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1.

1.1.

Dispozita té Pérgjithshme

Baza Ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s€ Zhvillimit pér objektin
Divine Pine Resort & Spa”, me vendndodhje né Golem, Bashkia Kavajé, me zhvillues firmén
“SHTINI-4”, bazuar né:

12

Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 t& Ké&shillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores
sé& zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar.

Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Kavajé, miratuar me Vendimin Nr. 2, daté
27.04.2018 t& Késhillit Kombétar t& Territorit.

Pérshkrim i zonés sé studiuar

Porositési “Shtini-4” népérmjet firmés sé nénkontraktuar “Metropolis”sh.p.k kané& planifikuar
ndértimin e resortit turistik “Divine Pine Resort & Spa”. Vendodhja e objektit t& propozuar €shté
né zonén Kadastrale 1791, Golem. Trualli ku do t& ndértohet resorti ndahet n€ dy pjesé nga rruga
“Bulevardi i Pishave”. Pjesa peréndimore shtrihet dhe ka akses me plazhin e Golemit, ndérkohé&
pjesa lindore, e cila ka sipérfage mé t&€ madhe kufizohet n& jug me rrugén “Pavarésia”. Pikérisht
né kété pjésé té truallit &shté projektuar resorti me funksionet kryesore.

Kordinatat e zonés: 41°14'25"N dhe 19°31'08"E

Sipas sistemit koordinativ Sipas sistemit koordinativ
KRGJSH Gaus Kruger
Pika X | i X Y
1 459533.761 4567455.320 4375835.722 4568535.855
2 459590.881 4567443.280 4375892.140 4568522.323
3 459646.881 4567425.920 4375947.383 4568504.043
4 459712.961 4567419.480 4376013.680 4568497.118
5 459710.161 4567390.360 4376009.981 4568467.754
6 459707.361 4567367.680 4376007.769 4568445.934
7 459688.041 4567367.120 4375988.437 4568445.316
8 459682.441 4567347.800 4375983.165 4568425.212
9 459663.121 4567345.840 4375962.436 4568424.890
10 459666.201 4567325.120 4375965.832 4568403.566
11 459641.841 4567327.920 4375941.768 4568405.523
12 459583.601 4567341.920 4375882.846 4568420.485
13 459496.801 4567352.840 4375796.729 4568432.959
14 459580.716 4567347.907 4375880.039 4568427.346




Figura 1. Vendndodhja e objektit

Tabela 1. Koordinatot sipas sistemit koordinativ KRGISH dhe Gaus Kruger

Kushtet e Projektimit

Detyra e projektimit e hartuar né bashképunim me specialist t€ fushés s€ turizimit e hotelerisg,
ngarkoi grupin e projektimit me detyra t& qarta pér t& parashikuar njé strukturé t& denjé pér
pérmbushjen e kérkesave qé shtron sot niveli i turizmit bashké&kohor.
Pér kété grupi i projektimit realizoi géllimin e tij népérmjet pérmbushjes s€ disa objektivave
specifike :
o Krijimin e njé strukture t& njé standarti me 5 yje, me kapaciteti akomoduese t&€ mjaftueshme
pér t’u identifikuar n€ nivelin kombé&tar dhe ndérkombétar.
o Konceptim sipas parashikimeve t&€ PPV.
Facilitete pritése e argétuese né raport me kapacitet e strukturés.
o Pérkujdesje pér krijimin e mundésive argétuese pér té gjitha grupmoshat si garanci pér njé
investim t&é géndrueshém.
o Respekt pér mjedisin népérmjet pérdorimit t€ elementeve t& arkitekturés, gjelbérimit me
bimési t& zonés si garanci t€ shtresézimit n€ kohé t& vlerave.

O

Objektivi i Projektit




Né pérputhje me objektivin e klientit “SHTINI-4”, t& artikuluar qarté edhe né detyrén e
projektimit t& projektit, qasja jon& projektuale synon piké s& pari t€ adresojé qéllimin pér
ndértimin e njé resorti turistik, i cili pérmbush né& ményré rigoroze t& gjitha kriteret e standartet
pér njé kompleks bashkékohor, si dhe pér t& projektuar nj& godiné cilésore me performancé me
efficiencé t& larté.

NE kété kuptim u pérballém qé né fillim me sfidén pér t& akomoduar kérkesat e klientit (Shtini-
4) né terma sasioré dhe cilésorg, por duke respektuar njékohésisht kriteret teknike t&€ parashikuara
né legjislacionin né fuqi.

Ne mendojmé se e kemi lexuar si¢ duhet objektivin e klientit, i cili nuk synon thjesht
pérmbushjen e njé objektivi afatshkurtér si¢ do t& ishte sigurimi i hotelerisé ve¢ pér turistét
shqiptaré, por aspiraté pér té ofruar njé zgjidhje mé afatgjaté dhe t¢ qéndrushme si¢ &shté kthimi
né lider té Hotelerisé pér Shqipériné dhe pérthithja e sa mé shumé e turistave t&€ huaj, duke
zhvilluar né kété€ ményré zonén e Golemit.

NE& projektin tong kemi arritur t& sigurojmé njé numér t&¢ madh dhomash, t€ cilat pérmbushin
plotésisht té gjitha parametrat jetésore, si dhe kemi arritur t& mundésojmé, pérmes zgjidhjeve
arkitektonike, tipe t& ndryshme dhomash, ku ¢do klient/pushues mund t& zgjedhi dhomén mé t&

pérshtatshme pér t&.

Projekti 1 porpozuar mendojmé se ofron zgjedhjen optimale dhe p&rmbush plotésisht t€ gjitha
pritshmérité e klientit pér njé projekt inovator dhe pjesé e fugishme né tregun shqiptar.

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

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& bashkisé¢ Kavajé, t&€ miratua
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi 2, dat& 27/04/2018 “Pé&r miratimin e planit
t& pérgjithshém vendor bashkia Kavajé”, jané vlerésuar dhe respektuar té gjitha kategorité e
pérdorimit té tokés qé propozon plani si dhe parametrat e zhvillimit té saj.

Figura 2. Harta e pérdorimit té tokés Figura 3. Harta e njésive strukturore
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2.2.  Setiifragmenteve té hartave t&€ PPV pér zonén né zhvillim

ME poshté paraqiten té gjitha hartat nga plani i pérgjithshém vendor I bashkisé Kavajé, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “Divine Pine Resort & Spa”, prezantuar né dosierin e projektit
bashkélidhur, do té jeté funksional dhe n& pérputhje t& ploté me t€ gjitha kérkesat e zhvillimit t&
zonés né t& ardhmen.

DURRES

Figura 4. Harta e vizionit strategjik
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Figura 5. Harta e infrastrukturave té transportit

Zona né té cilén do t& zhvillohet projekti &shté pjesé e Planit t€ integruar Ndérsektorial pér Brezin
Bregdetar, t& hartuar nga Agjencia Kombétare e Planifikimit t€ Territorit, PINS-BREGDET], i
miratuar mé 07/03/2014 nga Késhilli Kombétar i Territorit. Q&llimi i kétij procesi planifikues
éshté evidentimi i vlerave natyrore dhe té shtuara té Brezit Bregdetar, si dhe krijimi i njé
strategjie veprimi, e cila do t& pércaktojé ményrén mé t€ pérshtatshme t& zhvillimit, mé focus t&
veganté kujdesin pér ekosistemet.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Zona e Golemit &shté njé hapésiré e konsoliduar pér mundésité qé ofron né drejtimin t& Zhvi

té turizmit. Si e tillé, kjo zoné ka pé&suar zhvillimet e saj sinjifikative sidomos gjaté kétij 10
viegari t& fundit. Zhvillimet fillimisht kan& qené& spontane dhe t€ pastudiura, ku mbizotéronin
ndértimet individuale e secili kishte krijuar kushte minimale n& dobi t€ strukturave t& tyre. Aksesi



egzistues 1 hotelit €shté mjaft i dobét, duke qené se dhe infrastruktura e zonés pérfagésohet vetém
nga rruga kryesore “Bulevardi i pishave”, e cila &sht& ndértuar s& fundmi.

Aktualisht né zonén e projektit, egziston hoteli “Pishat e Buta” i cili &shté i pozicionuar n& pjesén
lindore. Objekti 4 katésh, i ndértuar para disa vitesh, nuk &shté n& gjendje t& plotésojé e té
pérmbushé kérkesat minimale t€ klientit “Shtini-4".

Figura 6. Gjendja ekzistuese e zonés né zhvillim
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Figura 7. Foto nga zona



Koncepti

Trualli ku do t& vendoset projekti ka njé sipérfaqe prej 18 677 m2, nga té cilat 3955 m2 do t&
shfrytézohen nga struktura (gjurma) dhe 623 m2 do t& shfrytézohen nga objekt 1 katésh me
funksion bar/restorant. Resorti &shté projektuar t& ndahet né tre godina kryesore 4,5 dhe 7 kate,
t& cilat do lidhen nga njé& objekt 1 katésh. Gjithashtu, propozimi yné parashikon | kat nén toké
me funksion garazhi, i cili pérmbush plotésisht kapacitetin mbajtés t& automjeteve.

Pér sa i pérket distancave me kufirin/objektet e tjera/ aksin rrugor jang respektuar né€ ményré
strikte n€ katér drejtimet.

Koncepti kryesor i projektit lindi nga shtrimi i pyetjes: Si mund ta ruajmé sa mé shumé
kontekstin e pasur me pisha (nga e cila e kishte marré emrin godina egzistuese) dhe
njékohésisht té shfrytézojmé maksimalisht parcelén pér té pérmbushur objektivin e klientit?
Ndérhyrja jong propozohet t& zhvillohet né pjesén perimetrale té parcelés, né ményré té tillé zona
e gendrés, ku ka mé shumé pisha, lihet totalisht e paprekur. Ndér kushtet tona kryesore &shté
integrimi i pishave me objektin dhe propozimi yné pér trajtimin e zonave rekreative dhe
publike shkrihen plotésisht me natyrén.

Ndér problemet gé konstatuam gjaté vizités né terrén, ishte ¢éshtja e aksesit né proné. Duke paré
me prespektivén e njé resorti model e bashkékohor, i cili do keté fluks t& larté turistésh,
propozojmé akses né t& gjitha drejtimet si dhe akses t& vecanté& pér autobusat. Si¢ u pérmend pak
mé lart, n& projekt pérfshihet njé kat néntoké, i cili jo vetém do t& shérbejé si parkim pér

Figura 8. Imazh render_01




automjete, por edhe pér shpérndarjen e funksioneve né€ shé&rbim t€ hotelit si ambiente
magazinimi, teknike dhe lavanderi.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Resorti turistik pérbéhet nga objketet e mé&poshtme:
- Objekti 1 : funksioni hotel 7 kt
Objekti 2 : funksion hotel 5 kt
Objekti 3 : funksion hotel 4 kt
Objekti 4 : funksion bar/restorant 1 kt
Kompleksi i vilave 2 kt
3 godinat lidhen me njéra tjetrén nga njé kat i pérbashkét, né té cilin jan& vendosur ambientet
kryesore t& shérbimeve pér publikun.

1

OBJEKTET
Kati -1

Kati -1 néntoké pérfshin:
- 187 parkime,
- Ambiente pér paisjet mekanike dhe elektrike
- Si dhe ambiente magazinimi dhe lavanderi.

Kati 0

Kati 0 pérfshin ambientet kryesore t€ shérbimeve pér publikun dhe shérben si objekt lidhése pér
3 godinat:

- Sallg pritje

- Recepsioni (zyra dhe dhoma e bagazheve)

- 3 restorante dhe kuzhina

- Sallg konferencash

- Zonarelaksi & SPA

- Palestra

- Pishina e brendshme

- Zyrat e administratés

Kati 1-3




Godina I: Godina 2: Godina 3:
12 dhoma Deluxe 8 dhoma Standarte 10 dhoma Deluxe
4 dhoma Familjare 3 dhoma Familjare 2 Suita

4 dhoma Dyshe

6 dhoma Dyshe

Ambiente shérbimi

Ambiente shérbimi

Ambiente shérbimi

Katid -5

Godina 1:

Godina 2:

12 dhoma Deluxe

8 dhoma Standarte

4 dhoma Familjare

3 dhoma Familjare

4 dhoma Dyshe

6 dhoma Dyshe

Ambiente shérbimi

Ambiente shérbimi

Kati 6

Godina 1:

12 dhoma Deluxe

4 dhoma Familjare

4 dhoma Dyshe

Ambiente shérbimi

Kati 7

Godina 1:

Kazino

Restorant

Ambiente shérbimi

TIPOLOGJITE E DHOMAVE:




QE njé resort t€ jet€ i suksesshém dhe t& arrijé t& plot€sojé t&€ gjitha standartet bashkékohore, ai
duhet t’i ofrojé pushuesit shuméllojéshméri zgjedhjesh pérsa i pérket dhomave. “Divine Pine
Resort & Spa” &shté projektuar t& keté njé kapacitet prej mbi 250 dhomash, t& cilat jané& t& tipeve
té ndryshme dhe i pérshtaten kérkesave t€ ndryshme té€ turistéve. Pérve¢ dhomave standarte dhe
atyre familjare, do t& keté suita, dhoma deluxe, dhoma familjare me pishiné si dhe vila. T€ gjitha
kang ballkon dhe ofrojn& komoditet maksimal.

TIPET E VILAVE:
Tipi A

Vilg¢ 2-katéshe me 2 dhoma gjumi me larté€si dykatéshe t€¢ brendshme dhe shkallé qarkullimi
vertikal.

Tipi B

Ndértesé 2-katéshe e cila pérbéhet nga 2 apartamente, njé né ¢do kat. Secili apartament ka dy
dhoma dhe hyrje individuale n& katin pérkatés.

Ndarja funksionale

Hyrja kryesore, réndésing e sé cilés do ta theksojé njé pensiling, do t€ b&het n€ katin e paré. Ajo
do t€ keté njé hapésiré tamburing, né ményré qé t€ sigurojé ruajtjen e temperaturés sé brendshme
t& hollit. Funksionet m& publike sic jané: salla konferencash, bar, restorante, Spa etj. do t&
organizohen né kété kat. Pérvec funksionit publik, ky nivel mundéson lidhjen e tre objekteve né
njé t& vetém.

Lartésia mé e madhe do t& arrihet nga objekti gendror, kati i fundit i t& cilit do t& keté nj& kazino
dhe restorant, ndérkoh& q& né katet e tjera do t& jené& t& shpérndara dhomat. Godina veriore do té
shfrytézohet plotésisht me dhoma. Nga ana jugore pozicionohet ndértesa me numér katesh mé
t€ ulét. Njésoj si godina veriore edhe kjo e fundit, do t& shfrytézohet e gjitha me dhoma, por kétu
dhomat jané& projektuar mé t€ médha si dhe né€ katet e para ato kan& pishina private. N&
vazhdimési t& késaj fashe, pér t& krijuar njé resort t&€ miréfillté si dhe pér t’ia shtuar vlerat atij,
jané t& vendosura brinjé mé brinjé 5 vila dy katéshe. Falé formés dhe shpérndarjes funksionale
kemi arritur t&€ krijojmé variacione né tipin e dhomave, t€ cilat plotésojné& maksimalisht njé ndér
objektiavt ton& kryesoré: komoditetin dhe kushtet optimale jetésore.

Projekti yn€ parashikon dy pishina, njéra e vendosur né zonén gendrore, né mes té pishave,
ndérkohé tjetra e vendosur prané plazhit. Prang pishinés s& voggl, do t& grihet njé

strukturé e pérkohéshme 1-2 kate, funksioni i s€ cilés do t& jeté pér bar/restorant (beach bar).




Figura 9. Planvendosja e projektit

4.2. Pamja e jashtme e godinave/ Trajtimi i Fasadave/ Rifiniturave

Pérzgjedhja e materialeve éshté béré duke pasur parasysh kontekstin pérreth si dhe té pasurit njé
impakt sa mé& minimal né zoné pér ti |éné sa mé shumé hapésiré gjelbérimit dhe pishave té cilat jané
kthyer né nje simbol té zonés.

Materiali kryesor gé do té pérdoret éshté xhami, i cili pérbén rreth 80% té fasadave té objektit, xhami
do té jeté dopio me gas argon midis dy xhamave pér té rritur komfortin dhe efikasitetin e energjisé né
ambjentet e bréndshme. Kjo zgjedhje ka si géllim lehtésimin e fasadés sé hotelit si dhe reflektimin e
kontekstit pérreth pér té pasur njé impakti sa mé té vogél né zoné. Pjesét e tjera té fasadave té hoteleve
jané té izoluara dhe 1€ lyera me ngjyré té bardhég, gjithashtu pér hijezimin e fasdés, do té pérdoret
elementi i “brise-soleil” horizontal | cili do jeté prej materiali kompoziti té bardhg, dhe do shtrihet né
gjithé perimetrin e jashtém té objekteve né secilin kat.
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Figura 105. Fasada

4.3. Pércaktimi i treguesve pér zhvillim t€ projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

1. Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 18 677 m?



2. Sipérfage e truallit qé pérdoret pér zhvillim,

e z&éné nga struktura (gjurma): 4 572.3 m®
3. Sipérfage e pérgjithshme ndértimit mbi toké: 20 579 m?
4. Sipérfage e pérgjithshme ndértimit nén toké: 5 620 m?
5. Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim (KSHT): 24.5%
6. Intensiteti i ndértimit (I): 1.1
7. Lart&sia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: +25 m
8. Numri maksimal i kateve mbi toké: 7
9. Numri i kateve nén toke: 1
10. Numri maksimal i kateve mbi toké pér Vilat: 2

1 o

Figura 11. Prerje 1-1

5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

5.1. Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Aksesi kryesor pér né resort do t& zhvillohet né kufirin lindor t&€ pronés, népérmjet njé aksi rrugor
né& zhvillim, pjes€ & projektit t& Bashkis¢ Kavajé.

NEé realizimin e projektit jan& marr€ parasysh t&€ gjithé elementét e nevojshém té infrastrukturés
né pérputhje me standartet kombétare dhe ato Europiane t€ pérshtatjes dhe shfrytézimit t&
hapésirave nga personat me aftési t& kufizuara. Pér kété qéllim, gjaté hartimit t& projektit
arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe hidro-mekanik jané& respektuar standartet e pérshkruara
né “Rregulloren pér shfrytézimin e hapésirave nga ana e personave me aftési t& kufizuara”.




Lidhur me parkimin e makinave, &shté propozuar 1 kat néntok& (me njé total prej 187 parkime).
Jané& menduar gjithashtu parkime t€ hapura pér ¢do vilé si dhe disa hapésira pér vizitorét.

Figura 12. Imazhe render_02




Figura 13. Imazhe render_03




