	J. KARBAUSKAITĖS PROJEKTAVIMO ĮMONĖ


KOMPLEKSAS: 

DETALUSIS PLANAS SKLYPO (K.NR. 5670/0005:274)  VYDMANTŲ K., KRETINGOS RAJONE
PLANAVIMO ORGANIZATORIAI:

VALIUS SABALIAUSKAS
AIŠKINAMASIS RAŠTAS

Pagal 2009 m. vasario 6 d. Kretingos rajono savivaldybės administracijos direktoriaus įsakymą Nr. A1-157 ir detaliojo teritorijų planavimo organizatoriaus teisių ir pareigų perdavimo sutartį Nr. S1-111, 200-02-06, rengiamas detalusis planas sklypo Vydmantų k., Kretingos rajone. 
Planavimo tikslas – pakeisti pagrindinę tikslinę žemės naudojimo paskirtį iš žemės ūkio į kitos paskirties, būdą- gyvenamosios teritorijos, pobūdį- mažaaukščių gyvenamųjų namų statybos, padalinti į atskirus sklypus ir nustatyti teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą. 
Detalusis planas rengiamas, svarstomas ir derinamas bendrąja tvarka.


Planuojama teritorija, kurios plotas 0,5300 ha (5670/0005:274), nuosavybės teise įregistruota Valiaus Sabaliausko vardu 2006-07-17.

ESAMA SITUACIJA

Planuojama teritorija yra Vydmantų k. rytinėje dalyje, kelio Palanga-Šiauliai ir Žibalės g. susikirtimo šiaurės vakariniame kampe, Žibalės gatvės vakariniame kelkraštyje. (Žiūrėti situacijos planą).
Šiaurinė planuojamos teritorijos dalis ribojasi su Ričardo Bendiko žemės ūkio paskirties sklypu (5670/0005:299), rytinė riba sutampa su Žibalės gatve, pietinė riba sutampa su Linos Piluckytės ir Zosės Piluckienės (5670/0005:001) žemės ūkio paskirties žeme. Vakarinė riba sutampa su valstybinės žemės fondo žeme.

Planuojama teritorija neužstatyta. Šiuo metu teritorijoje jokia veikla nevykdoma- pievos. 
Planuojamai teritorijai nustatytos specialios naudojimo sąlygos: žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,5300 ha, kelių apsaugos zonos – 0,0406 ha, kurortų apsaugos z. – 0,5300 ha, ryšių linijų apsaugos zonos – 0,0224 ha, vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos z. 0,0420 ha. 
Sklype nustatytas kelio servitutas – teisė naudotis pėsčiųjų taku (tarnaujantis daiktas) prie šiaurinės sklypo ribos.
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Situacijos planas

Planuojamoje teritorijoje vertingų želdinių nėra, gretimybėse žemės ūkio paskirties sklypai. Pramoninių, ūkinių taršos objektų, tiesiogiai įtakojančių planuojamą teritoriją, artimiausiose gretimybėse nėra. 

Pagal Kretingos rajono bendrąjį planą, planuojama teritorija yra gyvenamosios teritorijos zonoje.


Inžineriniu požiūriu teritorija įsavinama pilnai, prisijungiant prie gyvenvietės tinklų. 
Įvažiavimas į planuojamą teritoriją iš Žibalės gatvės, planuojamos teritorijos šiaurės rytiniame kampe. 
PLANUOJAMOS TERITORIJOS SPRENDINIAI
Planuojamą teritoriją sudaro sklypas (k.nr. 5670/0005:274 – 0,5300 ha), kurio savininkas Valius Sabaliauskas.
Detaliojo plano sprendiniuose pakeičiama žemės paskirtis, būdas ir pobūdis, t.y.  žemės ūkio paskirtie žemę pakeičiama į kitos paskirties žemę, kurios būdas- gyvenamoji teritorija, pobūdis- mažaaukščių gyvenamųjų namų statybos, padalinama į keturis (4) sklypus ir nustatomas teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimas. 

Prie planuojamos teritorijos šiaurinės ribos, kur yra servitutinė kelio zona (pėsčiųjų takas), projektuojamas pravažiavimas 6,0 m pločio iš Žibalės g. į projektuojamą gatvę prie vakarinės sklypo ribos , planuojamų sklypų sąskaita. Perspektyvoje numatant išplėsti pravažiavimą iki 12,0 m pločio iš besiribojančio sklypo.
Pagal STR 2.06.01:1999 „Miestų, miestelių ir kaimų susisiekimo sistemos“ projektuojama gatvė priskiriama motorizuoto eismo grupei, pagalbinės gatvės kategorijai su indeksu – D. Pagal papildomą gatvių klasifikaciją projektuojamas aklagatvis  (D2-2) 6,0 m pločio (5,00 m važiuojamoji dalis ir 1,0 m pločio šaligatvio juosta kelkraštyje).
Po šaligatvio zona tiesiami elektros ir ryšių tinklai, o po važiuojamąja dalimi kiti inžineriniai tinklai: vandentiekis, nuotekos, lietaus kanalizacija.
Sklype( k. nr. 5670/0005;274)_, kurio plotas 0,5300 ha, sklypo savininkas Valius Sabaliauskas, formuojami keturi (4) sklypai, kurių paskirtis -  kita, būdas - gyvenamosios teritorijos, pobūdis- mažaaukščių gyvenamųjų namų statybos:

Pirmas sklypas, kurio plotas – 1325 m2;


Antras sklypas, kurio plotas  - 1326 m2;


Trečias sklypas, kurio plotas – 1319 m2;


Ketvirtas sklypas, kurio plotas – 1330 m2;


Papildoma informacija apie kiekvieną suformuotą sklypą nurodoma lentelėje Nr.1.
Naujai formuojamuose sklypuose numatomi statyti gyvenamieji namai su blokuotu garažu ir pagalbinėmis patalpomis nuo 200 iki 300 m2 užstatymo ploto. 
Statybos linija projektuojama: sklypuose Nr. 1-3 8,00 m nuo servitutinio pravažiavimo ir  sklype Nr. 4 - 10,50 m nuo servitutinio kelio.
Užstatymo riba 3,50 m nuo sklypo ribos.
Įvažiavimai į sklypus numatomi iš projektuojamo servitutinio pravažiavimo.
Sklypuose nustatomi servitutai:
Sklype Nr. 1  nustatomas kelio servitutas 203 - teisė važiuoti transporto priemonėmis (tarnaujantis daiktas)- 281,0 m2 ploto, 6,00 m pločio juosta prie šiaurinės sklypo ribos ir 2,5 m pločio juosta prie rytinės sklypo ribos bei kelio servitutas 103 - teisė važiuoti transporto priemonėmis (viešpataujantis daiktas).

Sklype Nr. 2 nustatomas kelio servitutas 203 - teisė važiuoti transporto priemonėmis (tarnaujantis daiktas)- 198 m2 ploto,  6,00 m pločio juosta prie šiaurinės sklypo ribos bei kelio servitutas 103 - teisė važiuoti transporto priemonėmis (viešpataujantis daiktas). 

Sklype Nr. 3 nustatomas kelio servitutas 203- teisė važiuoti transporto priemonėmis (tarnaujantis daiktas)- 200 m2 ploto, 6,00 m pločio juosta prie šiaurinės sklypo ribos bei kelio servitutas 103 - teisė važiuoti transporto priemonėmis (viešpataujantis daiktas). 

Sklype Nr. 4 nustatomas kelio servitutas 203 - teisė naudotis važiuoti transporto priemonėmis (tarnaujantis daiktas) - 332 m2 ploto, 6,0 m pločio juosta prie šiaurinės sklypo ribos ir 3,5 m pločio juosta prie vakarinės sklypo ribos bei kelio servitutas 103 - teisė važiuoti transporto priemonėmis (viešpataujantis daiktas).
Naujai formuojamuose sklypuose nustatomo kelio servituto 203 – teisė važiuoti transporto priemonėmis (tarnaujantis daiktas) sklypuose Nr. 1-3 ir servituto 202 - teisė naudotis pėsčiųjų taku (tarnaujantis daiktas) sklype Nr. 4 plotai:
sklype Nr. 1 – 281 m2,

sklype Nr. 2 – 198 m2,

sklype Nr. 3 -  200 m2

sklype Nr. 4 – 332 m2.
Kelio servitutas 103 - teisė važiuoti transporto priemonėmis (viešpataujantis daiktas) nustatomas visuose sklypuose. 

Papildoma informacija apie kiekvieną suformuotą sklypą nurodoma lentelėje Nr.1.

Sklypuose nustatomas servitutas:
Servitutas 206- teisė tiesti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas), 
Servitutas 207- teisė aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas) 

Servitutas 208 - teisė  naudoti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas).
Jų plotai:
sklype Nr. 1 plotas - 281 m2 (visų servitutų plotas vienodas), 
sklype Nr. 2 plotas – 198 m2 (visų servitutų plotas vienodas),

sklype Nr. 3 plotas -  200 m2 (visų servitutų plotas vienodas).
sklype Nr. 4 plotas -  332 m2 (visų servitutų plotas vienodas).

Servitutas 106 - teisė tiesti požemines ir antžemines komunikacijas (viešpataujantis daiktas), servitutas 107 - teisė aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas (viešpataujantis daiktas) ir servitutas 108 - teisė naudoti požemines ir antžemines komunikacijas (viešpataujantis daiktas) nustatomas visuose sklypuose. 
      
Papildoma informacija apie kiekvieną suformuotą sklypą nurodoma lentelėje Nr.1.

Sklypų specialios naudojimo sąlygos: 
Sklype Nr. 1 - kelių apsaugos z. – 0,0406 ha, žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,1325 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1325  ha.
Sklypas Nr. 2 - žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 1326 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1326 ha.

Sklype Nr. 3 - žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,1319 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1319 ha, ryšių linijų apsaugos z. – 0,0079 ha, vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos z. – 0,0071 ha.

Sklype Nr. 4 - žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,1330 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1330 ha, ryšių linijų apsaugos z. – 0,0145 ha, vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos z. – 0,0348 ha.
      
Papildoma informacija apie kiekvieną suformuotą sklypą nurodoma lentelėje Nr.1.
TERITORIJOS PASKIRTIS, BŪDAS, POBŪDIS IR REŽIMAS

Planuojamų sklypų paskirtis – žemės ūkio, pobūdis – ūkininko ūkiui.

Detaliojo plano sprendiniais keičiama žemės paskirtis, būdas ir pobūdis į paskirtį -  kita, naudojimo būdas – gyvenamoji teritorija G,  pobūdis – mažaaukščių  gyvenamųjų namų statybos G1.


Formuojamiems sklypams, skirtiems naujai statybai, nustatomi šie privalomieji teritorijos tvarkymo režimo reikalavimai:
1) pastatų aukštingumas neturi viršyti dviejų aukštų su mansarda, maksimalus aukštis iki kraigo viršaus -9,50 m;

2) užstatymo tankis ir intensyvumas:

sklype Nr. 1 – 0.25 – 0,50, 
sklype Nr. 2 – 0.25 – 0,50,

sklype Nr. 3 – 0.25 – 0,50,

sklype Nr. 4 – 0.25 – 0,50.
 a – užstatyti leidžiama teritorija;
 b – įvažiavimas-išvažiavimas;

 c – servituto ribos;
 d – statybos linija 7,0 m. nuo kelio servituto zonos;

 e – statybos riba 3,5 m. nuo sklypo ribos. 

INŽINERINIS TERITORIJOS SPRENDIMAS

Inžineriniu požiūriu teritorija šiuo metu įsisavinta nepilnai, planuojamoje teritorijoje nutiesti fekalinės kanalizacijos tinklai ir ryšių tinklai. 
Pagal išduotas UAB „Kretingos vandenys“ sąlygas 2009-03-06 Nr. 29-65, vandentiekio lietaus kanalizacijos tinklai numatomi prijungti prie esamų Vydmantų kaime (Saulėtekio g.) tinklų, elektros linija numatoma iš esamos TR-P-210 transformatorinės (prie Žibalės g. ir Žalioji g. susikirtimo). Ryšių tinklai šioje teritorijoje nutiesti. Po važiuojamąja dalimi esančius ryšių tinklus  izoliuoti PVC vamzdyje. 

Priešgaisrinis rezervuaras neprojektuojamas, kadangi Žibalės gatvė (šiaurinė dalis) atsiremia į  tvenkinį. 

Planuojama teritorija nepatenka į gretimybėse esančių objektų sanitarines apsaugos zonas.


Naujai formuojamuose sklypuose numatomas šildymas (vietinės katilinės) kietu kuru.


Buitinės atliekos išvežamos specializuotos įmonės transportu (sudarius sutartį).


Automobilių parkavimas numatomas sklypų teritorijoje (konkrečiai techninio projekto rengimo metu).
TERITORIJOS ĮVERTINIMAS PAMINKLOSAUGINIU ASPEKTU
Planuojama teritorija nėra kultūros paveldo objektų teritorijose arba apsaugos zonose ir kaip atskiras objektas neturi nustatyto teritorijos tvarkymo režimo, todėl papildomų reikalavimų ir apribojimų detaliajame plane nenumatoma.

Teritorijos plotas 0,5300 ha.
Įvertinant gretimų sklypų paskirtį, pastatų išsidėstymą ir naujų sklypų įsisavinimo koncepciją, planuojama veikla neturės neigiamos įtakos gretimiems sklypams, pastatams bei aplinkai, todėl papildomų apribojimų detaliajame plane nenumatoma. 
Atsižvelgiant į planavimo organizatoriaus pageidavimus bei planuojamos teritorijos urbanistines sąlygas, detaliajame plane numatoma:
1. PAKEISTI ŽEMĖS SKLYPO (0,5300 ha, K. NR. 5670/0005:274) PAGRINDINĘ TIKSLINĘ ŽEMĖS NAUDOJIMO PASKIRTĮ IŠ ŽEMĖS ŪKIO Į KITOS PASKIRTIES ŽEMĘ, KURIOS BŪDAS – GYVENAMOJI TERITORIJA, POBŪDIS - MAŽAAUKŠČIŲ GYVENAMŲJŲ NAMŲ STATYBOS.
2. SUFORMUOTI KETURIS SKLYPUS, KURIŲ PASKIRTIS KITA, BŪDAS – GYVENAMOJI TERITORIJA, POBŪDIS - MAŽAAUKŠČIŲ GYVENAMŲJŲ NAMŲ STATYBOS:
ŽEMĖS SKLYPAS 0,5300 ha PLOTO (k.nr. 5670/0005:274), KURIO SAVININKAS VALIUS SABALIAUSKAS –

Pirmas sklypas, kurio plotas – 1325 m2;


Antras sklypas, kurio plotas  - 1326 m2;


Trečias sklypas, kurio plotas – 1319 m2;


Ketvirtas sklypas, kurio plotas – 1330 m2.
3. SKLYPUOSE NUSTATOMI SERVITUTAI :
SERVITUTAS 203 - KELIO SERVITUTAS – teisė važiuoti transporto priemonėmis (tarnaujantis daiktas):
sklype Nr. 1 – 281 m2,

sklype Nr. 2 – 198 m2,

sklype Nr. 3 -  200 m2,

sklype Nr. 4 – 332 m2.
SERVITUTAS 103 – KELIO SERVITUTAS – teisė važiuoti transporto priemonėmis (viešpataujantis daiktas) nustatomas visuose sklypuose.
     SERVITUTAS 206 – teisė tiesti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas), 
SERVITUTAS 207 – teisė aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas), 
SERVITUTAS 208 – teisė naudotis požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas):
sklype Nr. 1 plotas - 281 m2 (visų servitutų plotas vienodas), 

sklype Nr. 2 plotas – 198 m2 (visų servitutų plotas vienodas),

sklype Nr. 3 plotas -  200 m2 (visų servitutų plotas vienodas).
sklype Nr. 4 plotas -  332 m2 (visų servitutų plotas vienodas).
SERVITUTAS 106 – teisė tiesti požemines ir antžemines komunikacijas (viešpataujantis daiktas), SERVITUTAS 107 – teisė aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas (viešpataujantis daiktas), SERVITUTAS 108 – teisė naudoti požemines ir antžemines komunikacijas (viešpataujantis daiktas) nustatomas visuose sklypuose.

4. SPECIALIOS NAUDOJIMO SĄLYGOS:
Sklype Nr. 1 - kelių apsaugos z. – 0,0406 ha, žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,1325 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1325 ha. 

Sklypas Nr. 2 - žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,1326 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1326 ha.


Sklype Nr. 3 - žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,1319 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1319 ha, ryšių linijų apsaugos z. – 0,0145 ha, vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos apsaugos z. – 0,0348 ha.


Sklype Nr. 4 - žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai – 0,1330 ha, kurortų apsaugos z. – 0,1330 ha, ryšių linijų apsaugos z. – 0,0145 ha, vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos apsaugos z. – 0,0348 ha.

Planavimo organizatoriai:                                                        Valius Sabaliauskas                                                                                       
Projekto vadovas                                                                      Juzefa Karbauskaitė
