REPUBLIKA E SHQIPERISE
KESHILLI I_MINISTRAVE
KESHILLI KOMBETAR I TERRITORIT

VENDIM
Nr.34, daté 03.12.2020

PER
MIRATIMIN E LEJES SE ZHVILLIMIT PER OBJEKTIN: “HOTEL, SHERBIME 7
KATE DHE PISHINE, ME 2 KATE NENTOKI”, ME VENDNDODHJE NE BASHKINE
KAVAJE

Né& mbéshtetje t& neneve 28 dhe 29, té Kodit t&€ Procedurave Administrative; neneve 14/1, pika 2,
27 dhe 28, pika 1, t& Ligjit Nr. 107, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit™, i
ndryshuar; neneve 9 dhe 10/1, t& VKM-sé Nr. 408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e rregullores s¢
zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar; VKM-sé Nr. 519, daté 20.09.2017 “Pér pércaktimin e pérbérjes
s& Késhillit Kombétar t& Territorit”, i ndryshuar, me propozim t&é shogérisé “Epidamn-A” sh.p.k,
Ké&shilli Kombétar i Territorit,

VENDOSI:

1. Miratimin e Lejes sé Zhvillimit pér objektin: “Hotel, shérbime 7 kate dhe pishiné, me 2 kate
néntoké”, me vendndodhje né Bashkiné Kavajé, me zhvillues shoqériné “Epidamn-A” sh.p.k.

2. Harta e Planvendosjes sé Strukturave dhe Dokumenti i Rregullores s¢ Veganté, bashkélidhen si
pjesé pérbérése té kétij vendimi.

3. Procedurat administrative/ligjore pér objektin e pérmendur né pikén 1 t€ kétij Vendimi, do t&
vijohen nga Bashkia Kavajé, sipas pércaktimeve dhe rregullave té parashikuara né dispozitat e
Ligjit Nr. 107, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i ndryshuar dhe
Vendimit t& Késhillit t¢ Ministrave Nr. 408, daté 13.05.2015 “Pér miratimin e rregullores s&
zhvillimit t& territorit”, i ndryshuar, né pérputhje me marréveshjen pérkatése pér delegim
kompetencash, bashkélidhur kétij Vendimi.

4. Ngarkohet Agjencia e Zhvillimit t& Territorit né bashképunim me Bashkiné Kavajé, pér
zbatimin e kétij vendimi.

5. Ky vendim hyn né fuqi menjéheré.
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1. Dispozita té Pérgjithshme

1.1 Baza ligjore

Kjo rregullore e vecanté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Zhvillimit pér objektin:
“Hotel-shérbime 7 kat(kati i 7 dublex) dhe pishin€, me 2 kate néntoké”, me vendndodhje
né Bashkiné Kavajé”me zhvillues shogériné “Epidamn-A” sh.p.k. bazuar né:
* Ligjin Nr.107 /2014, daté 31.07.2014 "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit", i
ndryshuar nenit 7, neni 28 dhe neni 41 ku citohet:

i) NE€ nenin 28, pika 1 ndryshohet si mé poshté: “1. KKT-ja éshté autoriteti pérgjegjés
pér vendimmarrjen pér leje zhvillimi dhe leje ndértimi pér llojet e zhvillimit
komplekse, té pércaktuara né rregulloren e zhvillimit dhe ato g€ lidhen me ¢éshtje,
zona, objekte t€ réndésis€ kombétare apo me investime strategjike pér intercsat e
vendit, si dhe pér vendimmarrjen pér leje zhvillimi dhe ndértimi pér objektet brenda
brezit té€ zhvillimeve t€ kontrolluara, sipas pérkufizimit té ligjit pér menaxhimin ¢
integruar t€ zonés bregdetare. KKT-ja vendos miratimin e rregulloreve t€ veganta pér
kushtet e zhvillimit pér rastet né kompetencé té saj.”

i1) Né€ nenin 41 pas pikés 1 shtohet pika 1/1 me kété p€rmbajtje: “1/1. Pérjashtimisht,
pavarésisht natyrés s€ ndérhyrjeve, té€ gjitha llojet e punimeve brénda zonés sé brezit
t€ zhvillimit t& kontrolluar apo zonave me pérparési zhvillimin e turizmit, jané objekt
1 njé lejeje ndértimi té€ miratuar nga Késhilli Kombétar i Territorit.”

= Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit t& Ministrave "Pér miratimin e
rregullores s€ zhvillimit té territorit", i ndryshuar.

= Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Kavajé, miratuar me Vendim Nr. 2, daté
27.04.2018 té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrimi i zonés sé studiuar.

Parcela e propozuar pér zhvillim ndodhet né njésiné Administrative Golem, Bashkia Kavajé, né
vijé t€ paré€ referuar bregdetit, n€ veri dhe jug kufizohet me njési shérbimi hotelerie, né lindje ka
akses nga rruga kryesore (Rruga e Pishave) lidhése e plazhit Golem me rrugét e tjera urbane dhe
interurbane. Kjo €shté njé zoné qé€ ka pérparési né€ zhvillimin e turizmit ku ndér vite ka qéné mé e
preferuara pér pushuesit vendas, vitet e fundit ka pasur njé atraksion dhe rritje progresive té

turistéve nga vende té€ ndyshme t€ botés. Eshté zoné pothuajse e mbyllur e formuar me Hotele t&
standarteve bashkékohore dhe cilésore.




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

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t&¢ Pérgjithshém vendor té bashkisé Kavajé té miratuar
prané Késhillit Kombétar té Territorit, me nr. Vendimi 2, daté 27.04.2018, "Pér miratimin e
planit t€ pergjithshem vendor Bashkia Kavajé", per zonén e interesit G1 — S1 — 05, jané vlerésuar
dhe respektuar kategorité e pérdorimit té tokés qé propozon plani.

Duke u nisur nga Neni 65 i Rregullores Vendore t€ Planit té Pérgjithshém Vendor té Bashkisé
Kavajé té miratuar me VKKT Nr.2, daté 27.04.2018, parcela ekzistuese pérfshihet né nénzonén
G1-S1-05, pérdorimi i lejuar zoné shérbimesh (hotelerie). Né njésité G1-S1-01, G1-S1-02, G1-
S1-03, GI1-S1-04, GI1-S1-06, G1-S1-07, GI1-S1-08 lejohet 100% hoteleri dhe shérbime
komplementare t& hotelerisé.

Né té gjitha njésit€ S1 lejohen pishina, SPA, Qendra Estetike , shérbime tregtare , géndra
rekreative e palestra.

Né kété€ njési nuk duhet té hartohet PDV.

Madhésia e parcelés nuk duhet t& jeté jo mé pak se 600m”

Parcela duhet té keté mundési hyrje-dalje nga njé rrugé publike apo private né ményré té




drejpérdrejté ose me ané t€ krijimit té servitutit t& kalimit né njé parcele fqinje.
Gjerésia minimale e rrugé kalimit duhet t€ jet€ minimumi 4 metra.

Intesiteti i lejuar né njesiné G1-S1-05 eshte 2.

Koeficienti maksimal i shfrytézimit €shté 40% e parcelés.

2.2 Seti i fragmentit té hartés té PPV pér zonén né zhvillim .

Mé€ poshté paragitet harta nga plani i pérgjithshém vendor i Bashkisé Kavajé, né té cilat
mendohet se propozimi i projektit “Hotel-shérbime 7 kat(kati i 7 dublex) dhe pishiné, me 2
kate néntoké”, me vendndodhje né Bashkiné Kavajé prezantuar né dosjerin e projektit
bashkélidhur, do té jet€ funksional, dhe né pérputhje me kérkesat e zhvillimit t&€ zonés né té
ardhmen.

Njésité Strukturore: G1-51-05
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3. Analiza e gjéndjes ekzistuese.

Trualli ku do t& zhvillohet projekti qé propozohet, lidhet me rrugé servitute kalimi me rrugén e
"PISHAVE 04060002" g¢ ndodhet n€ lindje dhe pedonalja né peréndim. Kjo parcelé ka njé
réndési t€ vecanté pér zonén e cila éshté njé zoné shumé atraktive turistike pér pushuesit vendas
dhe t& huaj dhe me aférsi té€ konsiderueshme me kryeqytetin, portin e Durrésit e aeroportin “Néné
Tereza” qé€ krijon njé prioritet pér turistét e huaj.

Sipérfaqa e pronés éshté 1879.4 m2.




Ndérkohé gé kufijté e parcelés mé konkretisht kufizohen:
NE pjesén veriore, nga hotel 6 kate, né pjesén lindore me njési shérbimi dhe akomoduese 3 kate,
né jug nga njé parcel€ e hapur té tipit truall, ne peréndim nga pedonalja dhe brezi ranor.

'f‘l]

’

e
~
=
=




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit.

4.1. Funksionet dhe aktivitetet e propozuara.

e lovel 35

+ 205tandard Rooms

Level 2/4/6

« 20 Standard Rooms

Level |
- litchan alline.

= Txconlirenos oo
« dinning area

+Level 0

= ah carta kitchen

- dinning atea

« terace

- beach bar

= infinil swimming pool

e
= kidks play area

~ parking entrance [L-2i

« Love| -2
« Cteatio atea
« tepo

+ 30 parking lots

Objekti me funksion hotel i cili ngrihet mbi 2 kate néntokésore, sipérfage néntoke (me funksion
parking dhe shérbime SPA, konsiston né rreth 6528 m® mbi toké me funksion dhoma hoteli dhe
ambiente shérbimi né funksion t€ hotelit me 5 yje ku éshté projektuar duke pasur si prioritet
parésor funksionaliteti i tij. Hyrja kryesore e objektit éshté népérmjet rrugés (servituté kalimi)
deri te Rruga e Pishave e cila éshté aks kryesor qé ndérlidhet me té gjitha akset e tjera té zonés
dhe me rrugén dytésore e supérstraden Plepa-Rrogozhiné.

Zgjidhja funksionale né pjesén mé té madhe kushtézohet nga kondicionet urbane té zonés dhe
normativat arkitektonike e teknologjike né lidhje me zonat e gjelbérta dhe koeficientét qé zéné
ato né lidhje me zhvillimin. Zgjidhja éshté bére duke patur njé trajtim té diferencuar dhe duke




krijuar nj€ intimitet komod si brénda edhe jashté objektit turistik. Kjo éshté njé prej pikave gé e
bén t€ veganté kété objekt, ményra e shpérndarjes funksionale sipas kateve. Sipas mundésive qé
ofron zona jané zgjidhur kéto funksione.

Kati pérdhe né krahasim me sipérfagen e pronés ka njé gjurme prej 40% té sipérfages totale té
pronés dhe sipérfagja e mbetur e pronés do t€ jeté hapesira shérbimi e gjelbérimi né funksion té
hotelit e turistéve ku dhe Beach bar ndahet né dysh nga pishina e fémijéve dhe ajo pér té rritur.
Pishina me derdhje t€ ujit, nga perspektiva e tarracés duket sikur uji i pishines éshté i lidhur me
ujin e detit n€ ményré infinite.

Sipas volumetrise funksionet jané parashikuar:

- kati -2 me sip 1257 m” ku do jeté zoné parkimi pér ta shfrytézuar sa mé€ miré nga ana
ekologjike dhe pér inkastrimin e objektit, parashikohet hapésira pér parking me kapacitet prej 32
postesh.

- kati -1 me sip 1257 m* do t& jeté zoné pér shérbime spa, depo e ambiente relax pér turistét si
dhe pér t€ qéné atraktues edhe gjaté sezonit diméror si dhe pér té plotésuar standartet e hotelit me
5 yje dhe konkurrues né tregun vendas ¢ europian.

-Kati né kuotén +0.00 do & jeté me sip. 748 m” ku né kété zoné do t& jeté recepsioni sipas
standarteve t€ kétij lloji hoteli, restorant alla carta si dhe ambiente pér zyra e dhoma pér stafin si
dhe pér te krijuar njé ambient atraktiv gjelbérimi e shkallé dekorative rrethore,

Hyrja né katin 0, vizualisht pamja éshté madhéshtore, kjo ndjesi krijohet nga lartésia e katit prej
5,0 m. Lobby komunikon né ményré té natyrshme me pjesén e dyganit té suvenireve dhe té
kéndit relaksues me piano.

Banaku 1 barit né qendér t€ késaj hapésire komunikon me tre krahét kryesor té kétij kati. Né anén
e djathté ka kuzhinén a la carte, né anén e majté lobbyn dhe né pjesén ballore tarracén me
pishinat.

Né boshtin géndror jané t€ vendosura shkallét spirale qé lidhin katet -1, 0 dhe 1, kéto shkallé né
funksion dhe né pamje, jané ADN-ja e objektit, ¢ mundésojné zhvillimin e té gjitha aktiviteteve
né menyré te natyrshme.

-Kati 1 ofron hapésiré funksionale pér shérbime té restorantit all-inclusive me kapacitet qé
akomodon rreth 220 persona. Po ashtu ka dhe 3 hapésira, t€ cilat mund t€ shfrytézohen pér
nevoja dhe aktivitete té ndryshme si sallé konforencash, kinema dhe prezantime.

-Kati +2 deri né katin +7 me sipérfage 980 m? (kati 7 éshté dublex), jané dhoma hotelerie me
standarte . Kati ka njé pérbéré prej 20 dhomash té gjitha me ballkone me gjelbérim.




4.2 Pamja e Jashtme e Godinave , Trajtimi i Fasadave, Rifiniturave

Zona turistike Golem po zhvillohet dhe transformohet me shpejtési. Parcela éshté e vendosur né
njé nga zonat kryesore t€ Golemit, né largési prej 100 metra nga vija bregdetare duke u lidhur me
Rrugén e Pishave me rrugén (sipas servitutés sé€ kalimit t&¢ dhéna nga Bashkia Kavajé). Kjo zoné
paraqet kushte mjaft té mira pér zhvillimin e turizmit duke i dhéné njé impakt zhvillimi zonés si
n€ aspektin urban ashtu dhe né aspektin ekonomik duke ofruar mundésiné e shérbimeve té
ndryshme turistike.

Sipas Institutit té Statistikave t€ Shqipéris€, né periudhén 2013-2017, hyrjet e shtetasve té
huaj qé vijné né Shqipéri kané qené aférsisht 21 milioné persona. Né kété hark kohor,
hyrjet e shtetasve t& huaj kané patur tendencé rritje mesatarisht prej 12,0 % né vit.

Rritja e numrit t€ turistéve potencialé ka térhequr dhe vémendjen e Qeverisé né rritjen e
investimeve t& médha né rikualifikimin e infrastrukturés inxhinierike mbitokésore e néntokésore
si dhe nxitjes nga sektori privat pér investime né fushén e hotelerisé me standarte bashkékohore
duke e kthyer kété zoné si nga mé té prefreruarat nga agjensité turistike europiane me




kapacitetin mé t€ madh né vénd. Trualli ku ésht€ parashikuar té ndértohet hoteli &shté né njé vijé
me hotele te mirétrajtuara nga ana arkitektonike dhe nga ana konceptuale e cila paraprin qé ky
projekt té jeté i standartave mé té mira pér hotel me 5 yje.

Karakteristika e kétij hoteli géndron né arkitekturén e kohés dhe kérkesave aktuale pér njé dizajn
ckologjik qé bashképunon me natyrén dhe nuk i bén konkurencé asaj. Duke u influencuar nga
lokacioni dhe terreni bregdetar, veté forma e objektit tenton t€ shkrihet né peisazhin me réré té
bardhé duke reflektuar strukturén e organizmave detar: koraleve. Ashtu si koralet t& rrénjosura
qeté né fundin e detit edhe ky ndértim i njeriut do té zé lehté vend nga natyra.

Objekti si 1 tillé do t€ ndértohét me fasadé micro ciment, ballkone me gjelbérim t€ integruar.
Pérmes kétij gjelbérimi t€¢ kudondodhur, objekti nuk merr vetém tokén né kembim té ndértimit
por njékohésisht i kthen terrenit mé shumeé jeté té gjelbért.

Pérpos efektit ekologjik, ky dizajn pa dyshim qé krijon atmosferé pagésore edhe pér pérdoruesin
e tij njeriun. Secili pushues nga dhomat e tyre do té& akumulojé maksimalisht efektin e detit dhe
natyrés s¢ gjelbért pérmes ballkoneve té zgjatur e té aranzhuara né até ményré qé té pérthithin sa
mé shumé nga drita e diellit. Perspektiva e vizitorit, nga ballkoni, transformohet né nje formé
krejtésisht tjetér prej asaj q€ duket nga poshté. Nga jashté mbizotéron ngjyra e hapur me kontrast
té gjelbérimit, kurse nga lart sheh formén té trajtuar té gjithén me dru.

Ballkonet duke u bazuar né forma organike jané pjesé karakteristike e konceptit té ndértesés.
Gjelbérimi qé e pércjell ndértesén né cdo cep e bén até edhe mé natyrale. E pérbéré nga 147 vazo
pér gjelbérim vertikal, t€ cilat t€ bashkangjitura me ballkone kané funksion ekologjik dhe
njékohésisht ruajné privatésin€ e vizitoréve dhe i japin ndértesés njé pamje krejtésisht unike dhe
té balancuar me natyrén. Volumetria qé merr ndértesa nga ballkonet qé dalin jashté dhe veté




thyshméria e saj e bé&jné ndertesén té duket si skulpturé e gdhendur, por vegantia e késaj ndértese
¢shté se nga brénda ajo éshté e rregullt né plan dhe ka dizajn parametrik né fasadé.




4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit
TREGUESIT E ZHVILLIMIT TE PROJEKTIT:

Sipérfagja e pérgjithshme e truallit : 1879.4 m*

Sipérfagja e truallit q& pérdoret pér zhvillim:1879.4m>

Sipérfaqja e truallit e zéné nga struktura (gjurma): 748.2 m’

Sipérfagja e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 6528.2 m*

Siperfagja ¢ pérgjithshme e ndértimit néntoke : 2514 m?

Koefigienti i shfrytézimit té truallit pér ndértim : 40%

Intesiteti i ndértimit : 3.47

Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemuar: 28.50m
Numri i kateve mbi toké: 7 (kati i 7 dublex)

Numri i kateve néntoké : 2

TREGUESIT TEKNIK:
Nr.pasuris€ 302/55, Zona Kadastrale : 2291

Kufizimet :
Veriu:302/21; Jug: 302/3 1dhe 302/37; Lindje:302/27; Peréndim:-

DISTANCAT NGA KUFIRI I PRONES:

Veriu: 2.5m dhe 3.2 m (faqe kallkan)

Jug : 2.8m dhe 3.2 m (rrugé kémbésorésh)

Lindje: 3.1m (kallkan deri né katin e 3-té )dhe 8.9 m
Peréndim: 16m; 17.2m

DISTANCA NGA AKSI I RRUGES:

Lindja: 47.3 m




Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet

Té gjitha hapésirat pérqark objektit, jané brénda normave pér garantimin e atraksionit pér turistét

dhe pér t€ siguruar ambientet e domosdoshme sipas standarteve europiane qé nevojiten pér
hotele bashkékohore. Parkimet dhe ambientet ¢ ndryshme té SPA, etj jané néntoké. Pérpos
tjerash sipérfaqes sé gjelbérimit i shtohet edhe pishina infinit me pamje atraktive pérgjaté
shtegut t€ plazhit.




5. Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés.
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave
Ky projekt nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.

Respekton plotésisht gjéndjen ekzistuese, dhe propozimin e planit té¢ Bashkisé Kavajé pér sa i
pérket rrjetit té infrastrukturés rrugore qé ka zona e interesit tanimé plotésisht e formuar né kété
aspekt.

Objekti do té€ zhvillohet né truall privat dhe do té keté akses dhe pér parkimet néntokésore me
hyrje nga ana lindore.
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