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Detaliojo plano

AIŠKINAMASIS RAŠTAS







I. Įvadas.

DOKUMENTO PAVADINIMAS: Žemės sklypo, esančio Sedulinos al. 20A, Visagine, kadastro Nr. 4583/0002:8, teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimo pakeitimo ūkino pastato, unikalus Nr. 3099-3000-5017, rekonstrukcijos į komercinį-administracinį pastatą projektui rengti ir žemės sklypui naudoti, detalusis planas.











PLANAVIMO RŪŠIS IR LYGMUO: Visagino miesto savivaldybės teritorijos dalies (vietovės lygmuo) detalusis planas.

PLANAVIMO TIKSLAI IR UŽDAVINIAI: nustatyti (pakeisti) esamo žemės sklypo, unikalus Nr. 4583-0002-0008, plotas 0,0475 ha, Sedulinos al. 20A, Visagine, teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą sklype esančio pastato-sandėlio (unikalus Nr. 3099-3000-5017) rekonstrukcijos į komercinį-administracinį pastatą projektui rengti ir žemės sklypui naudoti , nekeičiant sklypo ploto ir ribų.
PLANAVIMO VIETA: Sedulinos al. 20A, Visaginas, kadastrinis Nr. 4583/0002:8, plotas 0.0475 ha, esama žemės sklypo paskirtis – kita, naudojimo būdas – pramonės ir sandėliavimo objektų teritorijos, naudojimo pobūdis – sandėliavimo statinių statybos.

PLANAVIMO ORGANIZATORIUS: UAB „Evikonas“, įm. K. 155581488, Parko g. 14-501, Visaginas, direktorius Viktor Lakin.
PLANO RENGĖJAS: T.Lesauskienės ind.įmonė, įm.k. 300501320, Sedulinos al. 9-2, LT-31127, Visaginas, tel.8-615-33747, el.paštas: tales@sugardas.lt,  PV – Tamara Lesauskienė,  kv.atestatas  Nr. A-1424.
DP RENGIMO IR SVARSTYMO SU VISUOMENE TVARKA: bendroji.

Projekto rengimo pagrindai.
Detalusis planas, parengtas vadovaujantis šiais dokumentais (pridedami):

1. 2008-11-11 Detaliojo teritorijų planavimo organizatoriaus teisių ir pareigų perdavimo sutartis Nr. 5-487;
2. Planavimo organizatoriaus 2009-06-15 patvirtinta detaliojo plano planavimo užduotis;

3. Planavimo organizatoriaus 2009-06-15 patvirtinta detaliojo plano darbų programa,
sąlygas rengiančių ir kitų institucijų išduotomis sąlygomis (pridedami):

1. Visagino savivaldybės administracijos Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus 2009-06-04 planavimo sąlygų sąvadas detaliojo planavimo dokumentui rengti Nr. (8.56)-PLS-10 (viso 3 lapai), tame tarpe:
1.1. Visagino savivaldybės administracijos Architektūros ir teritorijų planavimo skyriaus 2009-06-04 planavimo sąlygos detaliojo planavimo dokumentui rengti Nr. (8.56)-PLS-9 (2 lapai);

bei šių teisės aktų ir normatyvinių dokumentų reikalavimais:

· Teirtorijų planavimo normų sąvado reikalavimai;

· LR Želdynų įstatymas (Žin.,2007, Nr. 80-3215);

· Utenos regiono plėtros planas 2006-2013 m.m.;

· STR 2.06.01:1999 „Miestų, miestelių ir kaimų susisiekimo sistemos“;
· LR Vyriausybės 2004-10-14 nutarimu Nr.1289 patvirtintos Žemės servitutų nustatymo administraciniu aktu taisyklės;

· LR Vyriausybės 1995-12-29 nutarimo Nr 1640 redakcija patvirtintos Specialiųjų žemės ir miško naudojimo sąlygos (LRV 1992-05-12 nutarimas Nr. 343);
· LR Planuojamos ūkinės veiklos poveikio aplinkai vertinimo įstatymas (Žin., 1996, Nr. 82-1965);
· LRV nutarimas Dėl planų ir programų strateginio pasekmių aplinkai vertinimo tvarkos aprašo patvirtinimo (Žin., 2004, Nr. 130-4650);
· Teritorijų planavimo dokumentų sprendinių poveikio vertinimo tvarkos aprašas, patvirtintas  LRV 2004-07-16 nutarimu Nr. 920 (Žin., 2004, Nr. 113-4228
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Planuojamai teritorijai taikomi galiojančių atitinkamo lygmens teritorijų planavimo dokumentų sprendiniai:

1) bendrųjų planų: Visagino savivaldybės bendrasis planas (rengiamas). 1989 m. Sniečkaus gyvenvietės generalinis planas 1221-0000-ГП;
2)
specialiųjų planų: pagal Visagino savivaldybės teritorijos planavimo dokumentų registrą;

3)
detaliųjų planų: pagal Visagino savivaldybės teritorijos planavimo dokumentų registrą;
4) Visagino miesto strateginis 2004-2009 metų plėtros planas.
II. Esamos būklės analizė

Esama padėtis.
Planuojama teritorija yra Visagino miesto I mikrorajone, Sedulinos al. 20A. Žemės sklypas, unikalus Nr. 4583-0002-0008, kadastrinis Nr. 4583/0002:8 Visagino m.k.v., plotas 0,0475 ha, yra kitos paskirties, pramonės ir sandėliavimo objektų teritorijos, sandėliavimo statinių statybos. Žemės sklypas nuosavybės teise priklauso UAB „Evikonas“ (2008-07-30 Valstybinės žemės pirkimo-pardavimo sutartis Nr. 4885).
Planuojamoje teritorijoje yra 1993 metais pastatytas  ūkinis pastatas su priestatu (unik. Nr. 3099-3000-5017), užstatytas plotas 0,0213 ha. Šis pastatas nuosavybės teise priklauso UAB „Evikonas“. Į sklypo pietvakarinę dalį patenka miesto bendro naudojimo šaligatvio dalis.
Planuojamas žemės sklypas yra urbanizuotoje teritorijoje, aplinka (šaligatviai, privažiavimai) sutvakyta. Prie sklypo yra visi būtina susisiekimo ir inžinerinių rinklų infrastruktūra.
NTR įregistruotos šios daiktinės kitos teisės: 

· kelio servitutas – teisė kitiems asmenims eiti, važiuoti keliu per sklypą (tarnaujantis daiktas), plotas 0,0261 ha;

· kiti servitutai (tarnaujantis daiktas) – leisti kitiems asmenims eiti, važiuoti prie jiems priklausančių arba naudojamų pastatų ir įrenginių aptarnaujant bei remontuojant šiuos pastatus ir įrenginius, plotas 0,0261 ha;
· kiti servitutai (tarnaujantis daiktas) – leisti žemės sklype tiesti ryšių ir elektros linijas, vandentiekio, kanalizacijos trąsas bei kitas požemines komunikacijas ir įrenginius visoms įmonėms ir organizacijoms, juridiniams ir fiziniams asmenims, turintiems teisę vykdyti šiuos darbus – jeigu to reikia miesto infrastruktūrai plėtoti, taip pat kitiems visuomenės poreikiams, plotas 0,0261 ha;
· servitutas  – teisė ribotai naudotis sklypo dalimi kitais tikslais (visuomenės poreikiams) (tarnaujantis daiktas), plotas 0,0261 ha;
NTR įregistruotos šios specialios naudojimo sąlygos:

· ryšių linijų apsaugos zonos, plotas 0,0096 ha;
· elektros linijų apsaugos zonos, plotas 0,0039 ha;

· vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių apsaugos zonos, plotas 0,0007 ha;
· šilumos ir karšto vandens tiekimo tinklų apsaugos zonos, plotas 0,0088 ha.

Europos ekologinio tinklo Natura 2000 gamtosauginiai tikslai planuojamai teritorijai nenustatyti ir nekilnojamųjų kultūros vertybių planuojamoje teritorijoje nėra.

2009 m. sausio mėn. atlikta planuojamos teritorijos topografinė nuotrauka, atlikėjas UAB „Aukštaitijos matininkų biuras“.
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Gretimybės.
Sklypas yra miesto urbanizuotoje teritorijoje ir:
· prie sklypo šiaurės-rytų ribos (kampų taškai 5 - 7) yra Lietuvos Respublikai priklausantis žemės sklypas kad. Nr. 4583/0002:125, kurį nuomoja AB „Visaginas“, ir jame stovinčio objekto – parduotuvės mūrinės tvoros dalis. 
· prie sklypo pietryčių ribos (kampų taškai 7, 8 - 1) yra Lietuvos Respublikai priklausantis žemės sklypas kad. Nr. 4583/0002:125, kurį nuomoja AB „Visaginas“ ir toje vietoje yra sklype esančios parduotuvės ūkinis-administracinis įvažiavimas. Sklype kad. Nr. 4583/0002:125 įregistruotas servitutas, suteikiantis teisę privažiuoti-prieiti prie sklypo kad. Nr. 4583/0002:8.  
· prie sklypo pietvakarinės ir šiaurės-vakarų ribų (kampų taškai 1 - 5) yra žiedinis a/b kelias su šaligatviais, privažiuoti prie gyvenamojo kvartalo ir prie parduotuvės Sedulinos al. 20 esančios parkavimo aikštelės.
III. Detaliojo plano sprendiniai

Pagrindiniai planavimo tikslai ir uždviniai: nustatyti (pakeisti) esamo žemės sklypo, unikalus Nr. 4583-0002-0008, plotas 0,0475 ha, Sedulinos al. 20A, Visagine, teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą sklype esančio pastato-sandėlio (unikalus Nr. 3099-3000-5017) rekonstrukcijos į komercinį-administracinį pastatą projektui rengti ir žemės sklypui naudoti, nekeičiant sklypo ploto ir ribų.

Kiti tikslai: pakeisti teritorijos naudojimo būdą bei pobūdį, patikslinti servitutus ir jų plotus bei specialias naudojimo sąlygas ir apribojimus.

Planinis sprendimas


Rengiant šio detaliojo plano sprendinius nustatomi šie privalomieji sklypo tvarkymo ir naudojimo režimo reikalavimai (reglamentai): 

1. pagrindinė tikslinė žemės naudojimo paskirtis: kitos paskirties žemė - nekeičiama;

2. žemės sklypo naudojimo būdas: komercinės paskirties objektų teritorija (ind. K) – nustatomas naujai;
3. žemės sklypo naudojimo pobūdis: prekybos, paslaugų ir pramogų objektų statybos (ind. K1) – nustatomas naujai;

4.
Žemės sklypo 475 m2 plotas, jo ribos ir posūkių kampų taškų koordinatės - nekeičiamos; 

5.
Statybos riba, statomų statinių zona ir plotas - nustatomi naujai; 

6.
Leistini užstatymo aukštingumas: ne aukščiau 12 m – nustatomas naujai; 

7.
Leistinas žemės sklypo užstatymo tankumas: 0,52 (tik pastato I-mo aukšto lygiui, esamo užstatymo ribose) ir 0,75 (virš I-mo aukšto lygiui) - nustatomi naujai; 
8.
Leistinas žemės sklypo užstatymo intensyvumas: 2,5 - nustatomas naujai;
9.
Stogas: šlaitinis - nustatomas naujai; 

11.
Žemės sklypui anksčiau nustatytų ir šiuo detaliuoju planu panaikinamų ir paliekamų galioti servitutų aprašymą žiūrėti sprendinių lape Nr. 2 lentelėje „Duomenys apie servitutus“. Panaikinimo priežastys: antžeminių, požeminių inžinerinių komunikacijų, tiesimo, remonto ir aptarnavimo galimybės ir sąlygos apsprendžiamos nustatant konkrečių tinklų apsaugos zonas pagal nustatytas specialias žemės naudojimo sąlygas ir apribojimus; 2) teisė praeiti (prieiti), pravažiuoti (privažiuoti) prie kitų objektų bei teisė ribotai naudotis sklypo dalimi kitais tikslais neturi pagrindo, nes sklype planuojamas statyti komercinis-administracinis pastatas priskiriamas prie viešojo naudojimo objektų ir ėjimas per teritoriją kitiems asmenims negali būti ribojamas.
12. Žemės sklypui anksčiau nustatytos specialios naudojimo sąlygos ir apribojimai ir jų plotai nekeičiami. Duomenis apie spec. naudoj. sąlygas ir apribojimus žiūrėti sprendinių lape Nr. 2.


Esami žemės sklypo naudojimo būdas ir pobūdis bei pastato paskirtis keičiami ir NTR registruojami į naujus, įstatymų bei kitų teisės aktų nustatyta tvarka ir reikalavimais,  tik pritaikius objektą naujai paskirčiai.
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Koncepcijų nustatymas
Sklypo užstatymas: 

Sklypo užstatymo tipas – pavienis. Leistinas pastatų aukštis – ne aukščiau 12 m. Leistinas užstatymo tankumas – 0,52 (tik pastato I-mo aukšto lygiui, esamo užstatymo ribose) ir 0,75 (virš I-mo aukšto lygiui). Leistinas užstatymo intensyvumas – 2,5. Pastato stogas – šlaitinis.
Statinių architektūra turi: 

1. atitikti esminius statinio ir funkcinio panaudojimo (paskirties) architektūros reikalavimus; 

2. būti korektiška urbanizuotoje ir gamtinėje aplinkoje;

3. užtikrinti gerus pastato, mažų architektūrinių formų ir sklypo funkcinius, vizualinius ir kompozicinius ryšius;

4. užtikrinti naujo statinio kompozicinį ryšį (mastelio, proporcijų, medžiaginio, spalvinio sprendimo darną) su supančios gamtinės ir (ar) dirbtinės aplinkos elementais;

5. patenkinti architektūros tektoniškumo sąlygas. 

Šiame projekte pateikta būsimo komercinio-administracinio pastato vizualizacija (neprivaloma). 
Gaisrinė sauga:

Projektiniai sprendiniai, užtikrinantys  statinio esminio reikalavimo „Gaisrinė sauga“ nuostatas, priimami vadovaujantis STR 2.01.01:1999, STR 2.01.04:2004  ir STR2.02.02:2004 reikalavimais.

Šilumos ir vandens tiekimas, nuotekos, lietaus nuotekynė, elektros ir telekomunikacijų tiekimas:
Šalia sklypo esančiose teritorijose yra visi būtini centralizuoti miesto inžinerinių komunikacijų tinklai. Prisijungimo prie šių tinklų galimybės ir aprūpinimo būdai bei konkretūs poreikiai nustatomi objekto statybos techniniu projektu. 

Želdiniai:

Planuojama teritorija neapželdinta ir dėl mažo sklypo ploto, sklypo apželdinimas medžiais ir krūmais
nenumatomas. Siekiant pastatui suteikti estetiškumą - galima apželdinimą spręsti, sodinant gėles į mažas architektūrines formas – lauko vazas.
Susisiekimas:
Priėjimai prie sklypo iš šiaurės-vakarų, pietvakarių ir pietryčių pusių neribojami, laisvi.
Privažiavimai/išvažiavimai planuojami per esamą gretimame sklype esantį servitutinį parduotuvės ūkinį privažiavimą nuo sklypo pietryčių pusės. 
Autotransporto parkavimo aikštelės, vietų skaičius planuojamame sklype nustatomi pagal poreikius, vadovaujantis STR 2.06.01:1999. Reikalui esant, pagal normatyvą, trūkstamos, papildomos vietos klijentų automobiliams statyti gali būti Veteranų g. esančioje ~55 m atstumu bendro naudojimo parkavimo aikštelėje ir prie parduotuvės Sedulinos al. 20 esančioje ~ 25 m atstumu  parkavimo aikštelėje.

Trečiųjų asmenų pagrįstų interesų apsauga:

Projektuojamo pastato, priėjimų ir privažiavimų bei parkavimo aikštelių, inžinerinių sistemų požeminė ir antžeminė statyba neturi pabloginti trečiųjų asmenų pagrįstus interesus.
Higiena, sveikata, aplinkos apsauga:

Išorės aplinkos reikalavimai: statybos produktai, naudojami objekto statybai, neturi būti laidūs teršalams, kurie gali pasklisti aplinkoje ir turėti aplinkai neigiamą poveikį, sukeliant grėsmę žmonių sveikatai, gyvūnams ir augalams bei ekosistemoms. Objekto naudojimo metu, atliekų tvarkymo metu turi būti atsižvelgta į poveikį aplinkai.
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Higienos, sveikatos ir aplinkos apsaugos reikalavimai turi atitikti normatyvinius aplinkos apsaugos dokumentus bei higienos normas ir kitus sveikatos priežiūros teisės aktus. 

Eksploatacijos metu susidariusios atliekos tvarkomos vadovaujantis AM 1999.07.14 įsakymu Nr. 217 patvirtintomis Atliekų tvarkymo taisyklėmis ir išvežamos į savartyną bendrąja tvarka.

IV. Detaliojo planavimo dokumento sprendinių poveikio vertinimas 

(Vadovaujantis LR Vyriausybės 2004-07-16 nutarimu Nr.920 patvirtintu Teritorijų planavimo dokumentų sprendinių poveikio vertinimo tvarkos aprašu)

Poveikis teritorijos vystymo darnai ir (ar) planuojamai veiklos sričiai

Įgyvendinus šio detaliojo plano sprendinius bus išspręstas šioje planuojamoje teritorijoje esančio neišvaizdaus ūkinio pastato pakeitimas į modernų, šiuolaikinių konstrukcijų ir medžiagų pastatą, kuris pagyvins miesto kraštovaizdį ir bus patrauklus gamtinėje aplinkoje. Be to, planavimo organizatorius turės nuosavą administracinį pastatą, kuris tenkins visus bendrovės poreikius. Tokiu būdu planuojamo objekto išdėstymas ir nustatyti teritorijos naudojimo ir tvarkymo prioritetai turės teigiamą poveikį teritorijos vystymo darnai ir planuojamai veiklos sričiai.  Prognozuojamos tik ilgalaikes teigiamas sprendinių įgyvendinimo pasekmes. 
Poveikis ekonominei aplinkai

Detaliojo plano sprendinių įgyvendinimas teigiamai ir ilgalaikiai paveiks savivaldybės ekonominę plėtrą, bendrąsias investicijų ir verslo sąlygas, tuo pačiu ir savivaldybės biudžetą. 
Poveikis socialinei aplinkai
Detaliojo plano sprendinių įgyvendinimas teigiamai ir ilgalaikiai paveiks bendrą savivaldybės socialinę būklę, gal ir nežymiai bet padidins gyventojų užimtumą) ir vietos bendruomenės raidą. Bendrovėje dirbantys žmonės dirbs poreikiui atitinkamose patalpose ir ženkliai pagerės jų darbo aplinka.
Žmonėms ir jų sveikatai sprendinių įgyvendinimas turės tik teigiamą ilgalaikį poveikį. 
Poveikis gamtinei aplinkai ir kraštovaizdžiui
Detaliojo plano sprendinių įgyvendinimas paviršiniam ir požeminiam vandeniui, aplinkos orui, klimato veiksniams, dirvožemiui, gyvūnijai ir augalijai, kraštovaizdžiui, kultūros paveldui ir pan. ilgalaikio neigiamo poveikio neturės.

Urbanizuotos teritorijos kraštovaizdyje atsiradęs modernus, šiuolaikinių konstrukcijų ir medžiagų pastatas žymiai pagerins šios miesto dalies estetinį-vizualinį vaizdą. Poveikis kraštovaizdžiui ir gamtinei aplinkai bus tik teigiamas ir ilgalaikis. 

Gamtos ir kraštovaizdžio aspektais, objekto statybos laikotarpyje (statyba numatoma vienu etapu), gali atsirasti trumpalaikis nežymus neigiamas, neatsinaujinantis poveikis.
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TERITORIJŲ PLANAVIMO DOKUMENTŲ SPRENDINIŲ POVEIKIO VERTINIMO 
LENTELĖ
	1.
	Teritorijų planavimo dokumento organizatorius: 

UAB’ Evikonas” direktorius Viktor Lakin

	2.
	Teritorijų planavimo dokumento rengėjas: 

T.Lesauskienės individuali įmonė

	3.
	Teritorijų planavimo dokumento pavadinimas: 

Žemės sklypo, esančio Sedulinos al. 20A, Visagine, kadastro Nr. 4583/0002:8, teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimo pakeitimo ūkino pastato, unikalus Nr. 3099-3000-5017, rekonstrukcijos į komercinį-administracinį pastatą projektui rengti ir žemės sklypui naudoti, detalusis planas.

	4.
	Ryšys su planuojamai teritorijai galiojančiais teritorijų planavimo dokumentais:

DP sprendiniai atitinka galiojančius teritorijų planavimo dokumentų sprendinius. 

	5.
	Status quo situacija 

Jeigu nebūtų įgyvendinami DP sprendiniai nebūtų teigiamo ir ilgalaikio poveikio teritorijos vystymo darnai, ekonominei, socialinei bei gamtinei aplinkai ir kraštovaizdžiui.

	6.
	Tikslas, kurio siekiama įgyvendinant teritorijų planavimo sprendinius:

nustatyti (pakeisti) esamo žemės sklypo, unikalus Nr. 4583-0002-0008, plotas 0,0475 ha, Sedulinos al. 20A, Visagine, teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą sklype esančio pastato-sandėlio (unikalus Nr. 3099-3000-5017) rekonstrukcijos į komercinį-administracinį pastatą projektui rengti ir žemės sklypui naudoti, nekeičiant sklypo ploto ir ribų.

	7.
	Galimo sprendinių poveikio vertinimas (pateikiamas apibendrintas poveikio aprašymas ir įvertinimas)

	
	Vertinimo aspektai
	Teigiamas (trumpalaikis, ilgalaikis) poveikis
	Neigiamas (trumpalaikis, ilgalaikis) poveikis

	8.
	Sprendinio poveikis:
	
	

	
	teritorijos vystymo darnai 
	Teigiamas ilgalaikis poveikis
	-

	
	ekonominei aplinkai
	Teigiamas ilgalaikis poveikis
	-

	
	socialinei aplinkai
	Teigiamas ilgalaikis poveikis
	-

	
	gamtinei aplinkai ir kraštovaizdžiui
	Teigiamas ilgalaikis poveikis
	Trumpalaikis nežymus neigiams poveikis tik objekto statybos metu

	9.
	Siūlomos alternatyvos poveikis:
	-


Detaliojo plano vadovė








Tamara Lesauskienė
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