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1. Dispozita té pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore
Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Zhvillimit pér "ASTIR

RESIDENCE 2" GODINE MULTIFUNKSIONALE , SHERBIM DHE BANIM, 1,11 KAT MBI
TOKE DHE 2 KAT NENTOKE, ME VENDNDODHIJE NE BASHKIA TIRANE DHE ME SUBJEKT
ZHVILLUES SHOQERINE “MIVITA” SH.P.K

Baza Ligjore:
Ligji 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” miratuar (i ndryshuar)
neni 7 dhe neni 28.

Vendimi nr.408, daté 13.05.2015 i Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores sé zhvillimit
t€ territorit” (e ndryshuar).

Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr.1, daté 14.04.2017 té
Késhillit Kombétar té Territorit (i ndryshuar).

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

*“ Astir Residence ” ndodhet ne zonén ¢ Astirit né qytetin ¢ Tiranés. Zona ¢ Astirit ndodhet né jug-
peréndim (& Tiranés, afér qendrés sé kryeqytetit, dhe éshté njé nga zonat mé té zhvilluara dhe (&
frekuentuara. Zona e Asfirif, pérfagéson njé nga lagjer urbane mé dinamike dhe né zhvillim t@
shpejté té kryeqytetit. Territori pérreth zones se godines, pjesé intcgrale e késaj zone,

karakterizohet nga njé strukturé e dendur urbane, me ndértesa té reja banimi dhe aktivitete t&

ndryshme ekonomike e shérbimi. Topografia e zonés éshté kryesisht e sheshié, me njé pjerrési té
lehté qé anon drejt jugperéndimit. Lartésia mbidetare varion mesatarisht nga 110 deri né 130 metra,
pa prani té relievit té theksuar kodrinor. Mungesa e elementeve natyrore si lumenj apo pérroska
éshté e zévendésuar nga rrjete té kanalizimeve té ndértuara dhe struktura t€ urbanizuara térésisht,
Ajo ka pasur njé rritje t& shpejté urbane dhe infrastrukturore, me ndértimin e shumé pallateve dhe
objekteve té tjera. Astiri éshté i njohur pér ndérlidhjen e tij t€ miré me rrugét kryesore té Tiranés,

duke ¢ béré até njé vend (€ preferuar pér banim dhe aktivitet ekonomik.

Astir Residence &shté njé godiné multifunksionale e pérbéré nga 1,11 kat mbi toké dhe 2 kate

néntoké, me funksion shérbim dhe banim.,



Foto 2. Parcela e pronés



Sipérfaqja totale e propozuar pér zhvillim &shté 4882 m? e parcelés né pronési & pronarit si mé
poshté (Tabela 1):

Tabela 1. Pérshkrimi i pronés

Zona Kadastrale | Numri Pasurisé Pronari Sipérfagja (m?)
2679 213/26 MIVITA SHPK 518
2679 213/59 MIVITA SHPK 342
2679 213/62 MIVITA SHPK 463
2679 213/63 MIVITA SHPK 58
3866 213/63 MIVITA SHPK 300
3866 213/64 MIVITA SHPK 400
2679 213/127 MIVITA SHPK 300
2679 213/130 MIVITA SHPK 400
2679 213/131 MIVITA SHPK 400
2679 213/226 MIVITA SHPK 200
2679 213/227 MIVITA SHPK 200
2679 213/233 MIVITA SHPK 801
2679 213/234 MIVITA SHPK 500

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Referuar nenit pérkatés té rregullores sé PPV-sé, mé poshté jané kushtet urbane té zonés pér
ndértim:
Vendim i KKT Nr.12, dt.27.02.2019 — Leje zhvillimi objekte bujgésore (i azhoirmuar)

- Sipérfagja e zongs sé propozuar pér zhvillim: 4882 m’
- Sipérfagja e gjurmés pér ndértim: 1834.1 m?

= Sipérfaqja totale pér ndértim mbi toké: 17030.1 m*

- KSHT (Koeficienti i shfiytézimit té territorit): 37.5 %

- Intensiteti: 3.4



Distancat nga kufiri i pronés:
= Veri: 3.6-3.2m
= Jug: 10.8-11.2m
= Lindje: 12.7-18.2m
®  Perendim: 5.2-5.8m

Distancat nga aksi i rrugés:

= Lindje: 16.6 m
= Jug: 5.5m

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

Foto 3. Harta e PPV pér zonén né zhvillim



3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Objekti "ASTIR RESIDENCE 2” GODINE MULTIFUNKSIONALE , SHERBIM DHE BANIM, 1,11 KAT
MBI TOKE DHE 2 KAT NENTOKE, ME VENDNDODHJE NE BASHKIA TIRANE DHE ME SUBJEKT
ZHVILLUES SHOQERINE “MIVITA” SH.P.K ndodhet né zonén kadastrale 2679 dhe 3866. Siperfaqja shtrihet
né njé siperfaqe 4882 m*. Ka njé akses té miré rrugor. Aktualisht, né proné€ ka disa ndértime t& ulta t€ tipit vila
individuale. Gjithashtu objektet e tjera né zoné€ jané kryesisht té vjetra dhe (€ ulta 1€ tipit vila individuale 1-3 Kate.
Por zona né vitet e fundit ka ndryshuar prej ndértimeve té reja. (Foto 4 dhe foto 5) ,

NEé disa objekte kemi pérdorimin e kateve pérdhe pér biznese dhe shérbime té ndryshme, por nuk jané aq té
shpeshta. Zona éshté kryesisht me objekte banimi.

- Foto 5. Foto té gjéndjes ekzistuese (02)



4. Rregullat e zhvillimit té territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara dhe pamja e jashtme e godinave

Koncepti i ndértesés buron nga njé shembull arkitektures alpine né Zvicér ku fasada éshté e bazuar né
pérdorimin e betonit té derdhur né material druri, i cili €shté pikturuar me té bardhé (vetém pikturé, pa
stucco). Linjat dhe shenjat e prej druri jané té dukshme, duke ruajtur njé karakter autentik dhe té thjeshté
té strukturés. Ky trajtim krijon njé lidhje mes materialeve natyrale dhe njé estetike moderne. Godina
pérshkohet né té gjitha katet nga njé pus drite i cili fillon nga tarraca dhe depérton deri né€ katin 0 duke
krijuar késhtu njé atrium té brendshém dhe duke ndaré hapésirat né forma gjeometrikisht t& rregullta me
nga 12 apartamente né secilin kat té cilat jane orientim t& miré dhe drité té bollshme . Godina e madhe
do té jeté e pérbéré nga apatamente t& moduleve t€ ndryshme duke i ndaré ato né :

- Parking nén kate -2 dhe -1

- Hapésira sherbimi dhe kafene

- Kate banimi
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Foto 17. Render (1)

Foto 18. Render (02)
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Foto 19. Render (05)
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4.2 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 4882 m?

Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura: 1834.1 m?

Siperfagja e pérgjithshme ¢ ndértimit mbi toké : 17030.1 m?

Koefigenti i shfrytézimit & truallit pér ndértim: 37.5 %

Intensiteti i ndértimit: 3.4

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 40.50 m
Numri maksimal i kateve mbi toké: 1,11 kate

Numri i kateve nén toké: 2 kat

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale 2679 Nr. i pasurisé 213/26, 213/59,213/62, 213/127,213/130,213/131,213/226,213/227,
213/63,213/233,213/234.
Zona Kadastrale 3866 Nr. i pasurisé 213/63,213/64

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri 36m-32m
Jug 108m-112m
Lindje 127 m-18.2 m

Perendim 5.2m—58m

4.3 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat perreth objektit jané brenda normave pér garantimin e njé qarkullimi normal duke garantuar akses
né raste emergjencash, Hapésira né nivel sistentimesh éshté njé hapésire e gjelber. Projekti respekton
terrenin ekzistues dhe shtrihet né ményré lineare pérgjaté vijave topografike. Parkimet jané zgjidhur né nivel

néntoke ku né total jané 2 kate t& cilat do t& jené né€ shérbim t€ automjeteve té residentéve .



5 Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.2 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Infrastruktura rrugore e zonés éshté né pérmirésim t&€ vazhdueshém, me rrugé t€ asfaltuara, ndrigim
publik dhe trotuare, megjithése hapésirat publike dhe gjelbérimi jané ende t& kufizuara. N€é pérgjithési,
territori rreth kesaj zone, pérfagéson njé zoné me potencial té larté zhvillimi urban dhe pérfshin tiparet
tipike té transformimit té periferive té Tiranés né zona me funksione té pérziera rezidenciale dhe
komerciale.

Zona pérreth rrugés se godines &shté pjesé e njé rrjeti rrugor urban qé lidhet ngushtgsisht me arteriet
kryesore té qytetit:

o Unaza e Re (Rruga “Teodor Keko”) pérfagéson aksin kryesor gé siguron lidhjen me zonat e tjera
té Tiranés, si Lapraka, Kombinat dhe Yzberishti.

¢ Rruga ku ndodhet godina éshté rrugé dytésore me akses t&€ miré né Unazé dhe rrugét e
brendshme té Astirit. Ajo ka njé seksion té asfaltuar me gjerési mesatare, por me problematika t&
pérkohshme né trotuare dhe vendparkime.

« Shumé rrugé sekondare dhe lagjeje jané té sistemuara pjesérisht, me pérmirésime té
vazhdueshme nga Bashkia e Tiranés.

Rrjeti elektrik

o Zona furnizohet nga nénstacione t& shpérndarjes qé burojné nga nénstacioni kryesor i Vaqarr-
Lapraka, me dalje 20 KV qé kalojné nén toké dhe mbi toké.

o Kabllof e fensionif {€ mesém dhe {€ ulél jané € shirira kryesisht né rrugef kryesore. N€ lagjet
pérreth, rrjeti éshté i kombinuar, né disa pjesé néntokésor dhe né disa mbi shtylla ajrore.

o Pérbanesat dhe bizneset jané instaluar kabina elektrike dhe matésa individualé pér furnizim té
géndrueshém.

Rrjeti i kanalizimeve (ujérat e zeza dhe té bardha)

« Kanalizimet jané t€ ndara né dy rrjete: pér ujérat e zeza dhe pér ujérat e bardha (shiut).

o Rujeti i ujérave té zeza éshté i lidhur me kolektorét kryesoré té qytetit qé kalojné né€ pjesén
peréndimore té Tiranés.

» Ujérat e bardha kalojné né kolektoré sipérfaqésoré dhe né disa raste né rrjete té pérbashkéta me
t€ zezat, ¢ka krijon probleme gjaté reshjeve té dendura.

Rrjeti i komunikimit dhe telekomit

o Té& gjitha rrjetet kryesore t& telefonisé dhe internetit jané té pranishme: Albtelecom, Vodafone,
One, si dhe disa ISP lokale.

« Linjat jané kryesisht néntokésore né rrugét kryesore dhe mbi shtylla né rrugét e brendshme.

s Shkalla e mbulimit me fibér optike &shté e larté, sidomos pér objektet e reja t&€ banimit Dhe
bizneset



