	Juozo Benečio ir Vido Endzino žemės sklypo (Kad. Nr. 5617/0005:12), esančio Ėgliškių k., Kretingos r., detalusis planas



2. AIŠKINAMASIS RAŠTAS
2.1. BENDRIEJI DUOMENYS

2.1.1. Detaliojo plano organizatoriai: Juozas Benetis ir Vidas Endzinas 
2.1.2. Detaliojo plano rengėjas: UAB „BAU SOLUTIONS”; adresas: Laistų k., Dovilų sen., Klaipėdos raj., tel. (8 46) 301492,  8 650 18181, faks. (8 46) 301490; korespondencijos adresas: Kairių g. 1A, LT-95366, Klaipėda. Projekto vadovė – Sigita Gaudutytė, atestato Nr. 23297.
2.1.3. Planuojama teritorija: Planuojamas Juozui Benečiui ir Vidui Endzinui nuosavybės teise priklausantis žemės ūkio paskirties žemės sklypas Kad. Nr. 5617/0005:12 (24.5889 ha), esantis Ėgliškių k., Kretingos raj.
2.1.4. Detaliojo plano lygmuo: Detalusis planas vietovės lygmens.
2.1.5. Detaliojo planavimo teisiniai pagrindai ir sąlygos:

Teritorijos detalusis planas rengiamas vadovaujantis Detaliojo teritorijų planavimo organizatoriaus teisių ir pareigų perdavimo sutartimi 2011-10-18 Nr. S1-799, patvirtinta Kretingos rajono savivaldybės administracijos direktorės Jolitos Vaickienės įsakymu 2011-10-18 Nr. AI-683 bei planavimo sąlygų sąvadu detaliojo planavimo dokumentui rengti 2011-12-12 Nr. (35.4.) PS1-93, patvirtintu l.e. Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus vedėjo – vyr. architekto pareigas Roberto Kudzevičiaus. Valstybinę priežiūrą vykdančių institucijų sąlygomis:
2.1.5.1. Klaipėdos visuomenės sveikatos centras Kretingos skyrius: 2011-11-14 planavimo sąlygos Nr. KE2-86;

2.1.5.2. LR AM Klaipėdos regiono aplinkos apsaugos departamentas: 2011-11-11 planavimo sąlygos Nr. (9.14.3.)-LV4-4447;
2.1.5.3. AB „Lesto“: 2011-11-22 planavimo sąlygos Nr. TS-43530-11-3183;

2.1.5.4. Kretingos rajono savivaldybės administracijos Žemės ūkio skyrius: 2011-11-11 planavimo sąlygos Nr. V2-(3.4)-325;
2.1.5.5. Nacionalinės žemės tarnybos prie Žemės ūkio ministerijos, Kretingos žemėtvarkos skyrius: 2011-11-16 planavimo sąlygos Nr. 14PLS-126;

2.1.5.6. Kretingos rajono savivaldybės administracijos Architektūros ir teritorijų planavimo skyrius: 2011-11-21 planavimo sąlygos Nr. 84;
2.1.5.7. Kretingos rajono savivaldybės administracijos Žalgirio seniūnija: 2011-11-14 planavimo sąlygos Nr. V4-255;
2.1.5.8. UAB „Kretingos vandenys“: 2011-11-14 planavimo sąlygos Nr.29-84;

2.1.5.9. AB „Lietuvos dujos“: 2011-11-14 planavimo sąlygos Nr.628, 2011-11-28 planavimo sąlygos Nr.7-215-1784.
2.1.6. Teritorijoje galioja šių teritorijų planavimo dokumentų sprendiniai:

2.1.6.1. Bendrųjų planų: Kretingos rajono savivaldybės teritorijos ir jos dalies – Kretingos miesto bendrasis planas patvirtintas 2008-12-18 Tarybos sprendimu Nr. T2-322.
Planuojamos teritorijos brėžiniai parengti 2011 m. skaitmeninės topografinės nuotraukos M1:1000 (LKS-94 koordinačių ir Baltijos aukščių sistemoje) pagrindu.
2.2. ESAMOS BŪKLĖS ANALIZĖ

2.2.1. Bendra informacija apie planuojamą teritoriją: planuojamas žemės ūkio paskirties žemės sklypas Nr. 5617/0005:12 (24.5889 ha), Ėgliškių k., Kretingos r. nuosavybės teise priklauso Juozui Benečiui, a. k. - xxxxxxxxxxx, gyv. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, ir Vidui Endzinui, a. k. - xxxxxxxxxxx, gyv. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx. Planuojama teritorija nepatenka į jokią saugomą teritoriją, joje nežinoma jokių istorinių, kultūrinių ar archeologinių vertybių. Šiuo metu yra rengiamas vietovės detalusis planas, kurio tikslas pakeisti dalies žemės sklypo pagrindinę naudojimo paskirtį iš žemės ūkio į kitą, nustatant du žemės naudojimo būdus – gyvenamosios teritorijos, inžinerinės infrastruktūros teritorijos ir du naudojimo pobūdžius – vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos, susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridoriams, padalinti į atskirus sklypus ir nustatyti teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą.  
Planuojamos teritorijos plotas yra 24.5889 ha. Žemės sklypo  pagrindinė tikslinė naudojimo paskirtis – žemės ūkio, naudojimo būdas – kiti žemės ūkio paskirties sklypai. Čia nėra saugotinų želdinių. Sklypui galiojančios vandens telkinių apsaugos juostos ir zonos nustatomos, pagal LR aplinkos ministro 2007 m. vasario 14 d. Nr. D1-98 įsakymą. Taip pat sklype yra įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai, dujotiekių apsaugos zonos.
2.2.2. Planuojamo teritorijos geografinės padėties aprašymas: planuojama teritorija yra Kretingos r.sav., Žagirio sen., Ėgliškių k. nutolusiame į pietus nuo Kretingos m.
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	1 pav. Planuojamos teritorijos vieta


2.2.3. Sklypo gretimybės: vakarinėje pusėje sklypas ribojasi su vietiniu keliu (1-2-3).Šiaurinėje pusėje sklypas ribojasi su: UAB „Platelių šilas“ priklausančiais miškų ūkio paskirties sklypais kad. Nr. 5617/0005:30 (3-4-5) ir kad. Nr. 5617/0005:33 (5-6-7-8). Rytinėje pusėje sklypas ribojasi su: Vytautui Tamošauskui priklausančiu miškų ūkio paskirties sklypu kad. Nr. 5617/0005/:15 (8-9), UAB „SP transport“ priklausančiu žemės ūkio paskirties sklypu kad. Nr. 5617/0005:103 (9-10), Vinardui Barciui priklausančiu žemės ūkio paskirties sklypu kad. Nr. 5617/0005:193 (10-11). Pietinėje pusėje sklypas ribojasi su rajoniniu keliu Nr. 2212, Klaipėda-Triušeliai-Kretinga (11-12-13-1).
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	2 pav. Planuojamos teritorijos gretimybės


2.2.4. Teritorijos užstatymas: planuojamas sklypas yra žemės ūkio paskirties žemė. Sklypas nėra užstatytas. Reljefas santykinai lygus.
2.2.5. Inžineriniai tinklai. Planuojamoje teritorijoje nėra eksploatuojamų bendrųjų vandens tinklų ir buitinių nuotekų nuvedimo tinklų. Elektros tinklai per planuojamą sklypą nepraeina.
2.2.6. Želdiniai. Planuojamojo teritorijoje želdinių nėra, žemė dirvonuojanti.
2.2.7. Gamtos ir kultūros paveldo objektai. Planuojamoje teritorijoje, saugotinų vertybių ir jų fragmentų nėra. Planuojama teritorija nėra priskirta prie teritorijų, kurioms nustatomas saugomų teritorijų apsaugos statusas. Taip pat ir gretimybėje nėra ekologinio tinklo  Natura 2000 apsaugos teritorijos (3 pav.).
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	3 pav. Ištrauka iš saugomų teritorijų kadastro žemėlapio


Sklypas nepatenka į Kultūros paveldo teritoriją (4 pav.).
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	4 pav. Ištrauka iš Kultūros vertybių registro


2.2.8. Teritorijos plėtros tendencijos: detalusis planas rengiamas teritorijai, kurioje pagal Kretingos rajono savivaldybės teritorijos bendrąjį planą numatyta keisti žemės paskirtį į kitą.
3. KONCEPCIJOS NUSTATYMAS
3.1.1. Numatomi pagrindiniai teritorijos tvarkymo ir režimo reikalavimai. Detaliuoju planu keičiama dalies žemės sklypo (kadastrinis Nr. 5617/0005:12, bendras plotas 24.5889 ha), esančio Ėgliškių k. Žalgirio sen., Keringos r. sav. ir nuosavybės teise priklausančio Juozui Benečiui ir Vidui Endzinui, pagrindinė tikslinė žemės naudojimo paskirtis iš žemės ūkio į kitos paskirties žemę, padalinama į sklypus ir suformuojami 38 nauji sklypai (Nr. 1-38) vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų namų statybai (tp6, G1), 3 inžinerinės infrastruktūros sklypai (tp10, I1, I2) (Nr. 40, 41, 42), bei 1 sklypas paliekamas žemės ūkio paskirties (tp1 ,Z4) (Nr. 39), taip pat nustatomas teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimas.
Planuojama ūkinė veikla - mažaaukščių gyvenamųjų namų statyba ir eksploatacija.
Statiniai gali būti statomi iki 3 aukštų, bet ne aukštesni kaip 10.5 m iki aukščiausio šlaitinio stogo kraigo arba plokščiojo stogo parapeto taško nuo vidutinės žemės paviršiaus altitudės. Sklypuose numatoma maksimali užstatymo zona atsižvelgiant į statinių aukštį. Statiniai sklypuose privalo būti išdėstyti taip, kad nebūtų pažeisti gretimų sklypų savininkų ar naudotojų pagrįsti interesai, todėl kiekvienu konkrečiu atveju būtina vadovautis STR 2.02.09:2005 „Vienbučiai gyvenamieji pastatai“. Namo ir jo priklausinių, inžinerinių tinklų statyba, rekonstravimas ir remontas neturi daryti neleistino poveikio kaimyniniam žemės sklypui bei jame esantiems statiniams. Šių statinių esminis reikalavimas „Mechaninis atsparumas ir pastovumas“ turi būti užtikrintas pagal STR 2.01.01(1):1999 „Esminiai statinio reikalavimai. Mechaninis patvarumas ir pastovumas“ reikalavimus. Planuojama apdailai naudoti tradicines Lietuvoje apdailos medžiagas: plytas, klinkerį, tinką, medį, stiklą. Spalvinis sprendimas neapibrėžiamas.
3.1.2. Gaisrinė sauga. Bendru atveju planuojamų pastatų minimalus atsparumo ugniai laipsnis nustatomas - II, išlaikant atstumus tarp pastatų ne mažiau kaip 8 m. Šis atstumas gali kisti priklausomai nuo statinio techninio projekto, bet kiekvienu konkrečiu atveju vadovaujantis STR 2.02.09:2005 "Vienbučiai gyvenamieji pastatai" 1 priedu, kuriame nurodyti mažiausi leistini priešgaisriniai atstumai tarp namų ir kitų pastatų priklausomai nuo atsparumo ugniai laipsnio. Gaisro atveju vanduo bus imamas iš požeminių priešgaisrinių hidrantų.
3.1.3. Aplinkos apsauga. Planuojama ūkinė veikla – vienbučių ir dvibučių namų statyba ir eksploatacija. Planuojamoje teritorijoje gamybinė veikla nebus vykdoma, todėl sanitarinės apsaugos zonos tokiai veiklai nenustatomos. Sanitarinės apsaugos zonos nustatomos arteziniam vandens gręžiniui - pirmoji griežto režimo apsaugos zona (10 m aplink įrenginį), uždaro biologinio valymo įrenginiui (10 m aplink įrenginį), rajoniniam keliui (20 m nuo kelio briaunos), dujotiekiui (200 m). Pagal Kretingos rajono bendrąjį planą prie sklypo vakarinės ribos esantis vietinės reikšmės kelias yra numatomas kaip aplinkelis, B1 kat. Gatvė, kurios atstumas trap raudonųjų linijų 40 m.   Numatoma ūkinė veikla fizikinės, cheminės, biologinės taršos nepadidins, kitos fizinės taršos vykdoma veikla taip pat nesukels. Planuojama teritorija į gamybinių, komunalinių ir kt. objektų sanitarinę apsaugos zoną nepatenka. 
3.1.4. Atliekos. Buitinės ir ūkio atliekos bus surenkamos į sklype stovinčius konteinerius ir pagal gyventojų sutartis su buitinių atliekų išvežėjais išvežamos į buitinių atliekų sąvartyną.
3.1.5. Želdiniai. Planuojamoje teritorijoje saugomų želdinių nėra. Mažiausias želdynų plotas privalo būti ne mažesnis kaip 25 % neužstatyto sklypo ploto. Apsodinimas želdiniais sklype sprendžiamas namo techninio projekto rengimo metu pagal STR 2.02.09: 2005 “Vienbučiai gyvenamieji pastatai“.
Įgyvendinant šio detaliojo plano sprendinius, būtina laikytis LR Vyriausybės 1992-05-12 nutarimo Nr. 343 „Dėl specialiųjų žemės ir miško naudojimo sąlygų", 2004-08-19 LR sveikatos apsaugos ministro įsakymo Nr. V-586 „Dėl sanitarinių apsaugos zonų ribų nustatymo ir režimo taisyklių patvirtinimo". 

3.1.6. Planuojamai teritorijai nustatomos šios Specialiosios žemės ir miško naudojimo sąlygos: 
3.1.6.1. Žemės sklype įrengtos valstybei priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai (XXI skyrius) - 24.4162 ha;

3.1.6.2.  Kelių apsaugos zonos (II skyrius):
Rajoninio kelio apsaugos zona - 20 metrų nuo kelio briaunos;
3.1.6.3. Požeminių vandens telkinių (vandenviečių) sanitarinės apsaugos zonos (XX skyrius): Pirmoji (griežto režimo) požeminių vandens telkinių (vandenviečių) apsaugos juosta -    r = 10 m atstumu nuo įrenginio;
Antroji požeminių vandens telkinių (vandenviečių) mikrobinės taršos apsaugos juosta - r = 50 m atstumu nuo įrenginio;

3.1.6.4. Gamybinių ir komunalinių objektų sanitarinės apsaugos ir taršos zonos (XIV skyrius): Uždaro biologinio valymo įrenginio apsaugos zona - r = 10 m aplink įrenginį;

3.1.6.5. Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos zonos (XLIX skyrius):  po 5 m nuo vamzdynų ašies;

3.1.6.6. Elektros linijų apsaugos zonos (VI skyrius): Požeminių elektros kabelių linijos apsaugos zona - po 1 m abipus linijos konstrukcijų kraštinių taškų;

3.1.6.7. Vadovaujantis LR ūkio ministerijos įsakymu, 1998 balandžio 24d., Nr. 151 „Dėl energetikos objektų, vamzdynų ir elektros tiekimo linijų apsaugos taisyklių patvirtinimo“ 4.6 punktu nustatoma:

Projektuojamos modulinės tranzitinės transformatorinės apsaugos zona: 10 metrų aplink transformatorinę.
3.1.6.8. Vandens telkinių apsaugos zonos ir juostos (XXIX skyrius): 5 m nuo griovio.
Pastabos: sklypo specialiosios naudojimo sąlygos tikslinamos kadastrinių matavimų metu.
3.1.7. Servitutai:

Tarnaujantys: 

Formuojami inžinerinės infrastruktūros sklypai Nr. 40, 41 ir 42 tarnaus teise tiesti, naudoti, aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas bei kelio servitutu šiuo detaliuoju planu suprojektuotiems sklypams;
Pastaba: sklypų servitutai tikslinami kadastrinių matavimų metu.

3.1.8. Inžinerinių komunikacijų pagrindiniai sprendiniai:
Inžinerinės komunikacijos bus prijungtos prie Kretingos rajono savivaldybės teritorijos perspektyvinių komunikacinių koridorių ir inžinerinės infrastruktūros centralizuotų inžinerinių tinklų. Iki tol kol bus įrengti centralizuoti inžineriniai tinklai, numatomi laikini vietiniai inžineriniai tinklai, o laikinieji komunikacijos įrenginiai bus panaikinti.
Vandentiekio tinklai: detaliuoju planu numatoma prisijungti prie Kretingos rajono savivaldybės teritorijos perspektyvinių tinklų. Laikinai planuojami sklypai geriamu vandeniu bus aprūpinami įrengiant artezinį vandens gręžinį (projektuojamą inžinerinės infrastruktūros sklype Nr. 40) II-ji grupė vandenviečių, tiekiančių vidutiniškai iki 100 m³/p. Planuojamoje teritorijoje numatomi 36 sklypai vienbučių ir dvibučių namų statybai, todėl numatomas vidutiniškas vandens suvartojimas bus apie 43.2 m³/p.

Nuotekų tinklai: detaliuoju planu numatoma prisijungti prie Kretingos rajono savivaldybės teritorijos perspektyvinių tinklų. Laikinai, kol bus galimybė prisijungti prie centralizuotų kanalizacijos tinklų, projektuojami sklypai naudosis vietiniu biologiniu buitinių nuotekų valymo įrenginiu, kuris numatomas įrengti formuojamame sklype Nr. 48. Planuojamoje teritorijoje numatomi 36 sklypai vienbučių ir dvibučių namų statybai, tad buitinių nuotekų valymo įrenginio pajėgumas numatomas toks, kad vidutiniškai išvalytų apie 43.2 m³ nuotekų per parą. Išvalytas vanduo bus išleidžiamas į projektuojamą atvirą vandens telkinį, o jį pripildžius perteklinis vanduo bus išvežamas.
Lietaus nuotekų tinklai: žemės sklypuose numatoma įrengti drenažą nuvedant lietaus vandenį į centralizuotus magistralinius lietaus nuotekų tinklus, o laikinai, parengus techninį projektą nuvedama į lietaus nuotakyną pagal STR 2.07.01:2003 „Vandentiekis ir nuotekų šalinimas. Pastato inžinerinės sistemos, lauko inžineriniai tinklai".

Šildymas: numatomas vietinis kietu kuru, elektra, geoterminis šildymas. Rekomenduojama kooperuotis ir įsirengti viso kvartalo centralizuotą šildymą; kiekvienu konkrečiu atveju sprendžiama techninio projekto rengimo metu.

Melioracija: sprendžiama techninio projekto rengimo metu rekonstruojant esamą melioracijos sistemą ir įrengiant lietaus nuotekų surinkimo sistemą, nepažeidžiant gretimų žemės sklypų savininkų interesų. Projektuojamo sklypo teritorijoje esančius drenažo sistemos tinklus saugoti, o patenkančius į užstatymo zoną iškelti savininkų lėšomis. Techninio projekto metu bus rengiamas drenažo sistemos rekonstrukcijos projektas, kad nebūtų pažeistas vandens režimas gretimų žemės sklypų plotuose. Darbai atliekami užsakovo lėšomis.

Elektros tinklai: Elektros tiekimą formuojamiems sklypams iki skirstomųjų punktų, subendrintų su vartotojų įvadiniais apskaitos skydeliais, numatoma pajungti nuo modulinės tranzitinės transformatorinės, kuri projektuojama inžineriniame sklype Nr. 48. 10 kV elektros kabelių linija iki projektuojamos transformatorinės bus tiesiama nuo esamos ir AB „LESTO“ priklausančios 10/0,4 kV transformatorinės MT KR-327 0,4 kV skirstyklos.
Ryšių tinklai: detaliuoju planu neplanuojami.

3.1.9. Susisiekimas: Į planuojamą teritoriją patenkama iš rajoninio kelio Nr. 2212. Į naujai formuojamus sklypus bus patenkama per planuojamoje teritorijoje projektuojamas D 1-2 ir D 2-2 (akligatvis) kategorijos gatvės. Patekimui į sklypus rekomenduojami 4 metrų pločio įvažiavimai. Įvažiavimo vietos gali kisti priklausomai nuo gyvenamojo namo projekto. Automobilių parkavimas galimas tik gyvenamųjų sklypų ribose, todėl numatomos dvi norminės automobilių stovėjimo vietos sklype.

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