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1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e vegant& pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s& ndértimit pér objektin
“Nautilus, strukturé hotelerie 13kt me 2kt néntok&” me vendodhje n& Golem me subjekt zhvillues
z.Everest Kurti bazuar né:

o Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014, "Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

o Vendimin Nr. 408, daté 13.05.2015 té Késhillit t¢ Ministrave "Pér miratimin e
rregullores sé zhvillimit té territorit", i ndryshuar.

o Vendimi Nr.2 daté 27.04.2018 i Késhillit Kombétar té Territorit pér miratimin e Planit
té Pérgjithshem Vendor té Bashkise Kavajé, i ndryshuar.




1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Kavaja &sht& nj& nga bashkité kryesore t& brezit bregdetar né Shqipé&ri. Kavaja kufizohet n& veri
nga Bashkia Durrés, né lindje nga Bashkia Tirang&, né jug nga Bashkia Rrogozhing dhe n&
peréndim nga deti Adriatik. Qendra e k&saj bashkie &shté qyteti i Kavajés.

Zona e projektit ndodhet ne plazhin ranor t& Golemit, me distancé rreth 50 km nga gendra e
qytetit Tirang.

Zhvilluesi z.Everest Kurti ka ne perdorim nje parcele (lloji i pasurise TRUALL) me sipérfaqe

totale 4169.26 m”. Bashkia Kavajé& dhe z. Everest Kurti kane rene dakort me vullnetin e tyre te
liré, té lidhin kontrate qiraje me nr.repertori: 450, nr.koleksioni:222 , me 09.02.2021 me afat
20vjecar. Referuar késaj kontrate giramarrési merr me qira pronén me destinacionin “Zhvillim
hotelerie, turizém dhe parking”.

Lidhur me sa mé& sipér, zhvilluesi z.Everest Kurti synon t& ndértojé nje strukture pritese dhe
akomoduese per vizitoret vendas e t& huaj t& cilét synojné té& shijojn& bregdetin e Adriatikut.

Territori ku do t& zhvillohet ky projekt &shté njé sipérfaqe me reliev t&¢ shesht& pothuajse né njé
nivel me detin.
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2. Ekstrakte té Planit te Pérgjithshem Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit t& tokés sipas PPV-sé.

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t& Bashkisé Kavajé, t& miratuar
prangé Késhillit Bashkiak Kavajé dhe Késhilli Kombétar té Territorit.

Plani i Pérgjithshém Vendor
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Figura 2- Seti i fragmenteve té hartave té PPV pér zonén né zhvillim Kavajé




Subjekti zhvillues Z. Everest Kurti né cilésing e giramarrésit ka lidhur Kontratén e gerasé Nr.rep
450 Nr.Kol 222 daté 09.02.2021 me Bashking Kavajé né cilésiné e giradh&nésit pér marrjen me
qera t& pasurisé Nr.302/2 t€ ndodhura né ZK.2291.

Népérmjet késaj kontrate, referuar Nenit 2 qiramarrésit i jepet e drejta t& pérdoré pronén me
destinacionin “Zhvillim hotelerie, turizém dhe parking”.

3. Analiza e Gjendjes Ekzistuese

Analizé e situatés aktuale

Sheshi i ndértimit t& projektit me sipérfaqe 4169.26m? dhe ndodhet né zonén kadastrale nr.2291,
né Golem, Bashkia Kavaj&, Qarku Tirané.

Sheshi ndodhet n& nje zon& me reliev me térésisht té sheshté té tipit ranor, buzé bregdetit Adriatik.
Zona n€ t€ cilén propozohet zhvillimi ka akses shumé té shpejté né rrjetin rrugor local dhe
kombétar. Bregdeti I Golemit ka pasur nje zhvillim relativisht t& vrullshém gjaté 20 viteve t& fundit
kryesisht né drejtim t& objekteve rezidenciale. Oferta e shérbimit hotelier né kété zoné &shté rritur
gjaté 10vjecarit t¢ fundit me kapacitet t& ulét prités.

Analiza ekonomike

Numri i turistéve q& hyjné n& Shqipéri &shté rritur me shpejtési gjaté dhjeté viteve té fundit, nga
rreth 937,000 mé 2006 né afér 4.1 milion t& ardhur mé 2015 (+340.9 %). Shumica e vizitoréve
kang hyré né vend nga toka Most visitors entered the country by land (85.2 % mé 2015) dhe njé
shumicé e madhe e turistéve t& ardhur kané qen& me prejardhje europiane (90.7 %), njé pjesé e
madhe t& ardhur nga Europa Jugore (76.3 % e numrut t& pérgjithshém té turistéve t& ardhur).

Me gjithé numrin e rritur té turistéve t& ardhur, ecuria e mbérritjeve dhe kalimit t& natés né hotele
né& Shqipéri ka shfaqur luhatje. Gjithsej, mbérritjet jan& shtuar nga rreth 130,000 mé 2006 né rreth
428,000 me 2015 (+229.2 %), ndérsa fjetjet n& hotele jané rritur nga rreth 459,000 né rreth 791,000

(T/72.5 o). Gjale s€ njejics periudhe Koha mesatare e gendrimit ka rén€ dukshém nga 3.5 ne 1.6
nete.

I mbéshtetur né kérkesén né rritje pér struktura akomodimi, ndértimi i hoteleve t& para private nisi
pas viteve 1990. Numri mé& i madh i strukturave t& akomodimit dhe i dhomave t& hoteleve ndodhet
né Tirané. N& rezortet turistike dhe veganérisht né qytetet e vednosura prané detit, jané ngriur
shumé hotele t& vogla private, motele etj. Shumica e operacioneve té& akomodimit/hoteliere mund
té karakterizohen si hotele t& vogla e t& mesme t&é véna né puné nga pronarét né destinacione
fundjavore e festash né brigjet shqiptare t& Adriatikut dhe Jonit. N& térési, kapacitetet e shtretérve
t& hoteleve n& Shqipéri jang rritur ndjeshém gjaté dhjeté vjetéve t& fundit, nga rreth 7 200 shtretér
mén 2006 né rreth 15 000 shtretér mé 2015 (+111.4 %).




4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

I ndodhur né brigjet e pacenuara t&¢ Golemit , Kavajé, Nautilus &shté njé hotel me katér yje i
frymé&zuar nga eleganca dhe gjeometria e guaskés Nautilus. Ky zhvillim biofilik pérfshin njé
parcel& 3,500 m2 buzg detit, duke ofruar 10,000 m luks gjithépérfshirés, me 150 dhoma me pamje
nga deti, nj& séré lehtésish dhe hapésira t& jashtme t& dizajnuara me kujdes.

I rrethuar nga njé kopshte t& bollshme, Nautilus integron bukuring natyrore me arkitekturén
bashkékohore, duke i ftuar mysafirét t& lidhen si me peizazhin bregdetar ashtu edhe me mjedisin
e mrekullueshem t& hotelit.
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Figura 3- Planvendosja e objekteve




Dizajni i Nautilus pérgendrohet rreth orientimit optimal, duke siguruar & ¢do dhomé té pérfitojé
nga pamjet panoramike t€ detit dhe ekspozimi maksimal ndaj diellit gjaté gjithé dités. Duke
vendosur korridorin si njé hapsiré shérbyese né& pjesén e pasme t& ndértesés, ¢cdo dhomé hapet
drejt plazhit, duke krijuar ballkone dhe tarraca private qé orienohen me pamje nga deti. Ndértesa
perbehet nga , 16 suita ekskluzive q& kang pishina private, duke shtuar njé¢ element luksi t& rafinuar
pér pérdoruesit (mysafirét) qé& kérkojng njé standart té larté.

Nautilus &shté njé “festé” e ndérthurur e natyrés dhe arkitekturés, e krijuar pér t&€ ofruar njé pérvojé
t& geté dhe rinovuese. Ky hotel &shté njé ftesé pér t'u ¢lodhur né njé mjedis ku ¢do element - deri
né strukturén radiale duke rritur bukuring e vijés bregdetare t& Shqipérisé.
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Figura 4- skema organizative funksionale e sheshit
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pérvec kénaqésisé qé ofron, synon gjithashtu zhvillimin e njé vétédije mé t& madhe dukeA R\
promovuar pérdorimin e transportit t€ organizuar , pastrimin e mbeturinave, kursimin e ujit, etj.
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Figura 5- Planimetria e katit pérdhe

Né katin pérdhe t& objektit jan& pérgéndruarfunksionet kryesore t& shérbimeve primare té
hotelerisg sic jané :

= Recepsioni,-holli,-pritja-¢-klientéve—— v
- Zyra administrimi, depo bagazhesh, zyre sigurie

- Nyja e komunikimit vertikal shkalle ashensor, tualete

- Restorant a la carte, restorant bufe , kuzhing

Ne kuotén 0.00 béhet komunikimi kryesor i objektit si n& planin horizontal dhe né ate vertikal.
Stafi dhe furnizimet kang hyrje t& dedikuar ndérsa klientét kané hyrjen kryesore e cila néprmjet
hollit t& bollshém lejon shikim deri né& drejtim t& peréndimit ku dallohet edhe pamja e bregdetit.
Forma e objektit n& katin pérdhe lejon aksesin né njé kopésht i cili shérben si bar dhe restorant i
hapur dhe pér shfrytézimin e pishinés s& hapur.

Ndérkohe né katet néntoké né kuotat -1 dhe -2 jang parashikuar parkimi néntoké i automjeteve,
ambjetet teknike, depo uji, impiante, depo mallrash, depo ushqimesh, lavanderi, ambjente per
stafin,etj.




Njé pjesé shumé t€ réndésishme t& shérbimeve q& ofron kjo strukturé hoteliere &shté edhe spa me
pishiné t&€ brendshme. Ky shérbim i jep mundésing strukturés qé té jeté e shfrytézueshme né njé
periudhg gjithévjetore.
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Figura 6- Planimetria e kaiit néntokén né kuotén -1

INC Kalin e pare nentoke jane lokalizuar hapésirat € meéposhtme:

- Parkimi ne 90 poste

- Lavanderia

- Hapésiré magazinimi mallrash

- Ambjente pér stafin, zyra

- Depo frigoriferike, depo pér kuzhinén

- Nyje higjeno sanitare né mbéshtetje t& ambjenteve té jashtme
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Figura 7- Planimetria e katit néntoké né kuotén -2

- NE katin e dyte néntoke jang lokalizuar hapésirat e méposhtme :

- Parkim 60 poste

- Spa
-  Hamam
- Dush emocional

- Pishiné e brendshme
- Dhoma masazhi

- Hapésira shérbimi né mbéshtetje t& SPA
- Palestér




Figura 8- Planimetria e katit té paré té¢ dhomave

Dhomat e hotelit kané njé standart prej 35-40m? pér dhomé tip dhe 45m? pér suitat té cilat jané t&
shogéruara né cdo kat me pishina dhe hapésira t& jashtme ballkoni prej 30m?.
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Figura 9- planimetri ne kuotén +40.00

4.2 Pamja ¢ Jashtme ¢ Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave.

Trajtimi volumetric I objektit ka lindur nga format dhe siluetat organike q& ofron mjedisi natyror.
Kompozimi ng altimetri I objektit &sht& frymézuar nga elementi I k&rmillit t& detit dhe guaskés sé&
tij.volumetria mj ij g g ¢ sic jang

t ne

formé guaskash deti.
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Figura 10- Pamje dhe prerje e objektit

NE t& gjithé perimetrin e objektit jané parashikuar t& vendosen parapete dekorativé né té
cilat do té& vendoset gjelbérim i cili do t& shoqérojé t& gjithé kalimin e pushuesve né& koridoret
e hotelit.

Realizimi i elementéve t& vecanté dekorativé t& objektit &shté parashikuar népé&rmjet
kallgpeve t& betonit t& lehtésuar t& cilét do t& prodhohen me porosi pér kété objekt. Vetratat

e xhamit gjithashtu z&né nj& peshé shumé t& réndésishme né fasadén e objektit. Né krahun

xham duke gené se edhe ndricimi nuk do t& jeté i drejpérdrejté.
Dhomat e hotelit jané orientuar t& gjitha n& formé pothuajse eliptike ne drejtim t& jugut dhe
peréndimit duke i dhén& shikueshméri t€ ploté nga bregdeti i Adriatikut.
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TREGUESIT E ZHVILLIMIT:
Sipérfaqge e pérgjithshme e pronés: 4169 m?
Sipérfage e tokés e z&né nga struktura (gjurma): 1395.1 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit mbi toké : 10080 m?
Sipérfaqe e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 6970 m?
Koeficenti i shfrytézimit té truallit pér ndértim : 33.46%
Intensiteti i ndértimit : 2.41
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés sé sistemimit:  48.2 m
Numri i kateve mbi toké: 13 kat
2 kat

Numri i kateve nén toké:

5. Rregullat e Rrjeteve te Infrastruktures.
5.1 Pozicionimin e shérbimeve dhe rrjeteve kryesore te infrastrukturave

Ky projekt parashikon pé&rdorimin e rrjetit rrugor ekzistues duke mundésuar aksesin né objekt nga
kufiri lindor si pér kémbésorét dhe pér automjetet.
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Figure 12- Aksesi te zona e projektit




