Planavimo organizatorius – A.Keblienė

 Saulėtekio g. 7, Kretingsodžio k., Kretingos r.

Planuojama teritorija – žemės sklypas Kvecių kaime,  kadastrinis Nr. 5660/0003:198, Kretingos rajone

ESAMOS PADĖTIES ANALIZĖ

Teritorijos užstatymas. Planuojama teritorija, žemės sklypas kadastrinis Nr. 5660/0003:198. Kvecių kaimas,  Kretingos rajonas, neužstatytas. Pagal St. Ukso geodezinių darbų įmonės atliktą topografinį planą sklypas neužstatytas. Planuojamos teritorijos gretimybės neužstatytos. Sanitarinės apsaugos zonos duomenys – esamoje padėtyje – elektros linijų apsaugos zonos, kelių apsaugos zonos, ryšių linijų apsaugos zonos. Nei planuojamoje teritorijoje nei gretimybėse nėra taršos objektų, kurie galėtų turėti poveikį planuojamai gyvenamajai aplinkai ir gyventojų sveikatai. Inžineriniai tinklai. Planuojamoje teritorijoje inžinerinė infrastruktūra nesukurta. Gatvės. Įvažiavimai planuojami iš vietinės reikšmės kelio į Kvecius. Želdiniai. Sklype nėra vertingų medžių ar krūmų. Gamtos ir kultūros paveldo objektai. Planuojamas sklypas Kurortų apsaugos zonoje. Teritorijos vystymo tendencijos. Kretingos rajono bendrojo plano sprendiniuose teritorija į kurią patenka planuojamas sklypas – gyvenamosios statybos teritorija. Ši vieta puiki pamėgusiems ramų gyvenimo būdą ar rekreaciniam poilsiui organizuoti. Probleminės situacijos. Nesukurta inžinerinė infrastruktūra, neįrengtos gatvės. Lėtas planuojamos teritorijos gretimybių vytimasis. Architektūrinė urbanistinė analizė. Planuojama teritorija yra 1,6 km nutolusi nuo Kvecių gyvenvietė ir 1 km nuo Kretingsodžio gyvenvietės. Kretingsodžio gyvenvietė yra į šiaurės vakarus nuo Kretingos miesto, faktiškai priemiestis. Kretingos mieste yra dvi gimnazijos (nuo planuojamos teritorijos apie 4 km ir 6 km), dvi mokyklos (nuo planuojamos teritorijos apie 2,5 km ir 3,5 km), keturi darželiai – lopšeliai (nuo planuojamos teritorijos apie 3-5 km). Sveikatos priežiūros centras yra nuo planuojamos teritorijos apie 4 km. Iki Kretingos miesto centro apie 4 km. Nedidelių parduotuvių yra Kretingsodyje (nuo planuojamos teritorijos apie 1 km), iki artimiausio didesnio prekybos centro apie 3 km. Kretingos rajono transporto infrastruktūra yra pakankamai išvystyta, tai - svarbus valstybinės reikšmės kelių ir geležinkelio susikirtimo mazgas. Pagrindiniai transporto infrastruktūros elementai Kretingos rajone – tai automobilių kelių tinklas, geležinkelio linijos bei vandens keliai. Rajono transporto infrastruktūra yra išvystyta neblogai: kelių ir geležinkelių tinklas gana tankus; vandens turizmo veiklą galima sėkmingai plėtoti Minijos, Akmenos, Salanto upėmis. Kretingos rajone pagrindinis keleivių vežėjas viešojo naudojimo transportu yra savivaldybės įmonė UAB Kretingos autobusų parkas. Autobusų parkas turi 34 autobusus ir aptarnauja 31 bendrąjį maršrutą. Artimiausi viešo transporto maršrutai  nuo planuojamos teritorijos yra Kretinga – Palanga, Kretinga – Rūdaičiai.

KONCEPCIJOS NUSTATYMAS

Kraštovaizdžio vertybių ir savitumų išsaugojimo aspektu teritorija yra neypatinga. Dominuoja žemės ūkio ir gyvenamoji funkcijos. Atsižvelgiant į esamą padėtį, galiojančių teritorijų planavimą reglamentuojančių teisės aktų nuostatas ir išduotas planavimo sąlygas planuojama sklypą padalinti į sklypus, numatyti mažaaukščių gyvenamųjų namų statybą.


Žemės sklypų naudojimo būdas – gyvenamoji teritorija.


Leistinas užstatymo tankumas (planuojamas) – 0,2. 


Leistinas žemės sklypo užstatymo intensyvumas (planuojamas) – 0,4.


Leistinas pastatų aukštis (planuojamas) – iki 9 m.


Iki bus galimybė prisijungti prie centralizuotų inžinerinių įrenginių, projektuojami individualūs inžineriniai įrenginiai.


Įvažiavimai į sklypus formuojami iš esamo vietinės reikšmės kelio šiaurinėje planuojamos teritorijos pusėje.


Planuojamoje teritorijoje draudžiami bet kokie ją fiziškai žalojantys ar vizualiai naikinantys darbai. Ūkinė veikla negali būti agresyvi aplinkai. Statybų metu pažeisti drenažo rinktuvai turi būti atstatyti.


Nustatomi servitutai. Inžinerinius tinklus eksploatuojančių įmonių teisė aptarnauti ir remontuoti esamus tinklus.

SPRENDINIŲ KONKRETIZAVIMAS


Planavimo organizatoriaus teisės ir pareigos perduotos Kretingos rajono savivaldybės administracijos direktoriaus 2007-11-16 sprendimu Nr. A1-673 ,,Dėl žemės sklypo kadastrinis Nr. 5660/0003:198, Kvecių k., Kretingos r., detaliojo plano organizatoriaus teisių ir pareigų perdavimo sutarties sudarymo ir pasirašius detaliojo teritorijų planavimo organizatoriaus teisių ir pareigų perdavimo sutartį (2007-11-16 Nr. S1-759).


Žemės sklypo kadastrinis Nr. 5660/0003:198, Kvecių k., Kretingos r., detalusis planas rengiamas vadovaujantis Kretingos rajono savivaldybės administracijos išduotu planavimo sąlygų sąvadu (2008-03-31), bei planavimo organizatoriaus patvirtinta planavimo užduotimi.


Planavimo tikslas – pakeisti pagrindinę tikslinę žemės sklypo naudojimo paskirtį iš žemės ūkio paskirties į gyvenamąją teritoriją, suformuojant sklypus namų valdoms: mažaaukščių gyvenamųjų namų statybai ir eksploatacijai, susisiekimo sistemoms bei infrastruktūrai.

Įvertinus esamą padėtį, galiojančių ir rengiamų teritorijų planavimo dokumentų nuostatas, Kretingos rajono bendrojo plano grafinėje dalyje numatoma urbanizacnė plėtra, gyvenama statyba, planavimo tikslus, planavimo organizatoriaus aprobuotą planuojamos teritorijos koncepciją, konkretizuojami detaliojo plano sprendiniai:

Sklypas padalinamas į aštuoniolika sklypų.

Pagrindinė tikslinė žemės naudojimo paskirtis – kitos paskirties žemė.

Žemės naudojimo būdas (pobūdis) – gyvenamoji teritorija (G1) ir susisiekimo ir inžinerinių komunikacijų aptarnavimo objektų statybos (I2).

Leistinas pastatų aukštis (metrais) – 9,0 m.

Leistinas užstatymo tankumas G1sklypuose – 0.2.

Leistinas užstatymo intensyvumas G1 sklypuose – 0,4.

    Iki bus galimybė prisijungti prie centralizuotų inžinerinių įrenginių, projektuojami individualūs inžineriniai įrenginiai sklypuose Nr. 1, Nr.8 ir Nr. 16.

Komunalinių ar vietinių inžinerinių tinklų ir pastatų šildymo sistemų prisijungimo sąlygos – vandentiekio, buitinių nuotekų, dujų, elektros, telefono ryšio tinklai jungiami prie centralizuotų tinklų. Pastatų ir vandens šildymas – įrengiant vietinius katilus. Kaip laikina priemonė, kol nėra galimybių prisijungti prie centralizuotų tinklų projektuojami individualūs inžineriniai įrenginiai.

Įvažiavimai planuojami iš vietinės reikšmės kelio į Kvecius. Pravažiavimui nustatomi servitutai. Automobilių parkavimas sklypo ribose ant kietų dangų, garažuose ar pavėsinėse.

Ne mažiau 25% neužstatyto sklypo ploto apželdinama dekoratyviniais medžiais ir krūmais. 

Nustatomi servitutai: Inžinerinius tinklus eksploatuojančių įmonių teisė tiesti požemines ir antžemines komunikacijas inžinerinių koridorių ribose ir infrastruktūrai skirtuose sklypuose, aptarnauti jas bei jomis naudotis. Žemės servitutai tikslinami nustatyta tvarka.

Inžinerinės infrastruktūros objektų, reikalingų sklypuose statomų pastatų eksploatacijai, statybos vykdomos žemės sklypų savininkų lėšomis. Infrastruktūros sprendiniai ne sklypo ribose sutarčių pagrindu sprendžiami su savivaldybe ir tinklus eksploatuojančiomis įmonėmis.

PLANUOJAMOS TERITORIJOS VYSTYMO IR TVARKYMO KONCEPCIJA

Planuojama teritorija neužstatytas. Nei planuojamoje teritorijoje nei gretimybėse nėra taršos objektų, kurie galėtų turėti poveikį planuojamai gyvenamajai aplinkai ir gyventojų sveikatai. Išlaikomi visi normatyviniai atstumai pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybės nutarimą ,,Specialios žemės ir miško naudojimo sąlygos“ ir Lietuvos Respublikos Sveikatos apsaugos ministro įsakymą ,,Dėl sanitarinių apsaugos zonų ribų nustatymo ir režimo taisyklių patvirtinimo“.

Pagal Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2003 m. birželio 11 d. įsakymu Nr. 289 patvirtintą statybos techninį reglamentą  STR 1.01.09:2003 planuojamoje teritorijoje numatoma projektuoti ir statyti (7.1.) gyvenamosios paskirties (vieno buto) pastatus (namus) – skirtus gyventi vienai šeimai.

TRANSPORTAS TERITORIJOS INŽINERINIS PARUOŠIMAS

Įrengiamas įvažiavimas į sklypus iš vietinės reikšmės kelio į Kvecius, šiaurinėje planuojamos teritorijos dalyje.


Rengiant statybos projektą privaloma vadovautis Lietuvos Respublikos Sveikatos apsaugos ministro 2004-08-19 įsakymu Nr. V-586 patvirtintomis Sanitarinių apsaugos zonų ribų nustatymo ir režimo taisyklėmis.


Iš esmės eismo organizavimas nekeičiamas. Vykdant statybą, klojant inžinerinius tinklus būtina saugoti reljefą, naudingą dirvožemio sluoksnį panaudoti vejų įrengimui. Sklype būtina įrengti vietinį paviršinių nuotekų valymo įrenginį, kuris nuo planuojamų aikštelių ir kietų dangų, paviršines nuotekas išvalys iki leistinų teršalų koncentracijų.

PLANUOJAMOS TERITORIJOS INŽINERINIAI TINKLAI

Esami vandentiekio ir nuotekų tinklai yra apie 1 km nuo planuojamos teritorijos. Tinklų plėtros projektai neparengti. Nesuplanuotos gretimybės. Inžineriniu ekonominiu požiūriu šiai dienai jungtis prie centralizuotų tinklų nėra galimybės. Iki bus galimybė prisijungti prie centralizuotų inžinerinių įrenginių, projektuojami individualūs inžineriniai įrenginiai.

Šilumos tiekimas

Pastatai šildomi vietiniais šildymo prietaisais kurui naudojant: kietą kurą, dujas, elektrą. Vietinių katilų įranga turi būti sertifikuota Lietuvos Respublikoje ir remtis pažangiausiomis aplinkos taršą mažinančiomis technologijomis. Sklypuose techninio projekto sudėtyje gali būti planuojamos  dujų saugyklos kurių talpa ne didesnė kaip 10 kub. Metrų, nustatant saugyklos sanitarinę apsaugos ir apsaugos zoną – 8 m.

VANDENTIEKIS, NUOTEKOS


Vandens tiekimo poreikiai skaičiuojami pagal RSN 26-90 ,,Vandens vartojimo normos“. Sąlyginė vandens vartojimo norma vienam žmogui - 200 l/ parai. Vidutinis paros pareikalavimas – 12,8 m³/parą; vidutinis metinis – 4,7 tūkst.m³/ metus.


Pagal vietos sąlygas planuojamoje teritorijoje geriamos kokybės vandenį numatoma pastatams tiekti iš vandens gręžinio. Gręžinys įrengiamas pagal Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2004 m. kovo 31 d. įsakymu Nr. D1-156 patvirtintą statybos techninį reglamentą STR 2.02.04:2004 ,,Vandens ėmimas, Vandenruoša. Pagrindinės nuostatos” ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 1999 m. gruodžio 23 d. įsakymu Nr. 417 patvirtintą Lietuvos aplinkos normatyvinį dokumentą “Gręžinių vandeniui tiekti ir vandens šiluminei energijai naudoti projektavimo, įrengimo, konservavimo bei likvidavimo tvarka”(LAND 4-99), išlaikant atstumus tarp pastatų ir inžinerinių statinių sklype.


Gaisro gesinimui planuojamoje teritorijoje numatoma įrengti vandens tvenkinį. Pagrindiniai vandens nuostoliai iš tvenkinių bus išgaravimas. Vandens nuostolius tvenkiniuose papildys atmosferos krituliai ir apvalytų nuotekų išleidžiamas vanduo.


Buitinių nuotekų kiekis bus tolygus geriamo vandens suvartojimui. Vidutinis paros pareikalavimas – 12,8 m³/parą; vidutinis metinis – 4,7 tūkst.m³/ metus. Vidutiniai valomų nuotekų pradiniai užterštumo rodikliai: BDS7  - 250 mg/l; SM (skendinčios medžiagos) – 250 mg/l; CHDS – 350 mg/l. Teršalų kiekiai: BDS7 paros  - 0,64 kg/parą; BDS7 metinis – 0,23 t/ metus; SM paros – 0,64 kg/parą; SM metinis – 0,23 t/metus; CHDS paros – 0,90 kg/parą; CHDS metinis – 0,33 t/metus. Buitinės nuotekos valomos vietiniuose biologinių valymo įrenginiuose. Po apvalymo nuotekų užterštumas neviršija nustatytų normų. Nuotekų valymo įrenginių pajėgumas bus nustatomas tolimesnėje techninės dokumentacijos rengimo stadijoje, techninio projekto sudėtyje. Apvalytos nuotekos nuvedamos į griovį. Biologinio nuotekų valymo įrenginių sanitarinė apsaugos zona – 10 metrų. Vandens telkiniuose pasodinami vandenį valantys augalai.

ELEKTRA IR RYŠIAI

Planuojamoje teritorijoje statiniai aprūpinami elektra iš gretimybėje esamų elektros tiekimo linijų. Planuojamų statinių elektros įrenginiai prijungiami prie operatoriaus elektros tinklų su 140 kW planuojama naudoti galia. Modulinę tranzitinę transformatorinę numatoma statyti sklype Nr. 1. Išsiimti ir vadovautis Akcinės bendrovės VST techninėmis sąlygomis konkrečiam planuojamam objektui. Vartotojų patikimumo kategorijos III. Naujų elektros kabelių linijų tiesimui ir eksploatavimui nustatomi servitutai. Servitutai nustatomi statomų elektros įrenginių apsaugos zonų ribose.

Ryšiai. Naujos reikiamos telekomunikacijų tinklų trasos pagal poreikį projektuojamos techninio projekto sudėtyje konkrečiam planuojamam objektui.

Ūkinei veiklai pagrindiniai apribojimai ir sąlygos

Numatyti žemės ir miško specialiosiose sąlygose (Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1992-05-12 nutarimas Nr. 343, red. 1995-12-29 nutarimas Nr.1640, 1998-03-24 nutarimo Nr. 345 redakcija).

 Skyriai:  I - ,,Ryšių linijų apsaugos zonos“, II. - ,,Kelių sanitarinės apsaugos zonos“, VI. - ,,Elektros linijų apsaugos zonos“, X. - ,,Suskystintųjų dujų įrenginių apsaugos zonos“, XVI - ,,Kurortų apsaugos zonos“, XX. ,,Požeminių vandens telkinių (vandenviečių) sanitarinės apsaugos zonos“, XXVI - ,,Miško naudojimo apribojimai“, XXVII - ,,Saugotini želdiniai, augantys ne miško žemėje“, XLIX - ,,Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos zonos“, LII - ,,Dirvožemio apsauga“

Tarp sklypų statinių būtina išlaikyti priešgaisrinius atstumus pagal STR 2.01.04:2004 (Gaisrinė sauga. Pagrindiniai reikalavimai), 2.01.06:2003 (Statinių žaibosauga. Aktyvioji apsauga nuo žaibo), STR 2.02.01:2004 (Gyvenamieji pastatai) ir RSN 139-92 (Pastatų ir statinių žaibosauga).

Rengiant statybos projektą, projektuojant būsto visumą trečiųjų asmenų pagrįstų interesų apsauga turi būti įvertinta dviem aspektais: trečiųjų asmenų poveikis projektuojamam pastatui ir jo aplinkai sklype, taip pat ir pastato gyventojams; projektuojamosios būsto visumos poveikis tretiesiems asmenims. Būsto visumos projekto sprendinių, tarp jų ir želdinių lokalizavimas neturi sumažinti trečiųjų asmenų sklypų ir gyvenamųjų patalpų insoliacijos dydžių, nustatytų STR 2.02.01:2004 ,,Gyvenamieji pastatai“.

Natūralios apšvietos parametrai privalo būti: virtuvėje – 1:8, gyvenamuosiuose kambariuose – 1:6, koridoriuose – 1:2. Numatyti gyvenamųjų patalpų dirbtinės apšvietos parametrai: gyvenamuosiuose kambariuose – 150-300 Lx, virtuvėjse -.100-200 Lx, WC – 75 Lx. Gyvenamuosiuose kambariuose laikotarpyje nuo kovo 22 d. iki rugsėjo 22 d. galimos (bendros, nepertraukiamos) insoliacijos laikas ne trumpesnis kaip 2,5 val.

Natūralus ir dirbtinis darbo vietų apšvietimas projektuojamas vadovaujantis HN 98:2000 ,,Natūralus ir dirbtinis darbo vietų apšvietimas. Apšvietos ribinės vertės ir bendrieji matavimo reikalavimai“.


Rengiant statybos projektą privaloma vadovautis STR 2.06.01:1999 “Miestų, miestelių ir kaimų susisiekimo sistemos” ir Lietuvos Respublikos Sveikatos apsaugos ministro 2004-08-19 įsakymu Nr. V-586 patvirtintomis Sanitarinių apsaugos zonų ribų nustatymo ir režimo taisyklėmis.

Ūkinė veikla vykdoma neviršijant planuojamos ūkinės veiklos poveikio aplinkai Lietuvos Respublikos normatyvais (Higienos norma 35-1998 ,,Gyvenamosios aplinkos atmosferos orą teršiančių medžiagų didžiausia leidžiama koncentracija“, Higienos norma 33-1:2003 ,,Akustinis triukšmas. Leidžiami lygiai gyvenamojoje ir darbo aplinkoje. Matavimo metodikos bendrieji reikalavimai“) nustatytų didžiausios leidžiamos teršalų koncentracijos atmosferoje.


Projektuojant ir vykdant statybos darbus, statybai ir apdailai numatyti ir naudoti medžiagas turinčia Sveikatos apsaugos ministerijos išduotus atitikties sertifikatus.
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