SPRENDINIŲ KONKRETIZAVIMAS

Kretingos rajono savivaldybės administracijos direktorius 2007 m. birželio 14 d. įsakymu Nr. A1-343 „Dėl planavimo organizavimo ir apmokėjimo sutarčių sudarymo“ nusprendė organizuoti  žemės sklypo Mėguvos g. 3, Kretingoje (kadastrinis Nr. 5634/0008:548) detalųjį planavimą, pasirašant planavimo organizavimo ir apmokėjimo sutartį. Šio įsakymo pagrindu 2007 m. birželio 14 d. pasirašyta sutartis Nr. S1-359. Klaipėdos apskrities viršininko administracija 2006 m. balandžio 13 d. raštu Nr. 13.1-1392-(14.3-9.3) pritarė minėto detaliojo plano rengimui.
Žemės sklypo Mėguvos g. 3 detalusis planas parengtas vadovaujantis:
1. Kretingos rajono savivaldybės statybos - urbanistikos skyriaus 2007 m. liepos 24 d. planavimo sąlygomis Nr. 45;
2. Klaipėdos VSC Kretingos skyriaus 2007 m. liepos 11 d. sąlygomis Nr. (18.6.7)-V4-568;
3. Klaipėdos regiono aplinkos apsaugos departamento 2007 m. liepos 19 d. sąlygomis Nr. (9.14.3.)-LV4-4907;
4. Kretingos priešgaisrinės gelbėjimo tarnybos valstybinės priešgaisrinės priežiūros inspekcijos 2007 m. liepos 2 d. raštu Nr. 1.12-356;

5. AB ”VST” 2007 m. liepos 19 d. sąlygomis Nr. TS-07-19-0422;

6. AB “Lietuvos dujos“ Klaipėdos filialo Kretingos skyriaus 2007 m. liepos 11 d. sąlygomis Nr. 39;
7. UAB „Kretingos vandenys“ 2007 m. liepos 2 d. sąlygomis Nr. 29-46;
8. TEO LT, AB 2007 m. liepos 11 d. sąlygomis Nr. 03-2-05-4387;
9. Klaipėdos apskrities viršininko administracijos Žemės tvarkymo departamento Kretingos rajono žemėtvarkos skyriaus 2007 m. liepos 3 d. sąlygomis Nr. (3.5.)R5-771.
Planavimo organizatorius - Kretingos rajono savivaldybės administracijos direktorius, Savanorių g. 29A, LT-97111 Kretinga.
Detaliojo plano projekto rengėjas - UAB „Neoforma“, Baltijos pr. 123/ Minijos g. 123 - 45, LT-93224 Klaipėda.
Detaliojo plano finansuotojas - UAB „Palangos Agila“, Jūratės g. 15, 17/ Maironio g. 2, Palanga.
Vadovaujantis teisės aktais, planuojamoje teritorijoje galiojančiais teritorijų planavimo dokumentais, Kretingos rajono savivaldybės administracijos direktoriaus patvirtinta planavimo užduotimi, įvertinus esamą padėtį, planavimo tikslus, planuojamos teritorijos koncepciją, 

konkretizuojami šie detaliojo plano sprendiniai:

Planuojama teritorija: žemės sklypas Mėguvos g. 3, Kretingoje (kadastrinis adresas 5634/0008:548) ir jo pietinėje gretimybėje esanti valstybinė žemė.
Detaliojo planavimo tikslas – komercinės paskirties objektų teritorijos žemės sklypo tvarkymo ir naudojimo režimo keitimas, plėtojant komercinę ir gyvenamąją veiklą, numatant naujo žemės sklypo suformavimą laisvoje valstybinėje žemėje ir jo prijungimą prie žemės sklypo Mėguvos g. 3.
Detaliojo plano sprendiniai neprieštarauja Kretingos miesto generaliniam planui, kuriame planuojama vieta priskirta miesto centro teritorijai.
Rengiamu detaliuoju planu žemės sklypo paskirtis, naudojimo būdas ir pobūdis nekeičiami, paliekant pagal VĮ Registrų centro duomenis: kitos paskirties žemė, komercinės paskirties objektų teritorija (indeksas K), prekybos, paslaugų ir pramogų objektų statybos (indeksas K1). Planuojamoje teritorijoje yra vienas pastatas - viešbutis. Detaliuoju planu siūloma visą pastatą griauti ir statyti naują. Naujo pastato didžiojoje dalyje bus įrengtos komercinės paskirties patalpos. Šiose patalpose vystoma konkreti komercinė veikla, įvertinus rinkos poreikius šioje teritorijoje, bus numatoma rengiant pastato techninį projektą. Iki 49 proc. naujai statomame pastate bus įrengti gyvenamieji butai. Paliekama galimybė esamą pastatą ar jo dalį rekonstruoti, projektuojant patalpas tokiu pat santykiu, kaip ir numatomame naujame pastate.
Pagal topografinę nuotrauką, parengtą 2007 m. balandžio 18 d., planuojamos teritorijos reljefas nelygus, žemės paviršiaus altitudė svyruoja nuo 25.70 iki 20.96 pagal Baltijos aukščių sistemą. Esamo sklypo reljefas faktiškai lygus. Visas nuolydis sukoncentruotas planuojamoje laisvoje valstybinėje žemėje, kurioje formuojamas naujas sklypas.
Planuojamos teritorijos gretimybės yra: rytinėje dalyje – komercinės paskirties žemės sklypas su jame esančiu turgaus paviljonu Rotušės a. 11A (pagal valstybės įmonės Registrų centro duomenis jis nuosavybės teise priklauso Juzefai Gindvilienei). Taip pat transformatorinė Mėguvos g. 3T (savininkas – AB „VST“) bei daugiabutis gyvenamasis namas Žemaičių g. 6, prie kurio žemės sklypas nesuformuotas. Šiaurinėje ir pietinėje dalyse – pravažiavimai. Vakarinėje pusėje sklypas ribojasi su Mėguvos gatve, už kurios yra individualūs gyvenamieji namai. 

Architektūrinė – urbanistinė dalis

Planuojamos teritorijos plotas – 0,2724 ha. Šioje teritorijoje numatoma formuoti 2 žemės sklypus, kurių vieno (esamo, teisiškai įregistruoto) plotas – 0,1885 ha, o kito (numatomo prisijungti) – 0,0839 ha. Sklypas Nr. 2 su nustatytu teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimu skirtas prijungti jį prie sklypo Nr. 1. Jokia veikla jame, kaip atskirame sklype (atskirame turtiniame vienete), negalima. Sujungus sklypus Nr. 1 ir Nr. 2, nustatomi planuojamos teritorijos (sklypo Nr. 3) tvarkymo ir naudojimo režimo rodikliai:

- leistinas pastatų aukštis – iki 17 m iki stogo kraigo;

- užstatymo tankumo koeficientas – iki 0,7 (statiniais užstatyto ploto santykis su viso sklypo plotu);

- užstatymo intensyvumo koeficientas – iki 1,6 (visų pastatų bendro ploto santykis su viso sklypo plotu);

Rengiant pastatų techninį projektą, sklypo plane numatyti formuojamus želdinius – ne mažiau 10 proc. viso žemės sklypo ploto.

Vietoje šiuo metu esamo masyvaus pastato (viešbučio), atsižvelgiant į planuojamą intensyvumą, numatoma projektuoti tūrį, suskaidytą į atskirus pastatus. 4 aukštų šlaitiniais stogais pastatus numatoma išdėstyti pagal skirtingas statybos ribas, priderinant prie Mėguvos gatvės vingio ties planuojama teritorija. Taikant skirtingų aukščių režimus siekiama mažesnio disonanso su gretimais pastatais. Visi pastatai bus projektuojami išlaikant vieningą architektūrinį stilių bei medžiagiškumą, proporcijas, spalvinius sprendimus. Pastatų architektūra turi būti tokia, kad užtikrintų jų kompozicinį ryšį (mastelio, proporcijų) su supančios gamtinės ir dirbtinės aplinkos elementais. 

Planuojamos visuomeninės paskirties patalpos, priėjimai prie jų turi būti pritaikyti žmonių su negalia reikmėms.
Planuojama teritorija patenka į urbanistikos paminklo teritoriją Uv-22, Kretinga.

Projektiniai pasiūlymai dėl gretimų teritorijų: planuojamos teritorijos pietryčių kampe, pritarus daugiabučio gyvenamojo namo Žemaičių g. 6 gyventojams, siūloma įrengti bendrą teritoriją su ramaus poilsio vieta vyresnio amžiaus žmonėms ir vaikų žaidimų aikštele. Ši teritorija aptarnautų projektuojamus pastatus bei minėtą daugiabutį gyvenamąjį namą. Aikštelės insoliacijos laikas lygiadieniais (03.22 ir 09.22) turi būti ne trumpesnis kaip 3 valandos, miestų centrinėse dalyse – ne trumpesnis kaip 2,5 valandos.
Transporto organizavimas

Numatant automobilių parkavimą būtina užtikrinti, kad nebus pažeisti trečiųjų asmenų interesai, kad nebus padaryta žala gamtos ištekliams, dirvožemiui. Planuojamas automobilių skaičius sklype (sujungus 1 ir 2 sklypus) – apie 86 vnt. 
Jų stovėjimas sprendžiamas sklypo ribose, įrengiant požeminę automobilių stovėjimo aikštelę po visa planuojama teritorija, išlaikant teisės aktais nustatytus atstumus. Projektuojant minėtą aikštelę būtina vadovautis STR 2.02.08:2005 “Automobilių saugyklų projektavimas”.
Automobilių poreikis pagal STR 2.06.01:1999 “Miestų, miestelių ir kaimų susisiekimo sistemos”:

	
	
	Norma 
	Poreikis

	Komercinės patalpos
	Apie 2200 m² (iš jų –
 30 proc. bendro
 naudojimo patalpos)
	1 auto/ 30 m² grindų ploto
	51

	Butai
	Apie 35 butai
	1 auto/ vienam butui
	35

	                                                                  Apytikslis automobilių vietų poreikis:                     86


Įvažiavimas į šią aikštelę formuojamas pietinėje planuojamos teritorijos dalyje iš Mėguvos gatvės. Iš šiaurinėje gretimybėje esančio pravažiavimo numatomas įvažiavimas į sklypą. Rengiant techninį projektą, sklype numatyti trumpalaikio automobilių sustojimo vietas, skirtas aptarnauti komercines patalpas. Stovėjimo laikas jose būtų ribojamas pastatant kelio ženklą „Stovėjimo ribotą laiką vieta“ - vieta, kurioje motorinėms transporto priemonėms leidžiama stovėti ne ilgiau, negu nurodyta. Taip pat turi būti įrengtos stovėjimo vietos neįgaliems žmonėms pagal STR 2.03.01:2001 „Statiniai ir teritorijos. Reikalavimai žmonių su negalia reikmėms“ reikalavimus.“ 
Įėjimai pėstiesiems numatomi iš Mėguvos gatvės, tiksli jų vieta nustatoma ir parodoma sklypo plane rengiant pastatų techninį projektą.
Priešgaisrinė dalis

Sklype statomų pastatų gaisrinė sauga turi tenkinti STR 2.01.04:2004 „Gaisrinė sauga. Pagrindiniai reikalavimai", STR 2.02.08:2005 „Automobilių saugyklų projektavimas“ bei STR 2.02.02:2004 „Visuomeninės paskirties statiniai“. Pagal pastarojo aktualią redakciją, pastatus numatoma statyti išlaikant 10 metrų atstumą iki rytinėje gretimybėje esančio daugiabučio gyvenamojo namo vakarinės sienos (kurioje nėra angų).
Įgyvendinant detaliojo plano sprendinius, užtikrinančius gaisrinės saugos reikalavimų įvykdymą, būtina laikytis šių teisės aktų:
1. Priešgaisrinės apsaugos ir gelbėjimo departamento prie Vidaus reikalų ministerijos direktoriaus 2007 m. vasario 22 d. įsakymu Nr. 1-66 patvirtinta „Lauko gaisrinio vandentiekio tinklai ir statinia. Projektavimo ir įrengimo taisyklės“;
2. Priešgaisrinės apsaugos ir gelbėjimo departamento prie Vidaus reikalų ministerijos direktoriaus 2007 m. vasario 22 d. įsakymu Nr. 1-66 patvirtinta „Stacionariosios gaisrų gesinimo sistemos. Projektavimo ir įrengimo taisyklės“;
3. Priešgaisrinės apsaugos ir gelbėjimo departamento prie Vidaus reikalų ministerijos direktoriaus 2007 m. vasario 22 d. įsakymu Nr. 1-66 patvirtinta „Statinių vidaus gaisrinio vandentiekio sistemos. Projektavimo ir įrengimo taisyklės“;
4. Priešgaisrinės apsaugos ir gelbėjimo departamento prie Vidaus reikalų ministerijos direktoriaus 2007 m. vasario 22 d. įsakymu Nr. 1-66 patvirtinta „Gaisro aptikimo ir signalizavimo sistemos. Projektavimo ir įrengimo taisyklės“;
5. Priešgaisrinės apsaugos ir gelbėjimo departamento prie Vidaus reikalų ministerijos direktoriaus 2005 m. vasario 18 d. įsakymu Nr. 64 patvirtinta „Bendrosios priešgaisrinės saugos taisyklės".
Įvažiavimas į sklypą iš šiaurinėje gretimybėje esančio pravažiavimo – 4 m pločio – pakankamas įvažiuoti priešgaisrinei technikai. Kadangi planuojamą teritoriją iš triejų pusių supa gatvė ir pravažiavimai, gaisriniai automobiliai gali privažiuoti prie pastato faktiškai iš visų pusių. 

Inžinerinė infrastruktūra

Planuojama teritorija visiškai įsisavinta inžineriniu požiūriu. Sklype yra šios komunikacijos: elektros, ryšių kabeliai, vandentiekio, kanalizacijos trasos, šiluminiai tinklai. Inžinerinė infrastruktūra planuojamoje teritorijoje paliekama esama, tačiau atliekami kai kurių trasų pakeitimai. Rengiant techninį projektą, gavus sąlygas ir jomis vadovaujantis, iš statomų statinių zonos iškeliama: vandentiekio trasa ir ryšių tinklai (UAB „Balticum“), nutiesiant naujas trasas palei pietinę formuojamo sklypo ribą.
Geriamas vanduo bus tiekiamas iš esamų vandentiekio tinklų Mėguvos gatvėje. Buitinės nuotekos, drenažo ir lietaus vandens nuotekos nuvedamos taip pat į esamus tinklus Mėguvos gatvėje. Sklypo elektros, ryšių bei šilumos tinklai – esami, prijungti prie miesto magistralinių tinklų.

Tikslūs energijos ir vandens suvartojimo kiekiai turi būti nurodyti pastatų techniniuose projektuose ir suprojektuoti pagal inžinerinius tinklus eksploatuojančių įmonių išduotas technines sąlygas.

Paklojus naujas komunikacijų linijas ar iškėlus esamas (nenaudojamas), būtina atstatyti dangas ir želdinius. 

Visi inžineriniai tinklai naudojami vadovaujantis LR Vyriausybės 1992-05-12 nutarimu Nr. 343 patvirtintomis „Specialiosiomis žemės ir miško naudojimo sąlygomis“ (1995-12-29 nutarimu Nr. 1640 išdėstytos nauja redakcija). 
Aplinkos apsauga
Vadovaujantis Lietuvos Respublikos Aplinkos ministro 2002 m. gegužės 16 d. įsakymu Nr. 256 patvirtintais kriterijais, pagal kuriuos vertingi ekologiniu, dendrologiniu, estetiniu, kultūriniu bei kraštovaizdžio formavimo požiūriu medžiai ir krūmai, augantys valstybinėje ne miškų ūkio paskirties žemėje ir privačioje žemėje, priskiriami saugotiniems, planuojamoje teritorijoje saugotinų medžių nėra. Aplamai, visoje planuojamoje teritorijoje medžių nėra. 

Siekiant pagerinti vizualinę aplinką, nustačius tikslias pastatų statybos vietas, techninio projekto sklypo plane būtina numatyti formuojamus želdinius (ne mažiau 10 proc. viso žemės sklypo ploto). Apželdinimui naudoti alergijos nesukeliančią ir toksinio poveikio sveikatai neturinčią augaliją.
Griaunant esamą pastatą ir kiemo aikštelę, susidariusios statybinės atliekos tvarkomos, rūšiuojamos bei nustatyta tvarka išvežamos iš teritorijos pagal Lietuvos Respublikos atliekų tvarkymo įstatymą Nr. VIII-787, (1998-06-16, nauja įstatymo redakcija Nr. IX-1004, 2002-07-01). 

Statybinį laužą sudarys įvairios atliekos: plytų mūras, gelžbetoninės sijos virš angų, monolitiniai betoniniai pamatai, medienos ir stiklo atliekos (langai, durys), kiemo aikštelės danga (asfaltas) ir kitos. Tokias atliekas kaip gelžbetonio, betono, metalo gaminius, stiklą būtina pristatyti į įmones, kurios užsiima šių medžiagų utilizavimu. Betono atliekas galima atsivežama betono smulkinimo įranga susmulkinti ir panaudoti priėjimų ir privažiavimo takų pagrindams įrengti. 
Konkrečias statybinio laužo medžiagas, jų kiekius bei sutvarkymo būdus būtina nurodyti pastatų statybos techniniame projekte.

Naujos statybos vietoje iškasamo grunto išvežimo vietą suderinti su SĮ Kretingos komunalininkas. 

Vykdant naujo pastato statybą ar esamo rekonstrukciją, statybai ir apdailai naudojamos tik Lietuvos Respublikoje sertifikuotos statybinės medžiagos.

Nuotekos tvarkomos vadovaujantis nuotekų tvarkymo reglamentu patvirtintais LR aplinkos ministro įsakymais: 2006-05-17 įsakymas Nr. D1-236, 2001-10-05 įsakymas Nr. 495 „Aplinkosaugos reikalavimai nuotekoms tvarkyti“, AM 2003-12-24 įsakymas Nr. 687 „Aplinkos apsaugos reikalavimai paviršinėms nuotekoms tvarkyti“.

Buitines atliekas numatoma rūšiuoti ir kaupti sandariuose konteineriuose, kurie pastatomi sklypo ribose, gerai privažiuojamoje vietoje. Pagal sutartis su specialiomis įmonėmis konteineriai išvežami į buitinių atliekų surinkimo vietas.

Natūralus apšvietimas, triukšmas, SAZ
Pagal STR 2.02.02:2004 „Visuomeninės paskirties statiniai“ aktualią redakciją, statinius sklype numatoma išdėstyti taip, kad nebūtų pažeisti gretimų sklypų naudotojų interesai. Nuo planuojamų statyti pastatų iki rytinėje gretimybėje esančio daugiabučio gyvenamojo namo galinės sienos išlaikomas 10 m atstumas. Minėtoje (vakarinėje) daugiabučio gyvenamojo namo sienoje langų nėra, todėl detaliojo plano sprendiniai gyvenamojo namo Žemaičių g. 6 insoliacijos ir natūralaus apšvietimo faktiškai nekeičia, nepablogina (pagal LR Aplinkos ministro patvirtinto STR 2.02.01:2004, 215 punkto reikalavimus, gyvenamojo namo butų insoliacija ne < 2,5 h (nepertraukiamo) laikotarpiui nuo kovo 22 d. iki rugsėjo 22 d.).

Planuojama teritorija yra ramioje Kretingos miesto vietoje. Projektuojamo sklypo gretimybėje esančioje Mėguvos gatvėje automobilių srautas nedidelis, važiavimo greitis – minimalus. Todėl prognozuojamas triukšmo lygis kvartale (statinių išorės aplinkoje) neviršys leidžiamų triukšmo lygių (LTL). Detaliuoju planu numatomi statiniai turi būti suprojektuoti ir pastatyti taip, kad juose ir šalia jų esančių žmonių girdimo triukšmo lygis nekeltų grėsmės jų sveikatai ir atitiktų konfortines aplinkos sąlygas. Gretimybėse esamų gyvenamųjų namų padėtis nepabloginama. Vadovaujantis HN 33-2007 “Akustinis triukšmas. Triukšmo ribiniai dydžiai gyvenamuosiuose ir visuomeninės paskirties pastatuose bei jų aplinkoje”, tiek esamų namų, tiek projektuojamų ir statomų naujų pastatų atitvarinės konstrukcijos turi užtikrinti norminę garso izoliaciją. Gyvenamųjų ir visuomeninės paskirties pastatų aplinkoje ekvivalentinis garso lygis/maksimalus garso lygis, dBA, reglamentuojamas nuo 6.00 val. iki 18.00 val. (dienos) – 65/70; nuo 18.00 val. iki 22.00 val. (vakaro) – 60/65 ir nuo 22.00 val. iki 6.00 val. (nakties) – 55/60.
Technino projekto rengimo metu, sklype numatant trumpalaikio automobilių sustojimo vietas, skirtas aptarnauti komercines patalpas, laikytis fizikinę ir cheminę taršą reglamentuojančių teisės aktų. Nuo atvirų automobilių sustojimo vietų iki gretimybėse esančių ir planuojamame sklype numatomo pastato gyvenamųjų patalpų (jei tokios bus projektuojamos) langų būtina išlaikyti reglamentuotus norminius atstumus. Taip pat galimas kompensacinių priemonių taikymas (centralizuotų oro vėdinimo sistemų įrengimas; atitvarų, ribojančių akustinę ir cheminę taršą, mantavimas ir kt.).
Gyvenamosios aplinkos oras turi atitikti HN 35:2002 „Gyvenamosios aplinkos orą teršiančių medžiagų koncentracijų ribinės vertės“.

Į rytinėje gretimybėje esančios transformatorinės sanitarinę apsaugos zoną (10 m) patenka nedidelė sklypo dalis, kurioje galima automobilių aikštelė arba želdiniai. Numatomi statyti pastatai į minėtą sanitarinę apsaugos zoną nepatenka.
Planuojamame sklype kuriant saugią gyvenamąją aplinką, detaliojo plano sprendiniai užtikrina visumą priemonių: triukšmo, vibracijos, kitų kenksmingų fizikinių veiksnių ribojimas, pakankamas tinkamo geriamojo vandens kiekis, sveikatai kenksmingų atliekų likvidavimas, teritorijos apželdinimas alergijos nesukeliančia ir toksinio poveikio sveikatai neturinčia augalija, tinkamų higienos sąlygų ir režimo gyvenamojoje teritorijoje sudarymas. 

Pagal šį teritorijų planavimo dokumentą parengtas pastato techninis projektas, sutvarkyta aplinka ir pastatyti statiniai privalo atitikti visuomenės sveikatos priežiūros teisės aktų reikalavimus.
Parengto detaliojo plano projekte numatytų komercinių pastatų su gyvenamosiomis patalpomis statybos metu ir naudojant šiuos pastatus, trečiųjų asmenų (gretimybėse esančio nekilnojamojo turto savininkų) gyvenimo ir veiklos sąlygos, kurias jie turėjo iki statybos pradžios, išlieka tos pačios (pagal Lietuvos Respublikos Statybos įstatymo (2001-11-08, Nr. IX-583 6 straipsnio 4 punktą).

Detalusis planas atitinka statybos normas ir taisykles, ekologinius, higieninius ir priešgaisrinius reikalavimus.
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