	Žemės sklypo (0.3171 ha ploto), kad. Nr. 5601/0001:89, Slėnio g. 11, Baublių k., Žalgirio sen., Kretingos r. sav., detalusis planas. Planavimo organizatorė – Julija Irena Šližienė.
	Aiškinamasis raštas



AIŠKINAMASIS RAŠTAS

I. BENDRIEJI DUOMENYS

1.1. Detaliojo plano organizatorė: 

Julija Irena Šližienė.

1.2. Planuojama teritorija adresu: 

Slėnio g. 11, Baublių k., Žalgirio sen., Kretingos r. sav., kad. Nr. 5601/0001:89, plotas – 0,3171 ha.

1.3 Detaliojo plano rengėjas:

UAB „Kartografiniai projektai“, Vytauto g. 17, Kretinga, tel/fax 8 445 78199. Klaipėdos skyrius – Gegužės g.1/Bokštų g. 18, Klaipėda, tel/fax 8 46 493322, mob. 8 676 42777, 8 647 17411.
1.4. Detaliojo plano tikslas:

Nekeičiant žemės pagrindinės naudojimo paskirties, pakeisti naudojimo būdą – gyvenamosios teritorijos, naudojimo pobūdį – vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos, nustatyti teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą.
1.5. Detaliojo plano rengimo pagrindas: 

Detalusis planas rengiamas vadovaujantis Kretingos rajono savivaldybės administracijos Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus l. e. p. vedėjo vyriausiojo architekto 2012 07 11 patvirtintu planavimo sąlygų sąvadu detaliojo planavimo dokumentui rengti  Nr. (35.4.) PS1 - 49, Kretingos rajono savivaldybės administracijos Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus l.e.p. vedėjo vyriausiojo architekto patvirtintomis 2012 07 02 planavimo sąlygomis detaliojo planavimo dokumentui rengti Nr. 35 ir Kretingos rajono savivaldybės 2011 05 11 detaliojo teritorijų planavimo organizatoriaus teisių ir pareigų perdavimo žemės sklypo savininkams sutarties Nr. S1 – 391 bei Kretingos rajono savivaldybės administracijos direktoriaus 2012 05 11 įsakymo Nr. A1 - 297 nuostatomis ir derinančių institucijų išduotomis sąlygomis.

1.6. Papildomos sąlygos išduotos detaliajam planui rengti:

1. Klaipėdos visuomenės sveikatos centro Kretingos skyriaus 2012 06 25 planavimo sąlygos Nr. KE2 - 55;
2. LR AM Klaipėdos regiono aplinkos apsaugos departamento 2012 06 29 planavimo sąlygos Nr. (4) – LV4 – 2127;
3. Akcinės Bendrovės „Lesto“ 2012 07 09 sąlygos Nr. TS-43530-12-1900;

4. Kretingos rajono savivaldybės administracijos Žemės ūkio skyriaus 2012 07 02 planavimo sąlygos Nr. (37.3.4)-V2 –296;

5. Nacionalinės žemės tarnybos prie Žemės ūkio ministerijos, Kretingos žemėtvarkos skyriaus 2012 06 26 planavimo sąlygos Nr. 14 PLS - 33;

6. Kretingos rajono savivaldybės administracijos Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus 2012 07 02 planavimo sąlygos Nr. 35;
7. UAB „Kretingos vandenys“ 2012 06 26 planavimo sąlygos Nr. 29 – 53;
8. Kretingos rajono savivaldybės administracijos Žalgirio seniūnijos 2012 07 02 planavimo sąlygos Nr. V4 – 161;
1.7. Detaliojo plano lygmuo: 

Savivaldybės lygmens.

1.8. Detaliojo planavimo proceso etapai: 

Keturi etapai (parengiamasis, teritorijų planavimo dokumento rengimas, teritorijų planavimo dokumento sprendinių pasekmių vertinimo, baigiamasis).

1.9. Detaliojo plano viešo svarstymo su visuomene tvarka:

Bendra

1.10. Derinimo ir tvirtinimo procedūra (rengiama bendrąja ar supaprastinta tvarka): 

Bendroji.

1.11. Planuojamam žemės sklypui (teritorijai) taikomi galiojančių atitinkamo lygmens teritorijų planavimo dokumentų sprendiniai:

1. bendrųjų planų: Kretingos rajono teritorijos ir jos dalies – Kretingos miesto bendrasis planas, patvirtintas Kretingos rajono savivaldybės tarybos 2008 12 18 sprendimu Nr. T2- 322;

2. specialiųjų planų: nėra; 

3. detaliųjų, specialiųjų/žemėtvarkos planų: nėra;

4. prisijungimo prie inžinerinių tinklų ir susisiekimo komunikacijų reikalavimai: nėra.

5. ūkio šakų plėtros programų ir strateginių dokumentų nuostatos bei sąlygas išduodančių institucijų kompetencijai priskirti reikalavimai: nėra.
II. ESAMOS BŪKLĖS ANALIZĖ
2.1. Bendra informacija apie planuojamą teritoriją:
Planuojamo žemės sklypo adresas – Kretingos r. sav., Žalgirio sen., Baublių k., Slėnio g. 11, Kad. Nr 5601/0001:89.

Sklypo pagrindinė tikslinė žemės naudojimo paskirtis yra kita. Naudojimo būdas – visuomeninės paskirties teritorijos.
Planuojamos teritorijos plotas – 0,3171 ha.

2.2. Kita informacija apie planuojamą teritoriją:

2.2.1 Sklypo užstatymas, inžinerinė įranga, želdiniai

Sklypas užstatytas. Jame yra pastatas – biblioteka su sveikatos punktu (unikalus Nr. 5698-4003-3014), ūkinis pastatas (unikalus Nr. 5698-4003-3025), šiltnamis (unikalus Nr. 5698-4003-3036), kiti statiniai (inžineriniai) – kiemo aikštelė (unikalus Nr. 5698-4003-3047). Sklypas nemelioruotas. Sklype yra įvadiniai vandentiekio, fekalinės kanalizacijos tinklai, taip pat drenažo linija, skirta lietaus vandens nuvedimui. Sklypas apželdintas veja. 

2.2.2 Gamtos ir kultūros paveldo objektai

Planuojama teritorija nepatenka į saugomas teritorijas. Artimiausios kultūros vertybės – Šašaičių kaimo pirmosios senosios kapinės, esančios maždaug už 800 metrų pietvakarių kryptimi nuo planuojamo sklypo. 

2.2.3. Gretimybės

Šiayrės rytų pusėje sklypas ribojasi su Baublių kaimo Slėnio gatve. Iš kitų pusių planuojama teritorija ribojasi su privačiais sklypais. 

2.2.4. Sklypo apribojimai (pagal nuosavybės pažymėjimą):

Elektros linijų apsaugos zonos (0,0085 ha);
Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos zonos;

Žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai (0,3171 ha);

III. KONCEPCIJOS NUSTATYMAS

Planuojamo žemės sklypo adresas – Slėnio g. 11, Baublių k., Žalgirio sen., Kretingos r. sav. (Kadastrinis Nr.5601/0001:89).

Detaliojo planavimo darbų organizatorė – Julija Irena Šližienė.

Detaliojo planavimo darbų tikslas – Nekeičiant žemės pagrindinės naudojimo paskirties, pakeisti naudojimo būdą – gyvenamosios teritorijos, naudojimo pobūdį – vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos, nustatyti teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą.
Planuojamos teritorijos plotas – 0,3171 ha.

3.1.1. Bendroji dalis:

Planuojamas 0,3171 ha kitos paskirties, visuomeninės paskirties teritorijų naudojimo būdo sklypas Slėnio g. 11, Baublių k., Žalgirio sen., Kretingos r. sav. (Kad. Nr. 5601/0001:89). Detaliajame plane, koncepcijos nustatymo stadijoje, numatoma, kad nekeičiant žemės sklypo pagrindinės naudojimo paskirties, nustatyti žemės sklypo naudojimo būdą – gyvenamosios teritorijos ir naudojimo pobūdį – vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos, nustatyti teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą.

Numatomi sprendiniai neprieštarauja Kretingos rajono teritorijos ir jos dalies – Kretingos miesto bendrajam planui. Planuojamas sklypas pagal Kretingos rajono teritorijos ir jos dalies - Kretingos miesto bendrąjį planą patenka į urbanizuotas teritorijas. Pagal benrojo plano sprendinius, sklypas patenka į rekreacinio prioriteto paskirties žemės teritoriją bei gamtinio karkaso migracinių koridorių zoną. Tačiau sklypas yra urbanizuotoje teritorijoje, Baublių kaimo ribose, gretimi sklypai yra gyvenamosios paskirties, vienbučių dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos pobūdžio. Remiantis Kretingos rajono savivaldybės teritorijos bendrojo plano aiškinamojo rašto 1 d. 1.1 sk. nuostatomis, kad bendrojo plano sprendiniai yra apibendrinamojo pobūdžio <...>, todėl teritorijos zonavimo ribos laikytinos apibendrintos <...>. Jos gali būti nustatomos tikslesnės detaliaisiais planais. Todėl planuojamo sklypo žemės naudojimo būdas tikslinamas į gyvenamųjų pastatų statybos.
Detalusis planas rengiamas bendrąja tvarka, 4 etapais.

3.1.2. Planuojamoje teritorijoje numatomi pagrindiniai teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimo reikalavimai:

1. Galimi žemės naudojimo būdai ir, jei numatyta, pobūdžiai. Planuojamai teritorijai nustatomas naudojimo būdas – gyvenamosios teritorijos, naudojimo pobūdis – vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos.
2. Leistinas pastatų aukštis (metrais).  Statiniai gali būti statomi iki 2,5 (dviejų su mansarda) aukštų, bet neaukštesni kaip 10,0 m nuo žemės sklypo paviršiaus vidutinės altitudės iki pastato stogo ar statinio konstrukcijos aukščiausio taško.

3.- 4. Leistinas žemės sklypo užstatymo tankumas, užstatymo intensyvumas; Gyvenamosios teritorijos sklypui užstatymo tankis ir intensyvumas nustatomas vadovaujantis STR 2.02.09:2005 „Vienbučiai ir dvibučiai gyvenamieji pastatai“.  Sklype numatomas užstatymo tankumas - 18%, užstatymo intensyvumas – 35%. 
5. - 6. Užstatymo tipas (statinių statybos zona, statybos riba ar linija). 

Planuojamuose gyvenamosios paskirties sklypuose statinių statybos zona formuojama atsižvelgiant į esamą Baublių kaimo Slėnio gatvės užstatymą bei remiantis STR 2.02.09:2005 „Vienbučiai ir dvibučiai gyenamieji pastatai“. Statiniai sklype privalo būti išdėstyti taip, kad nebūtų pažeisti gretimų sklypų savininkų ar naudotojų pagrįsti interesai. Užstatymo linija nenustatoma.
7. Servitutai.

· 206. Servitutas - teisė tiesti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas);

· 207. Servitutas - teisė aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas);

· 208. Servitutas - teisė naudoti požemines ir antžemines komunikacijas (tarnaujantis daiktas);

8. Susisiekimo sistema.

Į planuojamą sklypą patenkama esamu įvažiavimu iš Slėnio gatvės. Ji numatoma kaip D1-2 kategorijos ramaus eismo gatvė, kurios važiuojamosios dalies plotis – 5,5 m, atstumas tarp raudonųjų linijų – 12 m. Įvažiuoti į sklypą rekomenduojamas 4 metrų pločio įvažiavimas. Automobilių parkavimas numatomas sklypo ribose. 
3.2. Numatomi kiti teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimo reikalavimai

a. Inžinerinių komunikacijų pagrindiniai sprendiniai.

Galimų teritorijos aprūpinimo inžineriniais tinklais pagrindiniai sprendiniai - pagal planavimo sąlygų sąvade nurodytas institucijų išduotas sąlygas detaliojo planavimo dokumentui rengti:

· Geriamo vandens tiekimas esamas iš esamų Baublių kaimo vandentiekio tinklų; 

· Buitinių nuotekų surinkimas, nuleidimas esamas į centralizuotus Baublių kaimo fekalinės kanalizacijos nuotekų tinklus.

· Paviršinio (lietaus) vandens nuotėkų nuvedimui planuojami infiltraciniai šulinėliai.

· Ryšių tinklai neplanuojami.

· Elektros įrenginiai esami.
· Dujotiekio tinklai neplanuojami.

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

b  (8.-Susisiekimo sistema) - Į planuojamą sklypą patenkama esamu įvažiavimu iš Slėnio gatvės. Ji numatoma kaip D1-2 kategorijos ramaus eismo gatvė, kurios važiuojamosios dalies plotis – 5,5 m, atstumas tarp raudonųjų linijų – 12 m. Įvažiuoti į sklypą rekomenduojamas 4 metrų pločio įvažiavimas. Automobilių parkavimas numatomas sklypo ribose.
c -Architektūriniai reikalavimai. Statiniai gali būti statomi iki 2,5 (dviejų su mansarda) aukštų, bet neaukštesni kaip 10,0 m nuo žemės sklypo paviršiaus vidutinės altitudės iki pastato stogo ar statinio konstrukcijos aukščiausio taško. Rekomenduojama planuoti pastatus šlaitiniais stogais. Rekomenduojamos tradicinės spalvos – natūralaus medžio, gelsvos, rusvos. Atsižvelgti į šalia esamus statinius.

d -Želdiniai. 
Remiantis Kretingos rajono teritorijos ir jos dalies – Kretingos miesto bendrojo plano sprendiniais, planuojama teritorija patenka į gamtinio karkaso teritoriją bei migracinių koridorių teritoriją. Planuojamame sklype formuojamos besijungiančios želdinių struktūros, kurios turi sudaryti ne mažiau 50% planuojamos teritorijos ploto. Remiantis LR aplinkos ministro 2007 m. vasario 14 d. Įsakymo Nr. D1-96 „Dėl gamtinio karkaso nuostatų patvirtinimo“ 2012 m. liepos 12 d. Pakeitimu Nr. D1-594, gamtinio karkaso struktūras gali sudaryti priklausomieji želdynai, vandens telkiniai ir jų dalys. Želdinių struktūros brėžinyje nurodytos grafiškai (pagal LR aplinkos ministro 2007 m. gruodžio 21d. Įsakymą Nr. D1-694 „Dėl atskirųjų rekreacinės paskirties želdynų plotų normų ir priklausomųjų želdynų normų (plotų) nustatymo tvarkos aprašo patvirtinimo). Želdynai numatomi sklypo pietinėje, vakarinėje dalyje, taip išlaikant bendrą želdynų struktūrą su vakarų pusėje esančiu mišku.
Aplinkos apsauga. Planuojama ūkinė veikla - vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų, statyba ir eksploatacija, todėl sanitarinės apsaugos zonos tokiai veiklai nenustatomos. Apribojimai nustatomi vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos zonai po 5 m nuo vamzdynų ašies, elektros linijų (0,4 kV) apsaugos zonai –2,0 m nuo oro linijos konstrukcijų kraštinių taškų. Numatoma ūkinė veikla fizikinės, cheminės, biologinės taršos nepadidins, kitos fizinės taršos vykdoma veikla taip pat nesukels. Planuojama teritorija nepatenka į kitas detaliaisiais planais nustatytas ar į kitų gamybinių, komunalinių objektų sanitarinę apsaugos zonas numatytas LR SAM įsakyme 2004 08 19 Nr. V-586 „Dėl sanitarinių apsaugos zonų ribų nustatymo ir režimo taisyklių patvirtinimo“. 

Šildymas: Pastatų šildymas numatomas elektra, kietu kuru, geoterminis arba dujomis. Šildymo sistema konkretizuojama techninių projektų rengimo etape, įvertinant pasirinktos sistemos techninius ir normatyvinius reikalavimus.

Priešgaisrinė sauga. Priešgaisrinė sauga bus užtikrinta remiantis priešgaisrinės gelbėjimo tarnybos gelbėjimo komandų pajėgomis. Gaisro atveju vanduo imamas iš esamų vandentiekio tinklų arba iš esamo artimiausio vandens telkinio. Konkretūs sprendiniai bus atliekami rengiant techninį projektą, gavus technines sąlygas. Gaisrų gesinimo įranga turi tenkinti Priešgaisrinės apsaugos ir gelbėjimo departamento prie Vidaus reikalų ministerijos direktoriaus 2010 m. gruodžio 07 d. įsakymą Nr.  1-338 „Gaisrinės saugos pagrindiniai reikalavimai“.
Planuojamų statyti statinių ugniai atsparumo laipsnis nustatomas statinio techninio projekto rengimo metu pagal numatomas naudoti medžiagas, nustatant ugniai atsparumo laipsnį pagal Priešgaisrinės apsaugos ir gelbėjimo departamento prie Vidaus reikalų ministerijos direktoriaus 2010 m. gruodžio 07 d. įsakymą Nr.  1-338 „Gaisrinės saugos pagrindiniai reikalavimai“, nustačius statinio ugniai atsparumo laipsnį,  tarp projektuojamų statinių bus išlaikytas priešgaisrinis atstumas.

Rengiant pastatų techninius projektus, būtina suprojektuoti žaibosaugos sistemas (jei jų nėra), vadovaujantis STR 2.01.06:2009 „Statinių apsauga nuo žaibo. Išorinė statinių apsauga nuo žaibo“ ir RSN 139 – 92 „Pastatų ir statinių žaibosauga“.

Atliekos. Susidariusios ūkio ir buitinės atliekos bus komplektuojamos į sklypuose stovinčius konteinerius ir išvežamos į buitinių atliekų sąvartyną bei antrinių žaliavų surinkimo punktus pagal sutartį su specializuotomis įmonėmis. Atliekų tvarkymas vykdomas vadovaujantis LR Atliekų tvarkymo įstatymu Nr. VIII-787, 1998-06-16 (Žin., 1998-07-08, Nr. 61-1726, nauja įstatymo redakcija Nr. IX- 1004, 2002-07-01, aktuali redakcija 2008-07-03).

Specialiosios žemės ir miško naudojimo sąlygos numatomos planuojamai teritorijai:

Elektros linijų apsaugos zonos;

Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos zonos;

Žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai;

Teritorijos strateginis vertinimas: Planuojamos teritorijos detalaus plano poveikio aplinkai strateginis vertinimas neatliekamas.

Projekto vadovas



I. Lapinskienė (atestato Nr. A1692)
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