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1. Dispozita té pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme pér pajisjen me Leje Ndértimi pér
objektin: “Agroturizém ‘Gjana’ 2 kate mbi dhe 1 kat nén toké, me vendndodhje né
Njésiné Administrative Bérxullé, fshati Domje, Bashkia Voré”, me subjekt zhvillues
shogériné “Agroturizém Véllezérit Gjana” sh.p.k.

I gjith€ procesi mbéshtetet dhe zhvillohet né pérputhje me kuadrin ligjor né fugi, si vijon:

e Akt normativ nr. 8, dat€ 1.10.2025, pér disa ndryshime dhe shtesa né ligjin nr.
107/2014, “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, t€ ndryshuar

e Vendim nr. 377, daté 12.6.2024, pér disa ndryshime dhe shtesa né vendimin nr. 408,
daté 13.5.2015, t€ késhillit t& ministrave, “P&r miratimin e rregullores sé¢ Zhvillimit t&
Territorit”, t€ ndryshuar

e PPV Vore, rishikim, vendim KKT nr.2 daté 29.05.2023

e Vendim nr. 12, dat€ 27.02.2019, “Miratimin e Lejeve té Zhvillimit/ Ndértimit nga
autoritetet e Zhvillimit t€ Territorit, né njésité qé i pérkasin sistemeve urban (ub),
bujgésor (b) dhe natyror(n)"

1.2 Pérshkrim i zonés né zhvillim

Prona, ndér vite, éshté sistemuar dhe pérpunuar né funksion t€ aktiviteteve bujgésore dhe
agrare, cka e bén até t& pérshtatshme pér zhvillimin e njé strukture me karakter agroturistik.
Aksesi né proné realizohet népérmjet rrugéve lokale funksionale, té cilat sigurojné lidhjen me
rrjetin rrugor ekzistues dhe mundé&sojné aksesin e mjeteve té vizitoréve dhe té shérbimeve.

Zona ku parashikohet zhvillimi karakterizohet nga njé peizazh natyror i hapur dhe i geté, me
tipare fushore, duke pérbéré njé vleré t& shtuar pér zhvillimin e turizmit rural. Prona gézon njé
fushépamje panoramike 360°, duke ofruar pamje mbi rrethinat e fshatit Domje dhe duke krijuar
njé pérvojé vizuale t€ pasur dhe relaksuese pér vizitorét.

Me poshté jané paraqitur t&€ dhénat e pronés e cila do t€ vihet né pérdorim t€ zhvillimit t&
projektit Agroturistik t& Véllezérve Gjana.




Nr. I Pasurisé 311/62

Kodi Unik 1167016237

Zona Kadastrale 1167 K-34-88(215-D)
Lloji I Pasurisé -

Sipérfaqa e Pasurisé 8150 m2

Adresa e Pasurisé Tirané, Voré, Rr. Bérxull

2. Ekstrakte té planit té pérgjithshém vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit 1é tokés sipas PPV-sé

Prona ku parashikohet zhvillimi i objektit bén pjesé né njésiné strukturore VO B B2 1-15, ¢
klasifikuar né sistemin bujgésor. ' '

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

MEé poshté paragiten pjesé nga Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Voré (PPV), g€ i
referohen njésisé strukturore VO B B2 1-15.

* Nijdisia Strukturore: VO_B_B2_1-15

Bashis Veoré
VOB B2 1.5
B_Bujalsor
B Bujoks 100%

Figura 1 Fragment nga PPV
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Figura 2 Harta e sistemeve territoriale té propozuara
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Figura 3 Infrastruktura e transportit rrugor

HARTA EINFRASTRUKTURES SE TRANSPOT T TE PROPOZUAR.
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3. Analiza e gjendjes ekzistuese

Pasuria nr. 311/62, me sipérfage 8150 m? me ZK 1167, K-34-88 (215-D), né Njésiné
Administrative Bérxullé, fshati Domje, Bashkia Vorg”

Prona, ndér vite, €shté sistemuar dhe pé&rpunuar né funksion té aktiviteteve bujgésore dhe
agrare, gjé qé e bén t€ pérshtatshme pér zhvillimin e njé strukture me karakter agroturistik.
Aksesi aktual né proné realizohet népérmjet rrugéve lokale funksionale, té cilat garantojné
lidhjen me rrjetin rrugor dhe aksesin e mjeteve té vizitoréve dhe shérbimeve.

Zona ku parashikohet zhvillimi ndodhet né nj€ peizazh natyror té hapur dhe té geté, me karakter
fushor, i cili pérbén njé vleré té shtuar pér zhvillimin e turizmit rural. Fushépamja nga prona
ofron njé pamje panoramike 360 gradé mbi rrethinat e fshatit Domje, duke krijuar njé pérvojé
vizuale t& pasur dhe relaksuese pér vizitorét. :

Gjendja ekzistuese e pronés dhe elementét pérbérés té saj jané dokumentuar edhe népérmjet
materialeve fotografike, té cilat paragiten mé poshté, pér t& pasqyruar realisht terrenin dhe
karakteristikat e tij aktuale:

Figura 4 Foto Ekzistuese




4. Rregullat e zhvillimit té territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti 1 propozuar do té€ keté funksionin e pritjes dhe akomodimit té vizitoréve, si dhe ofrimin
e shérbimeve t€ lidhura me aktivitetin agroturistik. Godina do t€ zhvillohet né dy kate mbi
toké dhe njé kat néntoké, duke integruar té gjitha hapésirat e nevojshme pér zhvillimin e njé
agroturizmi funksional dhe mikprités.

Kati néntoké (-1)

Ky kat ka nje siperfage prej 534 m2 dhe do t€ pérdoret pér funksione ndihmése té réndésishme
qé sigurojné eficiencén dhe funksionimin korrekt té strukturés sé agroturizmit. Hapésirat do
té pérfshijné:

. Depo pér magazinimin e produkteve bujgésore dhe té tjera té konsumilt.

. Dhoma frigoriferike pér ruajtien e produkteve té mishit dhe produkteve té tjera té
ndjeshme.

. Dhoma pér qymyrin dhe furnizimet e kuzhinés.

. Lavanderi dhe ambiente teknike.

. Hyrje pér né ashensoré (njé pér klientét dhe njé pér shérbimin) si dhe shkallét e
bréndshme.

. Akses i dedikuar pér furnizime dhe shérbime népérmjet njé rampe e cila ndodhet

brénda kufijve té pronés.
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Figura 5 Planimetria e katit nentoke



Kati pérdhe (0)

Kati pérdhe, me njé sipérfage prej 912 m?, éshté konceptuar si niveli kryesor i aksesit dhe
organizimit funksional t€ objektit, duke pérfagésuar nyjén kryesore té shpérndarjes sé
flukseve dhe bérthamén e aktivitetit publik t& agroturizmit. Ky nivel artikulon marrédhénien
ndérmjet hapésirave té brendshme dhe atyre té jashtme, duke garantuar njé tranzicion té
natyrshém dhe t& lexueshém pér pérdoruesin.

Organizimi planimetrik &shté zhvilluar mbi parimin e ndarjes funksionale té garté ndérmjet
zonave t€ shérbimit dhe atyre té klientéve, duke optimizuar flukset operacionale dhe duke
shmangur ndérthurjet e panevojshme. Skema funksionale siguron njé rrjedhshméri logjike té
proceseve, nga pritja e vizitoréve deri tek pérjetimi i hapésirés sé konsumit.

Zona e ngrénies Eéshté trajtuar si njé hapésiré e artikuluar né nén-zona, t& diferencuara
népérmjet elementéve ndarés, ndryshimeve né mobilim dhe orientimit hapésinor, duke krijuar
mikroambiente me nivele t& ndryshme intimiteti. Kjo qasje lejon fleksibilitet né pérdorim dhe
adaptim t€ skenaréve t€ ndryshém funksionalé, né varési t& kapaciteteve dhe kérkesave t&
pérdoruesve.

Né kété nivel integrohen funksionet dhe ambientet kryesore si mé poshté:

e Info Point / Recepsion — Hapésiré hyrése me rol orientues dhe pérfaqésues, e
konceptuar si piké kontakti e paré me vizitorin. Pérveg funksionit informues, ajo
shérben si zoné ekspozimi pér produktet e fermés, duke krijuar njé ndérveprim té
drejtpérdrejté mes prodhimit lokal dhe pérvojés turistike.

e Zona e restorantit dhe barit — Hapésiré e hapur dhe e organizuar sipas njé logjike
funksionale dhe perceptuese, ku raporti ndérmjet densitetit t& tavolinave dhe
qarkullimit Eshté trajtuar pér t€ garantuar komoditet dhe cilési né pérvojé.

e Kuzhina profesionale dhe ambientet ndihmése — E vendosur né ményré strategjike
pér t€ optimizuar lidhjen me zonén e shérbimit, kjo njési pérfshin hapésirat e
pérgatitjes, depozitimit dhe mbéshtetjes logjistike, duke respektuar standardet
funksionale dhe higjeno-sanitare.

e Tualetet pér vizitorét — T€ pozicionuara né ményré {€ aksesueshme dhe diskrete, né
pérputhje me standardet funksionale dhe ergonomike.

» Verandé e jashtme — Me sipérfage 85 m? e konceptuar si njé zgjatim natyral i
hapésirés sé brendshme, duke mundésuar aktivizimin sezonal t& funksionit té
restorantit dhe duke forcuar lidhjen vizuale dhe fizike me peizazhin pérreth.

e Xhep termik — Me sipérfage 35 m?, i integruar si element bufer pér pérmirésimin e
performancés energjetike, duke reduktuar humbjet termike dhe duke stabilizuar
mikroklimén e brendshme.

» Komunikimi vertikal dhe horizontal — I organizuar né ményré té qarté dhe té
lexueshme, népérmjet dy ashensoréve té diferencuar sipas pérdorimit
(klient/shérbim), shkalléve t€ brendshme dhe korridoreve lidhése, duke garantuar
aksesibilitet dhe funksionim efikas té té gjithé strukturés.

10
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Kati i paré (1)

Ky kat do t& pérdoret pér akomodimin e vizitoréve, duke ofruar dhoma té mobiluara dhe té
pajisura sipas standardeve t€ njé agroturizmi bashkékohor. Kéto hapésira do té garantojné
komoditet, estetiké dhe qasje né natyré, né pérputhje me konceptin e njé géndrimi relaksues
né ambient rural. Kati I pare ka nje siperfage prej 794m?2.

Ky objekt do t€ zhvillohet né pérputhje me t€ gjitha normat dhe standardet qé lidhen me
zhvillimin e agroturizmit, duke ofruar njé eksperiencé té ploté qé ndérthur mikpritjen
tradicionale me komoditetin modern.

Kapaciteti akomodues
Godina e propozuar pérfshin gjithsej 12 njési akomoduese, t& ndara si mé poshté:

. 9 dhoma gjumi Standarde
. 3 suita me hapésira té shtuara dhe komoditet té pérmirésuar

12
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4.2 Pamja e jashtme e godinave / trajtimi i fasadave / rifiniturave

Ndértesa éshté e pérbéré nga disa volume t& ndérthurura, me njé trup kryesor dy-katésh dhe njé
volum mé t€ vogél t€ ngritur (me ¢ati mé té lart€), qé krijon njé kompozim dinamik dhe jo
monoton. Cati me pjerrési t€ madhe (dy ujéra), tipike pér arkitekturén tradicionale, gé i jep
karakter dhe mbrojtje t&€ miré ndaj kushteve atmosferike.

Kati pérdhes ka njé portik me harqe (arkada), qé krijon njé hapésiré gjysmé té hapur dhe
shumé elegante. Kati i paré éshté mé i lehté vizualisht, me dritare t€ médha ritmike dhe njé
ballkon linear.Harqet né pérdhes krijojné njé ritém klasik, ndérsa sipérfaget e pastra dhe
dritaret moderne e balancojné me njé ndjesi bashkékohore.

Muret e jashtme: Jané€ veshura me Grafiato/ beton i trajtuar né ton t€ hapur (bezhé/gri ¢
ngrohté), q€ jep njé ndjesi natyrale dhe t€ géndrueshme. Pjesa tjeter eshte do te realizohet me
veshje guri. Catia e mbuluar me tjegulla qeramike né ngjyré terrakote — shumé tipike pér stilin
mesdhetar.

Harkadat do te realizohen me derdhje betoni me pas do te vishen me pllaka guri,

Dritaret ¢ médha ndihmojné jo vetém risjelljen e natyrés né bréndesi t& tij por edhe
maksimizimin ¢ drités si njé element shumé i réndésishém kompozimi. Parapete dhe mure t&
uléta né tarracé (do te jené beton + suva)

Shtrimi i jashtém do te realizohet me pllaka betoni dekorativ né ngjyré gri té hapur.

Ky objekt kombinon traditén nepermejet elementeve arkitektonike si:harqe, tjegulla,
proporcione klasike dhe modernitetin nepermjet elementeve si dritare t& médha, forma té
pastra, minimalizém né dekor.

14
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Figura 8 Fasadar
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Figura 9 Rendera
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4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: . 8150m2
Sipérfaqe e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 912m2
Sipérfaqe e njollés sé kotecit: 25m2
Sipérfage e kabinés elektrike: 4 m?
Sipérfaqe e ndértimit nén toké e objektit: 534m2
Sipérfage e ndértimit mbi toké e objektit: 1706 m2
Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér ndértimin e objektit: 11.1%
Koefigenti i shfrytézimit té truallit pér rrugé, parkim& gjelberim 88.9%
Intensiteti i ndértimit: : 0.2
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 10m
Numri i kateve mbi toké: : 2 kat
Numri i kateve nén toké: Tkat

TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: ZK.1167 Nr. pasurie 311/62
Distancat nga kufiri | pronés:

Veriu 102.6m

Lindja 4.2m, 4.5m

Jugu 89.7m

Peréndimi 4.2m

4.4 Hapésirat e lira dhe 1é gjelbérta / vendparkimet

Sheshi €shté€ konceptuar dhe shfrytézuar maksimalisht pér té optimizuar garkullimin ¢ mjeteve,
duke pérfshiré sinjalistikén pérkatése qé garanton orientim té qarté dhe siguri né pérdorim.
Njékohésisht, né planifikim jang integruar hapésira t& gjelbra qé ofrojné njé balancim vizual
dhe funksional t€ zonés. Relievi natyror i terrenit éshté pérdorur né ményré strategjike, duke
mundésuar njé kullim efikas t& ujérave t€ shiut dhe pérmirésuar menaxhimin e ujit né zong.
Gjelbérimi pérbén njé element kyg t€ organizimit hapésinor. Objekti rrethohet nga shkurre dhe
pemé t€ larta, t€ cilat veprojné si njé mur natyror pér ndarjen dhe privatésiné nga objektet
pérreth. Ky element natyror redukton ndotjen akustike, pérmiréson cilésiné e ajrit dhe krijon
njé mjedis mé t& kéndshém pér vizitorét.

Pér t€ lehtésuar funksionimin e agroturizmit, jané parashikuar gjithsej 50 vende parkimi, té
pozicionuara strategjikisht pér akses té lehté dhe flukse optimale t& automj eteve. o
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5. Rregullat e rrjeteve t€ infrastrukturés
3.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

N& pérfundim t€ punimeve, godina do té pajiset me té gjithé infrastrukturén e nevojshme, e
cila do t€ jet€ e lidhur me infrastrukturén ekzistuese t& zonés. Ky objekt nuk ndikon né
devijimin e infrastrukturés inxhinierike ekzistuese. Né pérfundim t& punimeve godina do té
plotésojé nevojat e saj pér ujé higjeno-sanitar népérmjet shfrytézimit t& rrjetit ekzistues dhe
pérsa i pérket sistemit € shkarkimit té ujérave t& zeza, ato do té lidhen me kanalizimet
ekzistuese né zong.

Aksesi sigurohet nga rrugé ekzistuese e cila ndodhet né Veri t& pronés. Nga kjo rrugé béhet i
mundur hyrja né proné me automjete dhe jo vetem.

Mbetjet e ngurta menaxhohen né bashképunim me Bashkiné Voré, dhe do t& pércaktohet
vendi i depozitimit t€ tyre, para se t€ fillojé shfrytézimi i godinés. Pastrimi i mbetjeve urbane
do t& kryhet népérmjet vendosjes sé koshave té jashtém té mjaftueshém, ndérkohé qé evakuimi
i mbetjeve do té kryhet nga firma pastruese e zoné&s.
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