

Distancat nga trupi i rrugés:

Veri : 6.9m, 7.2m, 8.7m

Lindje : 7.7m, 8.1m

Jug : 11.9m




4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet
Né Sistemimet e jashtme do té keté :

a- Shesh

b- Gjelbérim

¢- Ndricim i jashtém

d- Ambjente shplodhése dhe hapésira shérbimi

Great Ring Rock &sht& konceptuar té jeté njé piké referimi né hyrje t& qytetit. Ai kombinon funksione komerciale
dhe rezidenciale. Volumetria e godinés térhiqet né nivelet e uléta pér t& krijuar nj& hapésiré t€ jashtme t& bollshme
dhe t& gjelbéruar. Kati pérdhe gjallérohet nga njé& pérvojé komerciale dinamike me dyqane, kafene dhe restorante.
Hapésirat e ulura rreth peizazhit jané t& mbuluara dhe t& mbrojtura nga forma e ndértesés. Kéto njési komerciale
dhe peizazhi pé&rreth tyre jané projektuar t& aktivizojng dhe gjallérojné lagjen.

Peizazhi pérfagéson njé vazhdimési t& korsive ekzistuese pedonale t&€ gytetit, duke i mund&suar vizitoréve dhe
banoréve t& hyjné dhe t& kalojné& lirshém népér parcelé. Brenda peizazhit, vendparkimet pér bigikleta nxisin
pérdorimin e rrjetit t& propozuar t& bigikletave t& qytetit, ndérsa stolat dhe pemét pér hije krijojn& njé hapésiré t&
sigurt dhe mikpritése. 4 nivele néntoké&sore ofrojné parkim pér programet komerciale dhe rezidenciale t& kullés,
duke pérfshiré edhe vendparkime pér persona me aftési t& kufizuara dhe stacione karikimi elektrik.




5. Rregullat e Rrjeteve te Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave

Aksesueshméria né proné me infrastrukturén rrugore do t& arrihet nga rruga ekzistuese né krahun jugor dhe rrugés
“Teodor Keko’” né kahun lindor t& parcelés. N& t& njéjtén ményré béhet edhe aksesi pér né katin e parkimit.

Respekton plotésisht gjendjen ekzistuese, si edhe propozimin e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkis€ Tirang,
pér sa i pérket rrjetit t& infrastrukturés rrugore gé ka zona e interestit.

Objekti do t& pajiset me t& gjithé infrastrukturén inxhinierike t& nevojshme, e cila do t&€ jeté e lidhur me
infrastrukturén ekzistuese t& zoné&s. Nd&rtimi i kétij objekti nuk do t€ ndikojé né infrastrukturén inxhinierike
ekzistuese. Objekti do t& plot&sojé nevojat e tij pér ujé higjeno-sanitar dhe energji elektrike népermjet shfrytézimit
té rrjetit ekzistues. Pérsa i pérket sistemit t& shkarkimit t& ujérave t& zeza, ato do t& lidhen me kanalizimet ekzistuese
né zong&. Aksesi sigurohet nga rrugét ekzistuese. Nga rruga do t& b&het e mundur hyrja né proné me automjete.
Gjithashtu né rast emergjence, automjeti zjarrfikes ka akses né t& 4 an& t& kompleksit pér shuarjen e zjarreve
eventuale.

Fig.18 Planvendosja e objektit ; Evidentimi i hyrjes né Objdgﬁl_s“‘
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