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1. IMspozita 8 Pérgjithshme
1.LI.  Baza Ligjore

Kjo eregullore e vegantd péreakton kushtet e plrgjithshme pé ndryshimin e Lejes s8
Zhyillimil pér objektin © Divine Pine Resort & Spa™, me vendndodhje n Golem, Bashkia
Kavajé, me zhvillues firmén “SHTINI-4", bazuar ng:
o Ligjin Nro 10772004, daté 31072004,
médryshuar reni 7 dhe neni 28.

“Per planifikimin dhe zhvillimin e termtont™, i

s Vendimin Nr. 408, dard 130520015 @& Kshillit 18 Ministrave “Pér miratimin e
rregullores s& zhvillimit € termborit”, 1 ndryshuwar,

o Plani i PErgjithshém Vendor | Bashkis® Kavajé, miratuar me Vendimin Ne, 2, daté
27.04 2018 & Keéshillit Kombétar 18 Territorit.

i E 52 -
1.2.  Piérshkrim i zonis sé studinar éé e 2N

= |m wa
Porositési  “Shtini-4" nEpérmjet fimés =& nénkontraktuar “Metropolis™sh hUIE;#_ %t;; £.'-'."1|.
planifikuar ndértimin ¢ resortit tunstik “Divine Pine Resort & Spa”. Vendodhja e nbggm A ﬁ@'
propozuar &shté né zonén Kadastrale 1791, Golem. Trualli ko do 18 ndértohet resorti _EF‘,—’
né dy pjesé nga rruga “Bulevardi i Pishave”™, Pjesa per¥ndimore shtrihet dhe ka akses me
plazhin e Golemit, ndérkob# pjesa lindore, e cila ka sipErfage mé (8 madhe kufizohet né jug

me rmupén “Pavardsia”, Pikérshi 08 k€ pjesé & truallit &g projektuar resorti me
funksionet kryesore,

Rerdinatat € zonés: 41°13"253"N dhe 19°31'08"E

Sl bt : - = X
1 455?-‘55 32'3 43?5335 T2 iﬂEE{ﬁE E|55
7 | 450500881 | 4567445080 | 4375802140 | 4588522 323
3 | 450048081 | 4567425520 | 4375047.383 | 4558504043
4 | 458712951 | 4567410480 | 4378013.BB0 | 4563487 118
5 | 450710161 | 4557300380 | 4376009981 | 4568467 754
B | 450707361 | 4557367680 | 4376007.769 | 4568445034
7 | 459BBB.0A1 | 4567367.120 | 43759B0.437 | 4563445316
B | 459882441 | 4567347800 | 4375963165 | 4568425212
8 | 459663121 4BET345 840 | 4375062436 455R4Z4 R0
10 4596866 201 486T325,120 4375060832 4568403 565
11 | 459841841 | 4567327.920 | 40750417BH | 4568405 623
12 | AS95B31601 | 4567141020 | 44750082848 | 4560420485
13 | 450496801 | 4557352840 | 44375706720 | 4568432959
14 4509580, 716 4567247 907 A375880.039 4568427 348

Tobela 1. Koardfinatar sipas sistemit kaordinativ KRGISH dha Grus Kruger




Figura 1. Venditcdachjo ¢ abyakht L Sl

Kuxhier e Projektimit

Detyrn o projektimit ¢ hartuar ng€ bashkEpunim me specialist 18 fushés € turizimin e
hotelerisé, ngarkol grupin ¢ projektimit me detyra & gada per t€ parashikuar nj strukture 1
denjét pér pérmbushjen e kirkesave g€ shitron sot niveli i turizmit bashkEkohor.
Pér kit grupi 1 projekiimit realizoi géllimin e tij népErmjet pérmbushjes ¢ disa objektivave
specifike
o Krijimin ¢ nj# strukture t8 nj¢ standerti me 5 yje, me kapaciteti skomoduese tg
mjafiueshme pér tu identifikuar né nivelin kombétar dhe ndérkombétar,
o Koenceptim sipas parnshikimeyve té PPV,
o Facilitete pritése e argétuese né raport me kapacitet e strukiurds.
o Pérkujdes)e plr krijimin e mund&sive argBtuese per (8 gjitha grupmoshat 51 garanci pér
nj# investim & géndrueshém,
o Respekt plr mjedisin néplrmjet perdorimit @ elementeve @ arkitekturlis, gjelbdrimit
me bim#si 18 zonés i garanci 1E shiresEzimil ng kohié @ vierave.




Objektivi | Projektit

MNE pirputhje me objektivin e klientit “SHTINI-47, t& artikuluar garté edhe né detyrén e
projektimit 18 projekit, gusja joné projektuale synon piké 8 pan @ adresojé gillimin pér
ndErtimin ¢ nj@ resorti turistik, i cili pErmbush nE menyrE rigoruze (€ gjitha kriteret ¢
standartet pér nj# kompleks bashkkohor, si dhe pgr £ projektuar njé goding cil#sore me
performance me efficiencd ¢ larté,

ME kit kuptim u pérballém g né fillim me sfidén piée (& akomoduar kifrkesat e klientit
(Shtini-4) né terma sasiord dhe cil@sord, por duke respekiuar njEkohEsisht kriteret teknike &
parashikuara n# legjislacionin né fugi.

MNe mendajme se & kemi lexuar sic duhet objektivin ¢ klientit, i cili nuk synon thjesht
pérmbushjen e njé objektivi afatshkurtér sig do 18 izhie sigurimi 1 hotelerisé veg pér turisoét
shqiptarg, por aspiraté pér 1 ofrear njé zgjidhje mé afsigjaté dhe t& qéndrueshme sig éshig
kthimi i lider 12 Hotelerise pee Shygipgring dhe pérhithja e sa mé shumé e turistave 18 huaj,
duke zhvilluar n# kEt# mEmmé ronén ¢ Goelemit.

NE projektin toné kemi arritur 8 sigurajmé njE numer 18 madh dhomash, & cilat
pérmbushin plotgsisht 1€ gjitha parametrat jetBsore, si dhe kemi amitur t& mundésojmé,
prmes zgjidhjeve arkitektonike, tipe t& ndryshme dhomash, ko gdo klient/pushues mund t#
rgjedhi dhomen mé 12 pershtatshme pér .

Projekii I propozuar do 1 ofroj# zgjedhjen optimale dhe do (8 pErmbush plotésishi 18 gjitha
pritshménte e klientit pér nj& projekt inovator dhe pjes e fugishme nE tregun shalplar,

2. Ekstrakte 1@ Planit t& PErgjithshém Vendor
2.1.  Pérputhshméria me kategoring e pErdorimit 8 tokés sipas T?’é;,ﬁ e E
h'\-\. |‘;’H_1F-'"'
Dulee u bazuar né rregulioren e Planit t8 PErgjithshém Vendoar (& bashlcise Ka#'a-jE_.'l'é:ﬁTmlun.r
prant Késhillit Kombétar 8 Territorit, me nr. Vendimi 2, daté 27/04/201 8 “Pér miratimin ¢
planit & pérgjithehiém vendor bashkia Kavaje™, janéd Werdsuar dhe vespekinar of giitha
kategoritd ¢ pérdoringt (& tokes gf propogon plami st dhe parametrat ¢ shvillimit (€ saj.

Frgura 2. Harte ¢ pergiarkandt 08 fokds Figuro 3. Hiavto & nfEshe dtrukturone




2.2, Setii fragmenteve (€ hartave (& PPY pér zonén ng zhvillim

ME poshté paragiten t€ gjitha hartat nga plani 1 prgjithshém vendor | bashkisé Kavajé, ng (8
cilat mendohet e propozimi i projektit “Divine Pine Resort & Spa”, prezantuar né dosierin
¢ projektit bashkelidhur, do (€ jeté funksional dhe né pErputhje & ploté me 18 gjitha kérkesat
e zhvillimit i zongs né té ardhmen.

DURRES




HACHEL HAE

(<1 i

Figurn 5. Horla & infrastrokiurave 18 transportit

_:'L1 it TG
BREGDET, i miratwar m& 07032014 nga Késhilli Kombétar i Territorit. " kL Etj
procesi planifikues #shi evidentimi i vlerave natyrore dhe t8 shtuara € Brezit Bregdetar, si
dhe keijimi | nj# strategjie veprimi, € cila do & p#reakiojé mEnyrén mé t& pérshiatshme
zhwillimit, mE fokus t8 vegant kujdesin pEr ekosistemnel




3. Analiza e Gjendjes Ekristuese

Loma ¢ Golemit Eshid njg bapdsing e konselidear pér mundésité g ofron né drejtimin 8
zhvillimit & turizmit. 5i e tillg, kjo zont ka pésuar zhvillimet e saj sinjifikative sidomos gjats
ketij 10 viegars t8 fundit. Zhvillimet fillimisht kan qené spontane dhe € pastudivra, ku
mbizotéronin ndértimet individuale e secili kishte Krijuar kushie minimale n€ dobi
strukturave 18 tyre. Aksest ekristwes | hotelit gshig mjaft | dobgl, duke gené se dhe
infrastruktura ¢ zonds pérfagésnhet vetém nga ruga kryesore “Bulevardi @ pishave”, e cila
Ezhitd ndéErtuar s& fundmi.

Aktunlisht n€ zonén e prajektit, ekeston hoteli “Pishat e Buta™ 1 cili €shté 1 pozicionuar né
picsEn lindore. Ohjekti 4 katésh, 1 nd&rtuar para disa vitesh, nuk gshté ng gjendje té plotésog
¢ o pérmbushé krkesat minimale 1€ klientit “Shiini-47.
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Figuirer 7. Foato ngo fon




Koncepii

Trualli ku do t& vendoset projekti ka njé sipérfage prej 16 312 m2, nga t& cilat 4933 m2 do (&
shiryt@zohen nga struktuca (gjurma). Resorti 8shté projekivar 1€ ndahet né pesé godina
kryesore 3-7 kate, t€ cilat do lidhen nga njé objekt 1 kat#sh, Gjithashtu, propozimi yng
parashikon 1 kat nén tokE me funksion garazhi, 1 cili pErmbush plotésishl Kapacitetin mbajtés
¥ automjeteve.

PEr sa i pErket distancave me kufirin/objelitet e tjera/ aksin rrugor jand respektuar nd mEnyé
strilcte n katér drejlimet.

Koncepti kryvesor | prajektit lindi nge shirimi § pyetjies: 5§ mand fa raajimé sa mé shomé
kontekstin e pasar me pivia (nga ¢ cifa ¢ kishic marréd emrin gpoding ekgistaese) dhe
njdkahesishe 1 shfrpi@zajmé maksimalisht parcelén pér 8 pérmbushr obfekthian ¢
kfienrir?

NdErhyrja jon& propozohet & zhvillohet n# pjesén perimetrale 18 parcelés, né menyré tf il
rong € qendrés, ku ke mE shumé pisha, lihet totalisht e paprelor, Ndér kushtet tona kryesore
éshie integrimi [ pishave me objektin dhe propozimi yré pér frajtimin e gonave rekreative
ihe publike shkrilien plotésivhi me natyrén,

Nder problemet g€ konstatuam gjaté vizitgs ng terrén, ishie ¢ishtia e aksesit n€ prong, Duke
parg me prespektivin e njé resorti model dhe bashkEkohor, i cili do ket# fluks 18 lané
turistésh, propozojmé akses né t€ gjitha drejtimet 51 dhe akses & vegant® pér ul.i[l:rJ:l T
pErmend pak mé lart, né projekt pérfshihet nj@ kat néntoké, i cili jo vet®m do E 5 u‘h-:-j’[i 8
parkim pér sutemjele, por edhe pér shpfmdargen ¢ funksioneve nd ﬂhﬂrhﬁtl t'b-' hﬂtﬁ-ﬁ'lt "ﬂ"
ambicnte magazinimi, teknike dhe lavanderi. (= f -.r:,
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4. Rregullat ¢ Zhvillimit ¢ Territorit

4.1.  Funksionet dhe aktivitetet ¢ propozuara

Resortl turistik perbEhet nga objketet ¢ méposhtme:
Ohjekti 1 : funksioni hotel 7 kt

- Objekti 2 1 funksion hotel 3 Kt

= Ohbjekti 3 : funksion hotel 4 kt

= Objekti 4 : funksion hotel 3 kit

= Ohbijekti 5 ; funksion hotel 3 kt
3 godinat lidhen me njém tjetrén nga njé kat i pérbashkét, ng @ cilin jané vendosur ambientet
kryesore 18 shérbimeve pér publikun.

OBJEKTET
Kati -1

Kati -1 néntoké pErfshin:
- 18T parkime,
- Ambiente pér paisjet mekanike dhe elekirike
- Ambiente magazinimi dhe lavamderi

Zona relaksi & 5PA

Kati (}
Kali 0 périshin ambientet kryesore 1€ shErbimeve pér publikun dhi
pt'r } godinat:
Sallg pritje
- Recepsioni (zyra dhe dhoma e bagazheve)
= 3 restorante dhe kuzhina
- Sall® konfercncash
- Palestra
- Pishina e brendshme
Zvrat e pdministratés

lidhése

Kati 1-3
Crmdding 1; | Crodlinmg 2: Codimn 3; realimm 4: Godfren §:
79 Diha 13 Dhoima 0 Dihvotmia 13 Dhoma 13 Dhoma
Standart Stundart Standart Seandart Standart
I Sum 2 Dhoma -
Familjare
1 DhomE I DHoma 2 Dhoma - -
Bixnes Birmes Biznes
" Ambiente Ambienie Ambieniz Ambiente Ambienbe
shirhimi shiErbimi shitrbvimi shérbimi shirbimi




TOTALI PER KETO 3 KATE: 181 DHOMA

Kati 4-5
Clalior 12 Crerelina 2=
26 Dhoma standan 13 Dhoma
Standars
2 Dhorni Familjore 2 Dhama
Familjare
2 Dhorna Deluge | Dhoma Biznes
| DfwineE Biznes -
Ambiente shérbimi Ambienie
shérhimi
TOTALIFER 1 KAT: 94 DHOMA
Kati 6
Craifioras 1 Kt 6 :
[ Suita
Presidenciale
4 Dhoma Familjare
3 Bhoma Biznes
Restornnt
Ambiente shitthim)
TOTALI PER KETO KATE: $ DHOMA SRR
TIPOLOGHTE E DHOMAVE: e T" )
e 2l
Ilﬁl 3 o, -:_?ﬂ
WD, "
(QE njé resort 1 jeté i suksesshim dhe (& arrije (@ plotesoj & gfihs stapidirtet bashkikohore,

ai duhet t'i ofroj@ pushuesit shumEllojEshméri zgjedhjesh pérsh T pérket dhomave, “Divine
Pine Resort & Spa® #shté projekivar t& keté nj¥ kapacitet prej mbi 300 dhomash, t€ cilat jan#
té tipeve tf ndryshine dhe i pErshiaten kifrkesave 18 ndeyshme € turistéve. Pérveg dhomave
standarte dhe atyre Familjare, do (8 ketd suita, dhoma deluxe, dhoma biznes si dhe dhoma TE
gjitha kang ballkon dhe ofrojn€ komoditet maksimal.




Ndarja funksionale

Hyra krvesore, réndésing e s€ cilés do ta theksoj€ njé pensiling, do & behet n katin e paré,
Ajo de @ ketd nj# hapésird tamburing, né ményré gf tf sipurojd ruajtien ¢ temperaturés sé
brendshme t& hallit. Funksionet mé publike sic jang: salln konferencash, bar, restarante, Spa
etj. do t& organizohen nE kéte kat. PErvep funksionit publik, ky nivel mundéison lidhjen e tre

ohjekteve n€ njE 1€ vetém,

Lartésia mE e muadhe do 18 arribet npa objekii gendror, kati i fundit i @ cilit do 18 kei# njé
kazino dhe restorant, ndErkohg € nf katet e tjera do & jen ¥ shpEmdama dhomat. Godina
veriore do € shfrvtézohet plotésisht me dhoma. Nga ana jugore pozicionohet ndértesa e tret@,
me kapacitet mé 1& vogél dhomash. Paralelisht me objektet 2 dhe 3 do 18 ndértohen dhe dy
struktura t€ tjera, t8 cilat do t€ shiryt@zohen né katet e sipttme me dhoma.

FalE formis dhe shpBmdanes funksionale kemi arritur 8 krijojmé variacione n€ tipin e
dhomave, t& cilat plotsojng maksimalisht njé ndér objektiavt toné kryesoré: Kemendltesin dhe

kushtef optimale jerisore. M E 55
Projekti yné parashikon dy pishina, njéra ¢ vendosur né m@iﬁ:ﬁ'{ﬁ s té pishave,
ndérkohé Getra e vendosur prang plazhit. [ | e

Figeea S Pipavendais 8 projekis




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

Pérzgiedhja e materialeve Bshitd bird duke pasur parasyvsh kontekstin plirreth si dhe (& pasurit njd
impakt sa mé minimal ni zond pér ti [Enk sa mé shumé hap@sicd gielbErimit dhe pishave & cilet jang

kihyer n& nje simbol 1# zonis,

Materiali kryesor g8 do @ pledoret Bshi® xhami, | cibi pérbEn rreth B0% 3 fasadave 18 objektit, xhami
do 18 jetl dopio me gas argon midis dy xhamave pr € mitur komfortin dhe efikasitetin ¢ energjisg ng
ambijentet @ hréndshme. Kjo zgjedhje ka si gEllim lehi#simin ¢ fasadés st hotelit si dhe reflektimin e
kontekstit p&rreth péred pasor nig impakti sa mé & vogél nd zond. Pjesét ¢ teratf fasadave t hotelove
jané té izoluara dhe & Ivera me ngjved 18 bardhs, giithashto pde hijezimin ¢ fasadés, do 8 pérdoret
elenenti i “hrive-solell hovizontal | cili do jet# prej materiali kompoziti 18 bardh&. dhe do shirihet n#
2jithe pedmetrin e jashigm 18 objekieve nE secilin kat,

Figura 105, Fesodn

figare 11, Prerie -1
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4.3, Péreaktimi i treguesve pér zhvillim 8 projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT

I. Sipérfage e pérgjithshme e trualbt:

-

Siperfage & truallit & perdoret pér zhvillim,

£ FEnE nga strukiuea [gjurmal:

M PRl Bwovhm B el

Tntensiteti i ndértimit (1):

Mumr 1 kateve nén toks:

SipBrfage e pErgjithshme ndértimit mbi tol;
Sipériage e pErgjithshme ndErtimit nén 1ok
Koefigent i shirytEzimil t& truallit pEr ndértim (KSHT):

Lart¥sia maksimale e strukturés nga niveli | kuotés s sistemimit;

Mumri maksimal i kateve mbi toké;

b6 312 m’

4933 m"
22390 m?
7 666 m’
3024 %
1.37
+27.26m

7

|




5, Rregullat ¢ Rrjeteve & Infrastrukiurés

5.1, TPoricionimi i shérbimeve dbe rrjeteve Krvesore 1@ infrastrukturave

Aksesi kryesor pér n€ resorl do € zhvillobet ng kufirin lindor 1 pronds, népmiet njd aksi
rrugor né zhvillim, pjesé e projektit 18 Bashkisé Kavajé,

MNé realizimin e projektit jand marré parasysh t# gjith# elementt ¢ nevojsh8m 1
infrastrulcturés né pérputhje me standartet kombEtare dhe ato Europiane 1€ pErshtatjes dhe
shirytErimit 1€ hapésirave nga personat me aftés t& kufizuara.

Per ke géllim, gjaté hartimit & projekt ackitektonik, konstruktiv, clekirik dhe
hideo—mekanik jané respekivar standartet & pérshkruara n# "Rregulloren pér shfrviBzimin e
hapEsirave nga ana ¢ personave me afiisi 18 kufizuara™,

Lidhur me parkimin e makinave, Eshté propozuar | kat néntoké (me njE m‘pl EIGI |87
parkime). Jan# mendoar gjithashw parkime € hapura pér thm:t £

Figuny 12, fmarfoe render_ 07
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Figare 14, inoete readey 04




