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TABELA E PERMBAJTIES SE DOKUMENTIT TE RREGULLORES SE VECANTE

1. Dispozita t& Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s&¢ Ndértimit pér objektin: "
GODINE INDUSTRIALE 1-2 KAT DHE MUR RRETHUES ", me vendndodhje ne Bashkiné
Voré, me zhvilluese znj. Mihane Ali Gjorga, bazuar né:

« Ligji Nr. 1 07/2014, daté 31.07.2014 "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i ndryshuar
neni 7 dhe neni 28.

» Vendimi Nr. 408, date 13.05.2015 te Késhillit t¢ Ministrave "Pér miratimin e rregullores sé&
zhvillimit t& territorit", i ndryshuar.

* Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Voré, miratuar me Vendim Nr. 3, date 17.05.2019 t&
Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Parcela né shqyrtim ndodhet né territorin administrativ t& Bashkisé Vorg, né njé pozicion strategjik
ndérmjet autostradés Tirané-Durrés dhe aksit rrugor Voré-Marikaj. Vendndodhja e saj né njé
korridor t& réndésishém infrastrukturor i jep pronés njé karakter t& theksuar logjistik dhe ¢ bén t&
pérshtatshme pér zhvillime gé lidhen me transportin, magazinimin dhe shérbimet pérkatése.
Aktualisht, parcela éshté e sistemuar me shtresé ¢akélli dhe pérdoret pér parkimin dhe manovrimin
e mjeteve té transportit t& réndé, pa praniné e ndértimeve té pérhershme.

Objekti i propozuar ndodhet né Bashkine Vorg, Njési Administrative Voré, fshati Marqinet, Rruga
“Vore-Marikaj”. Ndodhet 2 km larg qendrés s& Qytetit te Vorés. Parcela ndodhet né zoné kufitare
me pérdorim shérbimi/industrial.

Objekti i propozuar do t& ndértohet né njé& shesh ndertimi, proné private, ¢ cila ndodhet né njé
parcelé me sipérfage 2,740 m2, pérkatésisht né pronén me nr. pasurie : 29/23, Zona kadastrale:
2596, N&é pronési té¢ Znj. MIHANE ALI GJORGA.

Trualli ndodhet né njé sipérfage pothuajse té sheshté, pa disnivel te madh. Prona kufizohet n& anén
jugore me rrugen ekzistuese Vore-Marikaj dhe deri tek parcela arrihet permes nje rruge 40ml te
shtruar me cakéll, ndersa ne anen veriore te parcelés kufizohet me Autostradén Tirané Durres,
gjithashtu ne anén jugore parcela kufizohet me nje kanal kullimi. Duke patur parasysh sa mé siper,
objekti &shté projektuar me kujdes nga ana arkitektonike dhe ajo urbane.

mungojné edhe objekte banimi.




Forma e objektit vjen si rezultat e kerkesave te klientit pér shfrytézim sa me t& miré t& pronés dhe
t€ objektit. Objekti do t& keté njé formé drejtkéndore. Kapanoni éshté i ndaré né dy pjesé pérberése
té cilat kané edhe lartesi te ndryshme 1, dhe 2 Kat.
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Fig. 01 VNDODHJA E PARCELES NE ORTOFOTO NGA GOOGLE EARTH

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

Mbéshtetur né Planin e Pérgjithshem Vendor té¢ Bashkise Voré, té miratuar prané Keshillit
Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 3, date 17.05.2019, "P&r miratimin e Planit t& Pérgjithshém
Vendor Bashkia Vorg", pér zonén e interesit VO_IN_INT1 1-7, jané vleresuar kategorité e
perdorimit t& tokés q&é propozon plani, dhe né rastet kur propozimi pér zhvillim, pozicionimi i
strukturave né territor dhe projekti arkitektonik i tyre vlerésohet direkt né Késhillin Kombétar t&
Territorit apo nga Bashkia e Vorés, pér stimulimin e njé Iloji t& caktuar zhvillimi, atéhere kéto
struktura dhe parcelat né funksion té tyre pérjashtohen nga llogaritja e treguesve t& zhvillimit pér
njésiné pérkatése si dhe nga kushtet e planifikimit t& parashikuara sipas neneve 48 deri 57 t& kesaj e R
rregulloreje té kushteve té distancave sipas nenit 52 t& késaj rregulloreje né respektim té nenit 356" Y50,




t&¢ "Rregullores s& Zhvillimit t&¢ Territorit", miratuar me VKM Nr. 408, daté¢ 13.05.2015, e
ndryshuar.

2.2 Seti 1 fragmenteve t€ hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim

Me poshté paraqgiten t& gjitha hartat nga Plani i Pergjithshém Vendor i Bashkise Voré, né té cilat
mendohet propozimi i projektit: “GODINE INDUSTRIALE 1-2 KAT DHE MUR RRETHUES”,
do t& jet& funksional dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t& zonés né t&€ ardhmen.

PLANI I PERGJITHSHEM VENDOR I BASHKISE VORE
HARTA E PERDORIMIT TE PROPOZUAR TE TOKES
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Fig. 02- Harta e propozuar e kategorive t& perdorimit t& toké&s
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Fig. 03 Harta e Planit té Pergjithshém Vendor, njésia strukturore VO_IN_INT1 _1-7

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Parcela né shqyrtim ndodhet né territorin administrativ t& Bashkis& Vorg, né njé pozicion strategjik
ndérmjet autostradés Tirané-Durrés dhe aksit rrugor Voré-Marikaj. Vendndodhja e saj né njé
korridor t€ réndésishém infrastrukturor i jep pronés njé karakter té theksuar logjistik dhe e bén té&
pérshtatshme pér zhvillime gé lidhen me transportin, magazinimin dhe shérbimet pérkatése.
Aktualisht, parcela &shtg e sistemuar me shtresé cakélli dhe pérdoret pér parkimin dhe manovrimin
e mjeteve t€ transportit t& réndg, pa praning e ndértimeve té pérhershme.

Aksesi né proné realizohet népérmjet njé rruge ekzistuese té shtruar me ¢akéll rreth 40ml, e cila
lidhet me rrugén Voré-Marikaj dhe vijon drejt parcelés pérmes njé ure kalimi t& ndértuar mbi njé
kanal ujor. Nga verifikimet né terren té kryera nga Drejtoria e Ujitjes dhe Kullimit Durrés, rezulton
se n& aférsi dhe né kontakt funksional me parcelén kalon kanali i ujérave té larta i njohur me
emértimin “Tona”, i cili &sht&é né administrim t& késaj drejtorie. Ky kanal ka njé gjatési rreth 23
km dhe njé prurje té konsiderueshme prej 27-29 m*/s, duke pérbéré njé element té réndésishém té&
infrastrukturés hidroteknike té zon&s. Pas kryerjes sé t& gjitha procedurave té nevojshme té
verifikimit dhe matjeve né terren, &shté dhéné miratimi pér ndértimin e urés sé kalimit mbi kété
kanal, ¢ka konfirmon pérputhshméring e ndérhyrjes ekzistuese me kérkesat teknike dhe ligjore.

Kjo uré &shté e pajisur me leje ndértimi t& miratuar nga Bashkia Voré, me daté 18.05.2017, nr.
protokolli 192/1, duke garantuar késhtu njé akses té ligjshém dhe funksional né prong.
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Kalimi drejt parcelés realizohet pérmes njé& servituti ekzistues mbi pronén nr. 29/27, e cila &shté&
né pronési shtetérore, sipas dokumentacionit t& aplikimit me nr. 26538, daté 18.12.2024. Ky
element pérbén njé komponent té réndésishém juridik pér zhvillimin e métejshém té pronés dhe
kérkon formalizim t& ploté né& pérputhje me legjislacionin né fuqi.

Gjithashtu, nga verifikimet e kryera nga strukturat pérkatése té tensionit t& larté rezulton se brenda
parcelés kalon nj€ linjé ajrore e tensionit t& lart€ 35 kV, pjesé e segmentit Shijak—Vorg&. Sipas
rregullores s€ sigurimit teknik dhe shfrytézimit t& linjave ajrore, pér kété kategori tensioni kérkohet
njé distancé minimale horizontale prej jo mé pak se 4 metrash nga pércjellésit deri te ¢do objekt
qé ndértohet. Ky kusht pérbén njé kufizim t& réndésishém né organizimin hapésinor té zhvillimit,
duke krijuar njé korridor sigurie né t& cilin nuk lejohet ndértimi i objekteve té pérhershme, por qé
mund t& pérdoret pér funksione ndihmése si gqarkullimi, parkimi apo gjelbérimi.




Sipas informacionit t€ pércjellé nga ARRSH, (fig.04) aksi rrugor Tiran&—Durrés ne veri te parceles,
aktualisht klasifikohet si rrugé interurbane kryesore e kategorisé B. Megjithaté, né planet
infrastrukturore t& miratuara pér segmentin ku ndodhet parcela objekt zhvillimi, parashikohet qé
ky aks t& zhvillohet dhe t& rikategorizohet si autostradé e kategorisé A. Ky ndryshim kategorizimi
pérbén njé element thelbésor né pércaktimin e kushteve t& ndértimit, pasi sjell kérkesa mé té rrepta
pér sa i pérket distancave t& sigurisé dhe brezave mbrojtés t& rrugés té cilat projekt propozimi i
ruan.

NE analizé t&€ kontekstit urban dhe t& zhvillimit ekzistues n& zonén pérreth, konstatohet se ndértimet
kufitare me parcelén objekt shqyrtimi jan& kryesisht t& karakterit industrial dhe logjistik. Ky
realitet krijon njé& profil t& konsoliduar funksional t& zonés, ku dominojné aktivitetet q&é lidhen me
prodhimin, magazinimin dhe shérbimet mbéshtetése té transportit.

Né kété kuadér, zhvillimi i parcelés né shqyrtim orientohet natyrshém drejt njé pérdorimi té
ngjashém, duke favorizuar ndértime me karakter industrial t& lehté. Ky orientim &shté& né pérputhje
me kontekstin urban ekzistues dhe kontribuon né ruajtjen e koherencés funksionale té zonés, duke
shmangur konfliktet e mundshme t& pérdorimit t& tokés.

Né pérfundim, konstatohet se parcela ka kushte té favorshme pér zhvillim, falé pozicionit té saj
strategjik dhe aksesit t€ garantuar, por njékohésisht paraget edhe disa kufizime teknike qé do té
respektohen né ményré rigoroze. Zhvillimi i saj &shté i realizueshém dhe né pérputhje me kérkesat
e legjislacionit né fuqi dhe me kushtet teknike t& vendosura nga institucionet pérgjegjése pér
energjiné dhe infrastrukturén rrugore.

Fig. 05 - Foto e gjendjes ekzistuese té parcelés




Fig. 06 - Foto e gjendjes ekzistuese té parcelés

Fig. 07 - Foto e gjendjes ekzistuese té parcelés
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Fig. 08 - Foto e gjendjes ekzistuese té parcelés




4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Objekti i propozuar pér ndértim zhvillohet né njé zoné té kategorizuar si zoné pér infrastrukturg,
ku dominon njé kontekst urban me karakter industrial dhe shérbimesh, me prezencé t& kufizuar
t& objekteve t& banimit. N& kété kuadér, funksioni i objektit &shté konceptuar si njé zhvillim
industrial i leht& me komponenté logjistiké dhe administrativé, i pérshtatur me kérkesat e
aktivitetit ekonomik t& subjektit investues.

Objekti do t& shérbejé si nj& strukturé multifunksionale e dedikuar pér magazinimin, pérpunimin
dhe montimin e elementeve t& skelerisé sé ndértimit, té cilat do t& importohen nga jashté dhe mé
pas do t&€ shpérndahen né tregun vendas dhe até ndérkombétar. Aktiviteti pérfshin gjithashtu
funksione mbéshtetése pér ekspozim dhe shitje, zyra administrative pér menaxhimin e aktivitetit
dhe ambiente pune pér punonjésit tekniké& dhe operativé. Né kété ményré, objekti kombinon
funksione industriale, tregtare dhe administrative né njé strukturé t& vetme té integruar.

PLANSISTEMIM
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SHKALLA 1:175 SIPERFAQJA E TOKES E ZENE NGA STRUKTURA E RE 620.5 M*
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Fig. 09 - Plansistemim. kuota +00.00m.
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4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Trajtimi arkitektonik i objektit éshté i thjeshté, funksional dhe né pérputhje me karakterin
industrial t&€ zhvillimit. Forma volumetrike drejtk&ndore reflekton racionalitetin e funksionit t&
brendshém dhe kérkesat pér efikasitet né pérdorim.

Fasadat trajtohen me veshje perimetrale me panele sandwich, t€ cilat sigurojné izolim termik dhe
performancé té larté energjetike, duke kontribuar né reduktimin e kostove t& operimit t& objektit.
NE t& katér anét e objektit parashikohen vetrata xhami, t& cilat rrisin transparencén vizuale dhe
mundésojné ndrigim natyral né hapésirat e zyrave dhe shoéroom-it.

Rifiniturat jané t&€ karakterit industrial, me materiale rezistente ndaj konsumit dhe kushteve
atmosferike, duke pérfshiré elementé metaliké dhe veshje me fleta metalike kompozit. N& térési,
fasada synon nj& imazh modern industrial, pa elemente dekorative té& tepérta, por me theks né
funksionalitet dhe géndrueshméri.

gl
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Fig.12 — Render i objektit.
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Fig.13 — Render i objektit.

Fig.14 — Render i objektit.



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim t& projekt-propozimit

Zhvillimi i objektit bazohet n& tregues urbanistiké dhe funksionalé qé garantojné pérdorim efikas
té parcelés dhe pérputhshméri me karakterin e zonés pérreth. Objekti zhvillohet né njé volum t&
rregullt drejtkéndor me pérmasa rreth 25-30 x 22 m dhe me lartési totale rreth 12.0 m nga kuota e
sistemimit.

Organizimi i brendshém ndahet né dy njési volumore me zhvillim né njé dhe dy kate, duke
reflektuar ndarjen funksionale midis zonave t& magazinimit, pérpunimit, zyrave dhe showroom-
it. Kéta tregues sigurojné njé raport t& balancuar midis sipérfages sé ndértuar dhe asaj
funksionale, duke optimizuar shfrytézimin e parcelés.

Ne aspektin teknik, struktura e objektit realizohet me beton arme, ndérsa sistemi i veshjes me
panele sandwich kontribuon né rritjen e efikasitetit energjetik. Kéto tregues pérbéjné bazén e
géndrueshmérisé strukturore dhe funksionale t& projektit.

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 2740 m?
Sipérfaqe e truallit e z&né nga struktura (gjurma): 620.5 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 1088.2 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 1088.2 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 22.6%
Intensiteti i ndértimit: 0.4
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit: 12 m
Numri i kateve mbi toké: 2 kat
Numri i kateve nén toké: 0 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z K. 2596; Nr. pasurie 29/23

Kufizimet:

Veri: Autostrada Tirané-Durrés; Jug: Rruga Voré-Marikaj

Lindje: Pasuria nr. 30/1 Peréndim: Pasuria nr. 29/24

Distancat nga kufiri i pronés:
Veri: 383-499m

Jug: 3.0-102m

Lindje: 3.0-3.4m

Peréndim: 5.1-5.1m

Distancat nga trupi i rrugés:
Jug: 33.6m
Veri: 30.3-31.1m

4.4 Hapésirat e lira dhe té& gjelbérta / vendparkimet

Hapésirat e lira né parcelé jané t& organizuara né funksion t& operimit logjistik t& objektit, duke

siguruar zona t€ mjaftueshme pér qarkullimin, manovrimin dhe parkimin e mjeteve té transportit.
Kéto hapésira jané t&€ domosdoshme pér garantimin e funksionimit t& pandérpreré t€é aktivitetit ‘
industrial. RS




Njé pjesé e sipérfaqes sé parcelés rezervohet pér gjelbérim, i cili realizohet né ményré lineare
pérgjaté kufijve t& pronés dhe me nje parcele drejtekendore ne anen veriore ne kufi me
autostraden. Gjelbérimi ka funksion kryesisht ambiental dhe vizual, duke shérbyer si element
ndarés midis aktivitetit industrial dhe mjedisit pérreth.

Vendparkimet organizohen n& zona té dedikuara ne oborrin e sistemuar ne anen veriore dhe né
lidhje t€ drejtpérdre;jté me rrjetin e brendshém t& garkullimit, duke siguruar ndarje t& qarté midis
trafikut t€ mjeteve dhe parkimit t& automjeteve t€ stafit dhe vizitoréve.

PLANSISTEMIM SHKALLA 1:175

SIPERFAQJA E TOKES E ZENE NGA STRUKTURA E RE 620.5 M*

Fig.15 — Plansistemim.

4.5 Mobilimin urban dhe hapésirat rekreative dhe argétuese

Mobilimi urban i parcelés &shté konceptuar né ményré funksionale, né pérputhje me karakterin
industrial t€ objektit. Elementét e mobilimit pérfshijné ndrigim té jashtém, sinjalistiké orientuese
dhe elementé mbrojtés né zonat e qarkullimit dhe ngarkim-shkarkimit.

Hapésirat rekreative jané té kufizuara dhe té orientuara kryesisht pér pérdorim nga stafi i




NE pérgjithési, mobilimi dhe organizimi i hapésirave t& jashtme &shté minimal dhe funksional,
duke reflektuar natyrén industriale te lehte t& objektit dhe duke siguruar njé balancé midis
efikasitetit operacional dhe kushteve bazg t& punés pér personelin.

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore t& infrastrukturave

Objekti kufizohet né veri me autostradén Tirané—Durrés dhe né jug me rrugén Voré-Marikaj.
Aksesi né parcelé realizohet nga rruga Voré—Marikaj, népérmjet njé rruge ekzistuese servituti
kalimi n& prong shtet, e konfirmuar me leje ndértimi pér uré kalimi né proné. Nga ana e
autostradés ruhet distanca e kérkuar sipas kategorisé sé rrugés dhe standardeve teknike né fugi.

Brenda parcelés &shté parashikuar njé rrugé e brendshme ne anen perendimore me gjerési 5.0 m,
e cila siguron garkullim t& bollshém dhe akses pér automjetet e shérbimit, furnizimit dhe
emergjencés. Organizimi i infrastrukturés rrugore garanton funksionalitet dhe siguri né
pérdorimin e objektit.

LEJE NDERTIMI PER OBJEKTIN: “Goding industriale 1.2 kat dhe mur rrethues™, me vendndodhje né Bashking Vorg, me zhvillues znj. Mihane Gjorga
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Fig. 16 — Planvendosje.
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