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1. Dispozita té pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté& pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s¢ Ndértimit pér objektin:
“Objekt industrial me 3 kate shé&rbime dhe administraté, 1 kat magazinim dhe mur rrethues",
me vendndodhje né fshatin Picaré&, Bashkia Voré&, zhvilluesi shogéria "AHF" sh.p.k. bazuar

n& kuadrin ligjor si vijon:

- Ligjin Nr. 107/2014, daté¢ 31.07.2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e territorit™ (i
ndryshuar).

- Vendimin Nr. 408, dat& 13.05.2015 t& Ké&shillit t& Ministrave “Pér Miratimin e Rregullores

sé Zhvillimit t& Territorit” (i ndryshuar).

- Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Vorg&, miratuar me Vendim Nr. 3, daté 17.05.2019
té Késhillit Kombétar t& Territorit, hyré né fuqi daté 16.07.2019.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studinar

Zona né t€ cilén ndodhet sheshi i ndértimit ndodhet prang autostradés Tiran&-Durrés, njésia
strukturore VO_UB _IE1S2 4-1, fshati Picar, Vor&, Tiran& (Figura 1). Figura 1 ilustron

pozicionin e pronés.

Sipérfagja e totale e propozuar pér zhvillim &shté 14157 m?, t& parcelés né pronési té pronarit

si mé& poshté (tabela 1):




Figura 1 Parcela e pronés

Tabela 1 Pérshikrim i pronés

Zona Kadastrale

Numri Pasurisé

Pronari

3974

242/11

“AHF” SH.P. K

Sipérfaqja €
1p ) q) oﬁyﬁua’;?? )
(ll'l ) ‘0“' &
14,157

Sheshi i ndértimit pozicionohet n& njé zon& suburbane, e karakterizuar me nj& topografi me

reliev t€ buté. Forma e parcel&s shtrihet gjerésisht- paralel me rrugén “Musa Picari”, duke

mundésuar lehtésisht lidhjen me autostradén Tirané-Durrés. Distanca e parcelés nga gendra e

qytetit t&€ Tiranés &sht& 13.7 km (Figura 2).



Figura 2 Vendodhja e sheshit té ndértimit

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

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

Referuar nenit pérkatés té& rregullores s& PPV-s&, mé poshté jané kushtet urbane t& zonés pér

ndértim:

Tabela 2 Kushtet Urbane té Zonés

Bashkia Voré

Njésia VO _UB IE1S2 4-1

Sistemi UB_Urban

Kategori 1 IE. Industri
Ekonomi+ S.
Shérbime 100%

Kategori 2

Kategori 3

Lartésia 3

(Kate)

Lartésia 13.5

(Metra)

Intesitet 12

KSHT 50%




Figura 3 Sheshi i ndértimit

- Sipérfagja e zonés s& propozuar pér zhvillim 14157 m*
- Sipérfagja e gjurmés pér ndértim 8253.7 m?

- Sipérfagja totale p&r ndértim mbi toké: 9910.33 m*

- KSHT (Koeficienti i shfrytézimit té territorit): 58%

- Intensiteti: 70%

Distancat nga kufiri i pronés:

veri-lindje: 9.9m
jug-lindje: 7.4m
jug-peréndim: 7.2m
veri-peréndim: 4.0m

Distancat nga trupi i rrugés ekzistuese:

veri-peréndim:  6.5m

Distancat nga strukturat ekzistuese:

jug-peréndim:  16m nga struktura ekzistuese 1 Kat




2.2 Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim
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3. Figura 4 Harta e PPV pér zonén né zhvillim

4. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Zona né t& cilén ndodhet sheshi i ndértimit €sht& njé zoné n& zhvillim. Konteksti urban egzistues
pérbéhet nga objekte me karakter industrial. Shtrirja e sheshit t€ ndértimit pérgjeré - paralel me
rrugén “Musa Picari”, mundé€son akses t€ lehté dhe t€ drejtpérdrejté t€ sheshit t€ ndértimit nga

autostrada Tirané-Durrés.



Figura 5 Foto e gjiéndjes ekzistuese 01

Figura 6 Foto e gjéndjes ekzistuese (2
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Figura 7 Foto e gjéndjes ekzistuese 03

5. Rregullat e Zhvillimit té Territorit



5.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Zona ku zhvillohet projekti kryesisht ka njé karakter industrial. Koncepti i dizenjimit vjen me nj&
pérqasje migé€sore me ambjentin pérreth. Projekti ka n& fokus njé pérqasje racionale organizimi
dhe mundéson krijimin e njé¢ ambienti t& brendshém komod dhe efikas kryesisht né€ zonén
dedikuar shérbimeve dhe administratés. Pérzgjedhja e materialeve &shté menduar duke patur né
fokus pérmirésimin dhe komfortin (termik, ndri¢imit, akustik), njékohé&sisht pér t€ arritur njé

mjedis t& brendshém, t& shéndetshém.

Koncepti i projektit ruan maksimalisht kushtet urbane t€ zonés dhe i pérgjigjet n€ ményré shumée
delikate kontekstit. Projekti dhe shtrirja e volumit harmonizohet me terrenin e zon&s. Analizat
dhe pérzgjedhja e skemave t&€ hapésirave t&€ brendshme jané vlerésuar maksimalisht pér té
zvogéluar impaktin vizual t&€ volumeve. Shfrytézimi dhe menaxhimi me shumé kujdes i
potencialit t& rrugés ndihmon né akses té lehté dhe t€ drejtpérdrejté duke lehtésuar orientimin e
lévizjes. Analizat dhe vendimet mbi funksionalitetin, volumetringé, dhe transparencén jané

udh&hequr mbi vlerésimin maksimal té potencialeve t& zonés, si diellézimi, ventilimi natyror,

qé karakterizojné specifikisht ndértesat industriale (Figura 25Figura 24).

B K-
KRE

Organizuar me bashkimin e godinés s¢ administrimit me ato t€ magazinimit, volumet siguroj:i'i
fleksibilitet né menaxhim. Secila prej godinave t& objektit industrial pérmban njési té
mjaftueshme administrimi dhe magazinimi pér t€ qén& funksionale edhe individualisht. Njé
rampé perimetrale ¢ cila fillon dhe perfundon né rrugén “Musa Picari”, shfrytézon topografing e
sheshit pér t& lehtésuar aksesimin ¢ kétyre godinave duke e béré njékohésisht t€ pandérpreré

komunikimin mes tyre (Figura 8).



Figura 8 Planvendosja e ndértesés

NE té dyja godinat e objektit zonimi funksional &shté i ngjashém. Administrata &shté pozicionuar
né veriperéndim t& sheshit t€ ndértimit krah rrugés “Musa Picari” pér t&€ mundésuar akses t& lehté
dhe t&€ vazhdueshém. Gjendet e shpérndaré né 3 kate t&€ cilat komunikojné€ pé&rmes nj€ shkalle
géndrore. Hapésirat dedikuar magazinimit gjenden m& né& brendési t€ sheshit, krah atyre dedikuar

administratés dhe shé&rbimeve (Figura9).



Figura 9 Planimetria e katit pérdhe

Figura 10 Planimetria e katit té pare



Figura 11 Planimetria e katit té dyté

Specifikisht n& katin pérdhe té administratés s& godinés 1 jané pozicionuar: showroom, 2
ambiente shérbimi me hapésirat ndihmése(depo, kuzhing€) t€ dedikuara, tualete p&r hapésirén e
magazinimit dhe administratén. Njé shkallé géndrore mundéson lidhjen me katet e tjera (Figura
12)

NE katin e paré gjenden zyra dhe salla mbledhjesh (Figura 13). Njé pjesé e tyre kané dalje né njé
ballkon t€& pérbashkét ndérsa té tjerat ruajné kontakt t&¢ vazhdueshém vizual me hapésirén e
magazinimit.

Kati i dyt¢ mundéson akomodim dhe shérbime (Figura 14). Shkalla gendrore akseson njé njé&si
shérbimi me tarracé t€ dedikuar dhe njé apartament (guest house) me hapésira t€ bollshme dhe
dalje t€¢ vazhdueshme né tarrac€. Apartamenti akomodues, pérbéhet nga ambientet e dités, 3

dhoma gjumi, 2 banjo dhe njé depo.
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Figura 13 Administrata 1, kati i paré
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Figura 14 Administrata 1, kati i dyté

NEé katin pérdhe té administratés sé godinés 2 jan€ pozicionuar: showroom, 1 ambient shérbimi
me hapésirat ndihmése(depo/kuzhing) t& dedikuara, tualete dhe dy zyra (Figura 15). Njé shkallé
géndrore mundéson lidhjen me katet e tjera.

NE Kkatin e paré gjenden zyra dhe salla mbledhjesh (Figura 16). Nj& pjes€ e tyre kan€ dalje né njé
ballkon t¢ pérbashkét ndérsa té tjerat ruajné kontakt t€ vazhduesh&m vizual me hapésirén e
magazinimit.

Shkalla gendrore akseson njé njési shérbimi me tarracé t€ dedikuar, katér zyra, tualete dhe njé

depo né katin e dyté (Figura 17).




i‘uu‘

i —

"

N i

0

H ADMINISTRATA 2
[ Sip:  369.98 m?
) 000
£
P < s t !
|
i - 3 i . . i
|
]
A - . H o " e i
A ] <€ -2 ® L/
n ] |
“an o

Figura 15 Administrata 2, kati pérdhe
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Figura 16 Administrata 2, kati i paré
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Figura 17 Administrata 2, kati i dyté

Godina | p&€rmban 2 njési magazinimi. E vendosur ne pjesen mé& jugore t€ sheshit t& ndértimit,
depoja 1 aksesohet perimetralisht dhe nuk ruan komunikim t€ brendshém me administratén
(Figura 18). Ka njé sipérfage prej 2,113.12 m”. Vendosja e elementéve strukturalé né perimetér t&
godings, e bén t€ gjithé sipérfagen totalisht t& shfrytézueshme.

Rampa zbritése akseson s€ jashtmi depon 2a, me njé diferencé niveli prej 3m me depon 1 (Figura
19). Kjo njési magazinimi ka akses té¢ brendshém nga administrata. Ka njé sipérfage prej
2.525.47 m”. Impakti i elementéve strukturalé &shté minimal pér njé shfrytézim maksimal t&
hapésirés s€ magazinimit.

Godina 2 pérmban 1 njési magazinimi (Figura 20). Depoja 2b ka njé sipérfaqe prej 2412.44 m°.

Njésia ka komunikim t& jashtém me administratén.
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Figura 20 Depo 2b

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

Lartésia e katit né ambientet e magazinimit &ht& 11.7 m. Fasadat jan€ dizenjuar pa hapje né
pérputhje me kérkesat funksionale. Lartésia e katit né ambientet e administratés varion nga 3.4 m
deri né 4.8 m (Figura 22). Transparenca e fasadave t€ kétyre ambienteve varion bazuar mbi
kérkesat e funksioneve g€ ato mbartin (Figura 24). Pérkatésisht: transparencé e theksuar né
ambientet e shérbimeve dhe transparencé e reduktuar né ambientet e zyrave apo t& akomodimit.
Lart€sia maksimale e objekti &sht& 11.7 m. Sic duket edhe né& figurén 18, terreni egzistues éshté i

pjerrét.



Figura 21 Prerjet A-A, B-B
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Figura 22 Prerjet C-C, E-E



Figura 23 Prerja D-D
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Figura 24 Fasadat verilindore dhe jugperéndimore



Figura 25 Fasadat juglindore

Figura 26 Fasadat veriperéndimore
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Figura 28 Vizualizime té ndértesés



Figura 29 Vizualizime té ndértesés

5.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

Tabela 3 Sipérfaget sipas funksioneve totale

Sipérfaget (m?)

Kati 0 Kati 1 Kati 2 Total
Administrata 1 832.66 815.81 277.43 1925.9
Administrata 2 369.98 335.33 228.09 933.4
Depo | - 2113.12 - 2113.12
Depo 2a 252547 - 252547
Depo 2b 2412.44 - - 2412.44
9910.33

Siperfagja Totale

Tabela 4 Sipérfaqet totale pér cdo kat

Sipérfaget (m”)
Kati
Kati 0 6140.56
Kati 1 3264.26
Kati 2 505.51
Total 9910.33

KSHT: 58 %
Intensiteti: 70 %




5.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Tabela 5 Vendet e parkimit

Parkim makinash 40
Parkim i mesém 10 54
Parkim i gjaté 4

Tabela 5 ilustron vendet e parkimit t& projektuara.

Gijelbérimi filtrues z& njé sipérfaqe prej 1462.69 m? (10,33%).

6. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

6.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Godinat do t&€ aksesohen pérmes njé rampé perimetrale e cila fillon dhe perfundon né rrugén
“Musa Picari”. Rampa shfrytézon topografing e sheshit pér t& lehtésuar aksesimin e godinave t&

projektuara duke e béré njékohésisht t& pandérpreré komunikimin mes tyre.




