AIŠKINAMASIS RAŠTAS
   Detalus planas, rengiamas su tikslu pakeisti žemės sklypo paskirtį, padalinti į vienbučių ir dvibučių pastatų statybos sklypus Kretingos raj., Kretingos seniūnijoje Vydmantų k.
  Planavimo tikslas įvertinti planuojamos teritorijos inžinerinės infrastruktūros vystymą, nustatyti
užstatymo apribojimus, nurodant netinkamus plotus gyvenamajaii statybai, apsaugos zonas; spręsti transporto organizavumo klausimus.
  Planuojamas žemes sklypas yra Vydmantų gyvenvietės pakraštyje, neužstatytoje teritorijoje, netoli magistralinio kelio A11 Šiauliai-Palanga.
I. ESAMOS BŪKLĖS ANALIZĖ.
1.1.ŽEMĖS KADASTRO DUOMENIS.                        Planuojamas sklypas yra žemės ūkio paskirties žemė.
Žemės ūkio paskirties sklypo Vydmantų k., Kretingos seniūnijoje Nr.5670/0005:299, 0.4677ha  savininkė yra Diana Zadlauskienė  (žiūr. IV skyr. PROCEDŪRŲ DOKUMENTAI).
 Sklypas registruotas Valstybės įmonės registrų centro Klaipėdos filiale.
 Detaliojo plano brėžinyje pateiktos aukščiau minėto žemės sklypo ribos. 
Detalus planas rengiamas šio sklypo ribose, atsižvelgiant į gretimybes.
1.2.
ESAMAS UŽSTATYMAS. ŽEMĖS PAVIRŠIUS.
Planuojamas sklypas yra žemės ūkio paskirties žemė.
Sklypas nėra užstatytas. Jis randasi gyvenvietės pakraštyje. Rytinėje pusėje  ribojasi su Žibalės gatve, kuri jungiasi su magistraliniu keliu A11 Šiauliai – Palanga,  pietinėje pusėje gyvenamosios paskirties sklypais, kur vyksta individualių gyvenamųjų namų statyba. Šiaurinėje pusėje ribojasi su žemės ūkio paskirties sklypu, vakarinėje – vietinės reikšmės 6m pločio žvyruotu keliu. 
Reljefas lygus, žemės paviršius su nežymiu nuolydžiu į rytus.
Žemės paviršiaus altitudės svyruoja nuo 22.09 m iki 23.05 m.
1.3.ESAMI ŽELDYNAI. GAMTOS PAVELDAS.
Planuojamoje teritorijoje nėra apsauginių želdinių.
Planuojamoje teritorijoje nėra gamtos paveldo objektų saugomų teritorijų.
KULTŪROS PA VELDAS.
Planuojamoje teritorijoje nėra kultūros paveldo objektų.
l. 4.INŽINERINĖ ĮRANGA.
Šalia planuojamos teritorija praeina Vydmantų gyvenvietės inžineriniai tinklai. Per projektuojama sklypą praeina buitinės nuotekos tinklai. 
II. KONCEPTUALIOJI  STADIJA
2.1. NUMATOMOS VEIKLOS POBŪDIS.

Planuojamo žemės sklypo esama tikslinė paskirtis – žemės ūkio paskirties žemė. Tikslinė paskirtis keičiama į kitos paskirties žemę. Sklypo žemės naudojimo būdas - gyvenama teritorija, naudojimo pobūdis – vienbučiai ir dvibučiai gyvenamųjų pastatų statyba – G kodas tp6, indeksas GI bei susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridoriams I2 kodas tp10.   

Planuojama ūkinė veikla susieta su vienbučių ir dvibučių gyvenamų namų statyba ir eksploatacija.

2.2.
UŽSTATYMO RODIKLIAI.
Sklypo užstatymas planuojamas, formuojant 4 gyvenamosios paskirties sklypus nuo 1125m2 iki 1241m2 ploto, kurių užstatymo tankis svyruoja nuo 0,27 iki 0,28. Sklypas užstatomas iki 2 aukštų su mansarda gyvenamaisiais namais ir prioritetas teikiamas želdinių formavimui (ne mažiau 25% viso sklypo ploto).

Užstatymo intensyvumas  nuo 0,54 iki 0,56. 

2.3.
TRANSPORTAS. AUTOMOBILIŲ STOVĖJIMAS.
   Įvažiavimas į sklypus planuojama iš rytinėje pusėje esančios Žibalės gatvės ir planuojamo kvartalo vidaus privažiavimo kelio – motorizuoto eismo gatvės -transporto paskirstymui į planuojamus namų valdos sklypus, aptarnaujančiam transportui privažiuoti prie atskirų statinių ar objektų. Pagal techninius parametrus – tai 5.5 m pločio, dviejų eismo juostų gatvė „D“ kategorijos.  Automobilių stovėjimas numatomas planuojamų sklypų ribose 1-2 vietos.  (STR 2.06.01 : 1999 " Miestų miestelių ir kaimų susisiekimo sistemos "10 lentelė ). Kvartalo lankytojų ir svečių automobilių stovėjimas planuojamas privažiavimo kelio raudonųjų linijų ribose.  Nuovaža į planuojamą teritoriją projektuojama pagal STR 2.06.03:2001reikalavimus.  
2.4. POVEIKIO APLINKAI VERTINIMAS. 

    Pagal AM Klaipėdos regiono aplinkos apsaugos departamento 2011 09 08 išduotas sąlygas Nr(9.14.3.)-LV4-3563 poveikis gamtinei aplinkai ir kraštovaizdžiui atliekamas, vertinant aplinkos kokybės, vandentvarkos, šiluminės energijos generavimo įrenginių infrastruktūros klausimais. 
  2.4.1.
Aplinkos kokybės aspektais.
Aplinkos kokybę formuos užstatytų ir neužstatytų teritorijų santykis, pastatų architektūrinė kokybė, gyvenamųjų sklypu želdinimas (ne mažiau 25% sklypo ploto).
Planuojamo sklypo užstatymo tankumas numatomas nuo 0,27 iki 0,28.    

  Pastatų bei aplinkos ( gerbūvio ) elementų architektūrinę kokybę lems naujausių statybos medžiagų ir technologijų panaudojimas.
Planuojamos teritorijos higieninę kokybę užtikrins inžineriniai teritorijos tvarkymo principai. 

   Inžinerinių tinklų įrenginiai numatyti centralizuoti. 

  2.4.1.Atliekų tvarkymas.

Pagal normą kietų buitinių atliekų vienam gyventojui priimama 225 kg metams. Planuojamas
gyventojų skaičius 16 gyv. Metams priskaičiuojama 3600 kg kietų buitinių atliekų. Gyventojų
ūkio buitinės atliekos kaupiamos sandariuose konteineriuose ir vežamos specializuotu

autotransportu į buitinių atliekų surinkimo vietą ( pagal gyventojų sutartį su specializuota
autotransporto įmone).

Nuo kietų dangų priskaičiuojamas atliekų kiekis (kai norma 15 kg vienam m2) – 400 kg.

2.4.3.
Inžineriniai tinklai.
     Vandentiekis ir ūkio nuotekos numatoma pasijungti prie Vydmantų gyvenvietės inžinerinių tinklų. Elektra numatoma pasijungti prie esamos 0,4 kV elektros kabelio linijos ateinančios iš transformatorinės TR -P-210 ir einančio iki „SKS-210-4 –SKS-210-3“.

 Gyvenamųjų namų šildymas aprūpinamas kieto ar skysto kuro katilais. Siūloma dalį pastato šildyti elektra.
2.4.4.
Dirvožemio apsauga.
Atliekant žemės kasybos darbus statybos metu, išsaugomas derlingas dirvožemio sluoksnis. Tam tikslui statybos metu jis privalo būti sandėliuojamas numatytoje statybvietės vietoje.

  Įvertinus detaliajame plane numatytus sprendinius bei gretimų žemės sklypų paskirtį, daroma išvada, kad planuojama ūkinė veikla- vienbučių ir dvibučių pastatų statyba ir eksploatavimas- neturės neigiamo poveikio aplinkai, nepažeis trečiųjų asmenų interesų. 

DETALIOJO PLANO 

 SPRENDINIŲ KONKRETIZAVIMAS

3.1.
TIKSLINĖ ŽEMĖS SKLYPŲ PANAUDOJIMO PASKIRTIS IR JOS PAKEITIMAI.

Keičiama žemės sklypų tikslinė paskirtis:
0.4677 ha žemės ūkio paskirties sklypo (kadastr. Nr. 5670/0005:299) keičiamos tikslinės paskirtis iš žemės ūkio į kitos paskirties žemę, vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos.
3.2.
TERITORIJOS NAUDOJIMO BŪDAS IR POBŪDIS.
Keičiamas sklypo naudojimo būdas ir pobūdis. Planuojama 4 sklypų naudojimo būdas- gyvenama teritorija, naudojimo pobūdis - vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos tp6 G1 bei susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridoriams I2 kodas tp10.   
3.3.
URBANISTINIAI, ARCHITEKTŪRINIAI, KULTŪROS PAVELDO TERITORIJOS
TVARKYMO IR NA UDOJIMO REGLAMENTAI.
  Detaliojo plano sprendiniai parengti vadovaujantis Kretingos rajono savivaldybės teritorijos bendruoju planu, STR 2.06.01:99 „Miestų, miestelių ir kaimų susisiekimo sistemos“, LR vyriausybės nutarymu Nr.343 “Dėl specialiųjų žemės ir miško naudojimo sąlygų“, STR 2.02.09:2005 „Vienbučiai ir dvibučiai gyvenamieji pastatai“. Pagal Kretingos raj. bendrąjį planą sklypas patenka į planuojamą urbanizuoti kitos paskirties žemės prioriteto: gyvenamosios, komercinės, visuomeninės pagal miestų, gyvenviečių teritorinio planavimo dokumentus.

 Todėl ir keičiama žemės paskirtis į kitą, naudojimo būdą - gyvenamąją teritoriją, naudojimo pobūdį – vienbučiai ir dvibučiai gyvenamųjų pastatų statyba – G kodas tp6, indeksas GI bei susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridoriams I2 kodas tp10.   
   Sklypas patenka į kurortų apsaugos zonos trečiąją juostą, kur leidžiama vykdyti visus darbus.

  Sklypo užstatymas planuojamas, formuojant keturius gyvenamosios paskirties sklypus nuo 1125m2 iki 1241m2 ploto, kurių užstatymo tankis nuo 0,27 iki 0,28.

3.3.1 Urbanistiniai reglamentai.
  Planuojamoje 0,4677ha teritorijoje formuojami 4 sklypai gyvenamajai paskirčiai su dalimi susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridoriais.
  Sklypų gyvenamai paskirčiai plotai svyruoja nuo 1125m2 iki 1241m2 ploto, kurių užstatymo tankis nuo 0,27 iki 0,28.

Sklypai užstatomi atskirai stovinčiais vieno aukšto su mansarda ir dviejų aukštų vienbučiais ir dvibučiais gyvenamaisiais pastatais ir prioritetas teikiamas želdinių formavimui (ne mažiau 25% viso sklypo ploto). Užstatymo intensyvumas nuo 0,54 iki 0,56. 

   Įvažiavimai į sklypus planuojama iš Žibalės gatvės ir vidaus kvartalo privažiavimo keliu - motorizuoto eismo gatve D1-2 kategorijos.
3.3.2.
Architektūriniai reglamentai.
Užstatymas formuojamas Kretingos ir Palangos miestų įtakos zonoje, todėl yra svarbi objekto architektūrinė kokybė bei vizualinė įtaka kraštovaizdžiui.
Architektūrinę kvartalo kokybę lems šiuolaikių naujausių statybinių medžiagų bei technologijų panaudojimas. Pastatų tūriai, architektūrinė stilistika, formos sprendžiamos vienoje dermėje su gamtine aplinka. Dominuos nedideli tūriai, stilius modernus ir šiuolaikiškas, atitinkantis šiuolaikius žmogaus reikalavimus pastatų estetikai. Fasadų ir stogų medžiagiškumas, spalviniai sprendiniai artimi gamtinei aplinkai ir šiam regionui. 

      3.3.3.Žemės naudojimo apribojimai.
Žemės naudojimo apribojimai taikomi sklypams remiantis LR 1992 05 12d. nutarimu Nr.343, redakcija 1995 12 29 d. nutarimu Nr 1640.

Visiem suplanuotiem sklypam taikomas sekantis  apribojimas:
· Elektros linijų apsaugos zonos  sk. VI;
· Melioracijos sistemos ir įrenginiai sk. XXI;
· Kurortų apsaugos zonos sk. XVI;
· Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos zonos sk.XLIX. 

   3.3.5.  Servitutai. 
Sklypam nustatomas servitutas kodu 201, 101- kelio servitutas; 206, 106- teisė tiesti požemines ir antžemine komunikacijas.
3.4 TRANSPORTAS.
      Įvažiavimas į sklypus planuojama iš rytinėje pusėje esančios Žibalės gatvės ir planuojamo kvartalo vidaus privažiavimo kelio – motorizuoto eismo gatvės -transporto paskirstymui į planuojamus namų valdos sklypus, aptarnaujančiam transportui privažiuoti prie atskirų statinių ar objektų. Pagal techninius parametrus – tai 5.5 m pločio, dviejų eismo juostų gatvė „D“ kategorijos.  Automobilių stovėjimas numatomas planuojamų sklypų ribose 1-2 vietos.  (STR 2.06.01 : 1999 " Miestų miestelių ir kaimų susisiekimo sistemos "10 lentelė ). Kvartalo lankytojų ir svečių automobilių stovėjimas planuojamas privažiavimo kelio raudonųjų linijų ribose.  Nuovaža į planuojamą teritoriją projektuojama pagal STR 2.06.03:2001reikalavimus

3.5. PRIEŠGAISRINIAI REIKALAVIMAI.
  Nustatoma  pastatų  grupė P1. 4. , gaisro  apkrovos kategorija  trečia, statinių atsparumo ugniai laipsnis I.  

 Išoriniam gaisrų gesinimui bus naudojama gyvenvietėje esančiu vandens telkiniu. 
Vykdant gyvenamųjų namų statybą, privaloma įrengti autonominę gaisrinę signalizaciją.
3.6.
HIGIENINIAI REIKALAVIMAI.

   Planuojama teritorija - pagal nuosavybės dokumentus yra žemės ūkio paskirties žemė ir ji randasi Vydmantų k. Šioje vietoje nebuvo sandėliuojamos trąšos ar kitos kenksmingos medžiagos neigiamai įtakojančios į gyvenamąją aplinką. Planuojamoje teritorijoje nenumatoma ūkinė veikla susieta su vandens, atmosferos, dirvožemio ir akustine tarša. Neplanuojami objektai su technologiniais įrenginiais, reikalaujančiais atmosferos, dirvožemio ir akustinės taršos skaičiavimo.  
Planuojamas užstatymas nepatenka į gamybinių objektu apsaugos zonas
Pagal STR 2.02.01: 2004 " Gyvenamieji pastatai" išplanuoti gyvenamosios paskirties sklypas užtikrina juose projektuojamų statinių instoliacijos normas bei garantuoja natūralų norminį apšvietimą.
  Planuojamą sklypą gretimybėje juosia žemė ūkio paskirties sklypai, kurie neužneša jokių apribojimų gretimiems sklypams. Todėl neigiamos gretimybių įtakos planuojamai aplinkai nebus. 
Inžinerinių tinklų įrenginiai numatyti centralizuoti. 

  Vandentiekis ir ūkio nuotekos numatoma pasijungti prie Vydmantų gyvenvietės inžinerinių tinklų.

3.6.1. Šildymas. Gyvenamųjų namų šildymas planuojamas iš vietinių, gyvenamuose namuose įrengtų 
kieto arba skysto kuro katilinių. Siūloma dalį pastatų šildyti elektra.

3.7.
INŽINERINĖ INFRASTRUKTŪRA.
3.7.1. Buitinės nuotekos
  Buitinių nuotekų tinklai jungiami prie gyvenvietės nuotekos tinklų, kurie praeina per planuojamą sklypą. Kartu numatoma esamų nuotekos tinklų rekonstrukcija planuojamame sklype.

 Bendras suskaidytas gyvenamajai paskirčiai sklypų skaičius 4vnt. Paskaičiuotas nuotekų kiekis vienam sklypui Q-0,8m3/d. Gyvenamųjų sklypų nuotekų kiekis Q-3,2 m3/d arba 1150 m3/met.  
3.7.2.Vandens tiekimas.

Geriamojo vandens tiekimui numatoma pasijungti prie gyvenvietės vandentiekio tinklų, kurie yra pakloti palei Žibalės gatvę. 

Vienam žmogui  vandens suvartojimo norma 200 ltr/d. Planuojama, kad gyvenamajame name gyvens 4 žmonės. Vandens suvartojimo norma 0,8 m3/d.  Planuojama du sklypai ir vandens suvartojimo norma 3,2 m3/d.   

3.7.3. Elektros tinklai.

Pagal AKCINĖS BENDROVĖS „LESTO“ 2011 09 16  išduotas elektros tinklų technines sąlygas Nr. TS-43530-11-2482 elektra numatoma pasijungti prie esamos 0,4 kV elektros kabelio linijos ateinančios iš transformatorinės TR -P-210 ir einančio iki „SKS-210-4 –SKS-210-3“.

3.7.4. Šildymas.

 Gyvenamų namų šildymas planuojamas iš vietinių, gyvenamuose namuose įrengtų kieto arba skysto kuro katilinių. Siūloma dalį pastatų šildyti elektra.

3.7.5. Melioracija.

 Esamos melioracijos sistemos rekonstravimas , įrengiant lietaus nuotekų surinkimo sistemą, sprendžiamas vadovaujantis LR Melioracijos įstatymu. Techninio projekto rengimo metu turi būti paruošta techninė dokumentacija drenažo sistemų pertvarkymui, kad nebūtų pažeistas vandens režimas gretimų žemės sklypų plotuose. Nustatyti tikslią vietą praeinančio drenažo rinktuvo d150mm ir numatyti, kad nebūtų užstatyta ar užsodinta 5m pločio juosta į abi puses.

               Projekto vadovas                                              Vidmantas Češulis

