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PASKAIDROJUMA RAKSTS

1. Ievads.
Detālplānojuma izstrāde uzsākta pamatojoties uz nekustamā īpašuma īpašnieka iesniegumu un saskaņā 2013.gada 8.augusta Jūrmalas pilsētas domes lēmumu Nr.477 (protokols Nr.19, 20.punkts) "Par detālplānojuma projekta izstrādes uzsākšanu zemesgabalam Jūrmalā, Rotas ielā 5". 

Plānojums izstrādāts uz VZD saskaņota topogrāfiskā plāna ar mēroga noteiktību 1:500. Detālplānojuma ietvaros veikta teritorijas bioloģiskās daudzveidības izpēte.

Detālplānojums izstrādāts saskaņā ar:

· 13.10.2011. LR likumu "Teritorijas attīstības plānošanas likums",

· 06.10.2012. MK noteikumi Nr.711 „Noteikumi par pašvaldību teritorijas attīstības plānošanas dokumentiem”

· LR likumu „ Aizsargjoslu likums”,
· LR MK 23.04.1996. noteikumiem Nr.154 „Dokumentu izstrādāšanas un noformēšanas noteikumi”,
· Jūrmalas pilsētas domes 2012.gada 11.oktobra saistošie noteikumi Nr. 42 "Par Jūrmalas pilsētas Teritorijas plānojuma grafiskās daļas, teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumu apstiprināšanu" ;
· LR spēkā esošajiem normatīvajiem aktiem.
Detālplānojums izstrādei saņemti sekojoši institūciju nosacījumi:

· Lielrīgas reģionālā vides pārvalde,
· VZD Rīgas reģionālā nodaļa,
· Valsts akciju sabiedrības "Latvijas Valsts ceļi"

· Veselības inspekcija,

· SIA „Jūrmalas Gaisma”,

· SIA „Lattelecom”,

· SIA „Jūrmalas ūdens”,

· AS “Sadales tīkls” centrālais reģions,

· AS ‘’Latvijas Gāze’’,

· Jūrmalas pilsētas dome Būvniecības nodaļa,

· Jūrmalas pilsētas dome Ekonomikas un attīstības nodaļa,

· Jūrmalas pilsētas dome Pilsētsaimniecības un labiekārtošanas nodaļa,

· Jūrmalas pilsētas dome Inženierbūvju un ģeodēzijas nodaļa,

· Valsts Meža dienests,
· Valsts kultūras pieminekļu aizsardzības inspekcija,
· SIA „Jūrmalas siltums”.

Detālplānojuma ietvaros ir pasūtīta sekojoša informācija, izpētes un atzinumi: 
· Sugu un biotopu aizsardzības jomas eksperta atzinums, „VZS birojs”, 2013.gada  augusts
Detālplānojuma izstrādes mērķis ir izstrādāt detālplānojumu, paredzot jaunbūves izvietojuma priekšlikumus, saglabājot esošo dzīvojamo ēku, nosakot apbūves rādītājus - apbūves intensitāti, blīvumu un augstumu zemesgabalā, kā arī plānoto (atļauto) izmantošanu, vadoties pēc Jūrmalas pilsētas domes 2012.gada 11.oktobra saistošo noteikumu Nr.42 "Par Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojuma grafiskās daļas, teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumu apstiprināšanu" teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumiem, Latvijas Republikas būvnormatīviem, vides un ekoloģiskajiem apstākļiem. 

2. Detālplānojuma teritorijas pašreizējā izmantošana
2.1. Vispārējs teritorijas apraksts.
Plānojamā teritorija – nekustamais īpašums Rotas ielā 5, kad.nr.1300 004 2401, 2704 kv.m. platībā, atrodas Jūrmalas pilsētā uz Lielupes rajonā, kvartālā starp 22.līniju, Rotas ielu, 23.līniju un kāpu mežu. Rajons ir kluss un ar lielu meža īpatsvaru. Teritorija atrodas apmēram 2km attālumā no Lielupes dzelzceļa stacijas un Lielupes vidusskolas, 3km attālumā no Rimi tirdzniecības centra. Nelielā apdzīvojuma dēļ tuvumā nav sociālās infrastruktūras un pakalpojumu objektu. Nokļūšana Jūrmalas pilsētas centrā iespējama ar individuālo transportu vai pilsētas autobusu.
Zemes gabals atrodas dzīvojamo māju rajonā, kur saglabājušās līdz 1940.gadam celtās vēsturiskās ēkas, gan arī jaunbūves. Ēkām ir viens līdz divi stāvi ar jumta izbūvi, divslīpju jumti, sienas ar koka dēlīšu apšuvumu vai apmestas. Vēsturisko ēku logiem sīkrūšu dalījums. Zemes gabalā ir viena vai divas dzīvojamās ēkas un palīgēkas. Tie ir nožogoti galvenokārt pa vēsturisko žoga līniju. Žogi koka latiņu vai metāla ar betona stabiem.
 1.attēls.Detālplānojuma un apkārtējās teritorijas kopskats. Avots: http://maps.google.com/maps?hl=lv&tab=wl
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	2.attēls. 22.līnija. Fotofiksācija 2013.gads.
	3.attēls. Dzīvojamā māja Rotas ielā 5. Skats no 22.līnijas  
Fotofiksācija 2013.gads.
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	4.attēls. Ēka Rotas ielān 3. Fotofiksācija 2013.gads.
	5.attēls. Jaunbūve Rotras ielā 3. Fotofiksācija 2013.gads.

	[image: image6.jpg]sin.

/gxﬂ?kllnd.lﬂ.fu v .

LR S
SR





	[image: image7.jpg]




	6.attēls. Ēka Rotas ielān 7. Fotofiksācija 2013.gads
	7.attēls. Ēka Rotas ielān 7. Fotofiksācija 2013.gads
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	8.attēls. Rotas iela, skats 21.līnijas virzienā.  Fotofiksācija 2013.gads
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	9.attēls. Rotas iela, skats 23.līnijas virzienā.  Fotofiksācija 2013.gads


2.2. Teritorijas pašreizējā izmantošana.

Detālplānojuma robeža ir zemesgabals Rotas ielā 5, kadastra numurs 1300 004 2401, 2704 kv.m. platībā. Zemesgabals ir apbūvēts, uz tās atrodas divstāvu koka dzīvojamā ēka un saimniecības ēka. Ēka ir bez īpašas arhitektoniskas un mākslinieciskas vērtības, taču uzturēta un labā stāvoklī. Daļu zemesgabala 0,2ha platībā veido meža zeme.
Zemes gabalam noteikti sekojoši nekustamajam īpašuma lietošanas aprobežojumi: 
· Rīgas jūras līča ierobežotās saimnieciskās darbības josla,
· Rīgas jūras līča piekrastes krasta kāpu aizsargjosla,
· Valsts nozīmes pilsētbūvniecības pieminekļa Dubultu – Dzintaru – Bulduru – Lielupes vasarnīcu rajons teritorija (valsts aizsardzības Nr.6083).
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	10attēls. Zemes gabals Rotas ielā 5, skats no 22.līnijas.  Fotofiksācija 2013.gads


2.3. Teritorijas vēsturiskā attīstība


Detālplānojuma un pieguļošā teritorija apbūvēta pagājušā gadsimta sākumā. Tā atrodas vēsturiskajā Lielupes vasarnīcu rajonā.
12.attēls. Armijas Armijas Štābs  1:75 000. 1930.gada karte.
Avots :http://www.mapywig.org/m/Baltic_states_maps/LAT075_300dpi_lithmaps/Lat075_032_Sloka_ca1930.jpg
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13.attēls. Detālplānojuma teritorija.1983.gads.. Avots: http://kartes.gisnet.lv/
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2.4. Teritorijas plānotā (atļautā) izmantošana saskaņā ar teritorijas plānojumu.

Zemesgabals Jūrmalā, Rotass ielā 5, atrodas Lielupes rajonā, teritorijā starp Rotas ielu, 22.līniju, 23.līniju un kāpu mežu. Saskaņā ar Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojumu zemesgabals atrodas  Priežu parka apbūves teritorija (3DzP), kur teritorijas atļautā izmantošana ir savrupmāja. Esošais apbūves laukums 92,5 kv.m., blīvums 3,4%.

13.attēls. Izkopējums no Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojuma kartes „Teritorijas plānotā atļautā  izmantošana”.
Avots: http://www.jpd.gov.lv
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14.attēls. Izkopējums no Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojuma kartes „Maksimālais apbūves blīvums”.

Avots : www.jpd.gov.lv
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15.attēls. Izkopējums no Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojuma kartes „Būvju augstuma ierobežojumi”.

Avots : www.jpd.gov.lv
[image: image16.png]


[image: image17.png]v, 12m (2,5 st)*




2.6. Kultūrvēsturiskais mantojums

Detālplānojuma teritorija atrodas Valsts nozīmes pilsētbūvniecības pieminekļa Dubultu – Dzintaru – Bulduru – Lielupes vasarnīcu rajons teritorijā (valsts aizsardzības Nr.6083). uz zemes gabala rotas ielā 5 atrodas dzīvojamā māja, kam nav kultūrvēsturiskas vērtības.

16.attēls. Izkopējums no Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojuma 7.pielikuma kartes „Jūrmalas apbūves izvērtējums. Lielupe – Stirnurags.”.

Avots : www.jpd.gov.lv
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Saskaņā ar Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojumu ir aprēķināts vidējais ēkas apjoms pieguļošajos zemes gabalos un zemes gabalos ielas pretējā pusē (aprēķinā saskaņā ar tehniskās inventarizācijas datiem ietvertas tikai dzīvojamās ēkas):

	Nr.
	Adrese
	Būvapjoms
	Vidējais būvapjoms, kub.m.
	Būvapjoms ar 20% palielinājumu, kub.m.

	1. 
	Rotas iela 3
	298
	1445
	1734

	2. 
	Rotas iela 3
	484
	
	

	3. 
	Rotas iela 5
	418
	
	

	4. 
	Rotas iela 7
	2748
	
	

	5. 
	Rotas iela 9
	356
	
	

	6. 
	Rotas iela 9A
	870
	
	

	7. 
	Rotas iela 4
	4604
	
	

	8. 
	Rotas iela 6
	986
	
	

	9. 
	Rotas iela 8
	1736
	
	

	10. 
	Rotas iela 10
	1948
	
	


2.7. Tehniskā infrastruktūra un ielas.

Detālplānojuma teritorija atrodas pilsētas Lielupes rajonā un to pilnībā ir iespējams nodrošināt ar centralizēto inženierapgādi. Šobrīd detālplānojuma teritorijā esošajai ēkas ekspluatācija  ir nodrošināta ar dzeramo ūdeni no pilsētas ūdensvada, notekūdeņu novadīšana uz pilsētas kanalizācijas tīkliem, ar gāzes apkures sistēmu, elektrību un sakaru komunikācijām. Detālplānojuma teritorijai ir piekļūšana no Rotas ielas, kas saskaņā ar teritorijas plānojumu ir E kategorijas iela.
2.8. Ainavas novērtējums. 

Klimats. Detālplānojuma teritorija atrodas Piejūras zemienē ar mēreni silto un mitro klimatu ar izteiktu jūras ietekmi. Ziemas maigas, mākoņainas, ar nepastāvīgu sniega segu, biežiem atkušņiem, piekrastē arī ar biežu miglu. Nokrišņu daudzums gadā ir ap 700 - 800 mm. Bezsala periods ilgst aptuveni 170 - 175 dienas un tas ir visgarākais Latvijā. Piekrastē ir lielāks vēja ātrums (vidēji 5,5 m/s) nekā rajonos, kas atrodas tālāk no jūras. Vidējo temperatūru svārstības valsts teritorijā nav lielas. Aukstākā mēneša - janvāra - vidējā temperatūra Baltijas jūras piekrastē ir -3 °C, ,vissiltākā mēneša - jūlija - vidējā temperatūra ap +16 °C. Gada vidējā temperatūra visaugstākā ir +6,5 °C.

Reljefs. Reljefs ir līdzens. Teritorija ir daļēji nosusināta, taču gruntsūdeņu līmenis ir samērā augsts. 
Biotopi un augu sugas: Zemes gabala lielāko daļu veido meža zemes – „Priežu sausieņu meži” (F.1.1.). Koku stāvā dominē parastā priede Pinus sylvestris, sastopamas dažas parastās egles Picea abies, ozols Quercus robur. Krūmu stāva tikpat kā nav, aug daži pīlādži Sorbus aucuparia, iestādītas akācijas. Zemsedzē lielākoties dominē oligotrofas augu sugas – sarkanā auzene Festuca rubra, sila virsis Calluna vulgaris, pļavas nārbulis Melapyrum pratense. Vairāk ietekmētās vietās (zemes gabala vidusdaļā) sastopamas arī ruderālās vietās augošas sugas kā parastā kamolzāle Dactylis glomerata, ārstniecības pienene Taraxacum officinale, ložņu āboliņš Trifolium repens u.c. Sūnu stāvā aug Šrēbera rūsaine Pleurosium schreberi un divzobes Dicranum spp.. 

Zemes gabala DA daļā izvietota apbūve, ierīkoti košumkrūmu stādījumi, pēc Latvijas biotopu klasifikatora (Kabucis, 2001), atbilstot „Ciemu dzīvojamai apbūvei” (L.2.).
Īpaši aizsargājamās sugas teritorijā nav konstatētas.
Īpaši aizsargājamie biotopi: pēc Eiropas Savienībā aizsargājamo biotopu noteikšanas Latvijā rokasgrāmatas, ar sausu priežu mežu apaugušas piejūras kāpas atbilst ES un Latvijā īpaši aizsragājamam biotopam „Mežainas piejūras kāpas”. Biotops Latvijā sastopams tikai Piejūras zemienē, kur izplatīts samērā bieži. Pētāmajā teritorijā biotopa kvalitāte vērtējama kā vidēja. Z daļu veido jaunākas (80.g.) priedes, D daļā saglabājušās ap 200 gadus vecas priedes. Zemsedzē joprojām sastopamas dabiskiem biotopiem raksturīgas augu sugas. Teritorijas kvalitāti palielina robežošanās ar līdzīgas veģetācijas aizsargājamiem mežiem un aizsargājamo teritoriju. Kvalitāti samazina samērā nelielā, tomēr esošā antropogēnā ietekme, kas veicinājusi biotopa eitrofikāciju un neraksturīgu sugu izplatību.
3. DETĀLPLĀNOJUMA RISINĀJUMA APRAKSTS UN PAMATOJUMS
3.1. Teritorijas attīstības nosacījumi.
Detālplānojuma teritorijas attīstībai ir vairāki priekšnosacījumi:

· Jūrmalas pilsētas teritorijas plānojums, kas nosaka teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi, 
· Rīgas jūras līča tuvums un esošais apbūves raksturs apkārtējā teritorijā,

· pieejami centralizēti inženiertīkli,
· izbūvētas ielas.
3.2. Detālplānojuma risinājums
Detālplānojuma risinājums paredz zemes gabala ziemeļu daļā otras dzīvojamās ēkas izbūvi. Ēka paredzēta galvenokārt koka konstrukcijās ar koka apdari. Konstruktīvie risinājumi paredz daļēju zemsedzes saglabāšanu zem ēkas projekcijas uz zemes, tādejādi saglabājot tuvumā esošo koku sakņu sistēmu. Apbūves vieta izvēlēta neparedzot koku izciršanu, taču zem apbūves, pagalma un piebraucamā ceļa nepieciešama meža zemes atmežošana, kuras orientējošā platība norādīta detālplānojuma grafiskajā daļā. Projektētajai ēkai ir divi stāvi ar jumta izbūvi. Ēka veidota bloķējot divus atsevišķus būvapjomus, centrālajā daļā stiklotā savienojuma centrā kā galveno interjera elementu eksponēt ainavisku priedi. Ēkas viļnveida apjomi iepludināti apkārtējā meža ainavā.

Meža zemes atmežošana, kas veicama normatīvajos aktos noteiktā kārtībā, paredzēta zemes gabala ziemeļu daļā zem projektētās ēkas.

Iebrauktuve paredzēta no Rotas ielas esošajā vietā. Pieslēgums pie esošajiem inženiertīkliem. Automašīnu novietošana paredzēta pie esošās ēkas, kurai kopīgs pagalms un infrastruktūra ar projektēto ēku.

17.attēls. Projektētās ēkas fasāde. Skats no Rotas ielas.
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18.attēls. Projektētās ēkas fasāde. Skats no kāpu meža puses.
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1.4.1. Ainavas plānošana.

Teritorijā maksimāli saglabājama meža zemsedze. Ap priedēm nav pieļaujama melnzemes uzbēršana un zāliena ierīkošana. 
1.4.2. Transporta organizācija un ielas.

Detālplānojuma teritorija atrodas pie Rotas ielas, kas ir izbūvēta divvierzienu satiksmes E kategorijas iela. Pa Rotas ielu tiek nodrošināta satiksme uz augstākas kategorijas pilsētas ielām un starppilsētu autoceļiem.
3.4.6. Inženierapgāde. 
(skat grafisko pielikumu lapu „Teritorijas plānotā izmantošana”)
Ugunsdrošība. 
Ugunsdzēsības ūdensapgādei ir izbūvēta ugunsdzēsības ūdensapgādes sistēma ar hidrantiem. Būvju ugunsdrošība nodrošināma saskaņā ar 28.06.2011. LR MK noteikumiem „Noteikumi par Latvijas būvnormatīvu LBN 201-10"Būvju ugunsdrošība"

Detālplānojuma teritorijā plānotas I un II lietošanas veidu ēkas. Būvēm ar ugunsnoturības pakāpi U1 un U2 minimālais ugunsdrošības attālums līdz blakus esošo zemes vienību robežām ir četri metri, U3 būvēm - pieci metri. Ugunsdrošības atstarpes starp būvēm ievēro arī tad, ja būves atrodas vienā zemes vienībā. 
Ugunsdzēsības tehnikai paredzēto piebrauktuvju, iebrauktuvju un caurbrauktuvju platums ir vismaz 3,5 metri, augstums - vismaz 4,25 metri. 
Plānoto ārējo ugunsdzēsības ūdensapgādi realizēt atbilstoši spēkā esošo būvnormatīvu LBN 222-99 „Ūdensapgādes ārējie tīkli un būves” un LBN 201- 10 prasībām. 
Elektroapgāde. 
Detālplānojuma teritorijas apbūves elektroapgāde ir iespējama no esošās transformatoru apakšstacijas 
Dzīvojamai ēkai paredzama 0,4/0,23kV, 32 A vai 63A, ievada uzskaites sadalne, kas novietojama ārpusē pie žoga. Izstrādājot elektroapgādes projektu par transformatoru apakšstacijas novietošanu jāslēdz servitūta līgumu starp A/S „Sadales tīkls” un zemes īpašnieku. Zem ēku pamatiem kabeļa ieguldīšana nav atļauta.
Ielu apgaismojums. 
Ielu sarkanajās līnijās ir paredzēta vieta ielas apgaismojuma kabelim un apgaismes stabiem. Uzstādāmi tērauda koniskie ielu apgaismojuma stabi ar 100 W nātrija tvaiku spuldzēm vai SMD LED gaismekļiem. Pirms ielas apgaismojuma sistēmas izbūves izstrādājams tehniskais projekts.

Gāzes apgāde. 
Pa detālplānojuma teritorijai pieguļošajām ielām ir esošs gāzesvads. Tehniskie nosacījumi konkrētā objekta gāzes apgādei Patērētājam pieprasāmi „Latvijas gāze” Pārdošanas daļā. Pirms tehnisko noteikumu saņemšanas Pasūtītājam jāslēdz ar „Latvijas gāzi” atsevišķa vienošanās par gāzesvadu izbūvi projektējamo ielu sarkanajās līnijās. Tehniskais projekts izstrādājams saskaņā ar LBN 242-02 „Gāzes sadales un lietotāju ārējie tīkli”.

Sakari. 
Privātie un publiskie elektronisko sakaru tīkli jāierīko un jāizbūvē atbilstoši MK noteikumiem Nr.166 „Elektronisko sakaru tīklu ierīkošanas un būvniecības kārtība”  un Nr.257 „Noteikumi par Latvijas būvnormatīvu LBN-262-05 „Elektronisko sakaru tīkli”;

Ēku iekšējos telekomunikāciju tīklus izbūvēt pēc nepieciešamības, no rezervētās vietas (sadales punkta), ievērojot valsts normatīvos aktus un „Eiropas standarta NE 50173 1 2002” tehniskās prasības.

Ūdensapgāde un kanalizācija. 
Ūdensapgādes tehnisko projektu izstrādā saskaņā ar LBN 222-99 „Ūdensapgādes ārējie tīkli un būves”. Kanalizācijas un lietus kanalizācijas tehniskais projekts izstrādājams saskaņā ar LBN 223-99 „Kanalizācijas ārējie tīkli un būves”. Veicot jaunbūvējamo ēku iekšējo aukstā un karstā ūdens ūdensvadu, sadzīves kanalizācijas un lietus-ūdens novadīšanas sistēmu projektēšanā jāievēro LR MK 21.07.1998. noteikumi Nr.256 „Latvijas būvnormatīvs LBN 221-98 „Ēku iekšējais ūdensvads un kanalizācija””.
Siltumapgāde. Detālplānojuma teritorijā katrai ēkai projektējamas apkures sistēmas, ņemot vērā ekonomiskos un ekoloģiskos faktorus. Iespējams pieslēgties pilsētas centralizētajiem siltumtīkliem. Tehniskais projekts izstrādājams saskaņā ar LBN 231-03 „Dzīvojamo un publisko ēku apkure un ventilācija” un LBN 241-03 „Iekšējās gāzes vadu sistēmas un iekārtas”. 

Sagatavoja
TERITORIJAS IZMANTOŠANAS UN APBŪVES NOSACĪJUMI
1. Visā teritorijā atļautās izmantošanas:
1. inženiertehniskās infrastruktūras objekta izbūve;

1. autostāvvietu un velonovietņu ierīkošana un izbūve atļautās izmantošanas nodrošināšanai;

1. teritorijas inženiertehniskā sagatavošana atļautās izmantošanas uzsākšanai;

1. palīgizmantošana;

1. apstādījumu ierīkošana un labiekārtojuma infrastruktūras izbūve.
2. Pilsētbūvniecības pieminekļi un to aizsargjoslas
2. jaunbūvējamās ēkas maksimālo apjomu (būvtilpumu) nosaka atbilstoši vidējam ēkas apjomam (būvtilpumam) apkārtnē (aprēķina teritorijā);
2. jaunbūvējamās ēkas apjoms (būvtilpums) nedrīkst pārsniegt aprēķināto vidējo ēkas apjomu vairāk kā par 20%. Aprēķinā neietver palīgēkas;
2. aprēķina teritorija aptver apbūvētās zemes vienības, kas robežojas ar apbūvējamo zemes vienību (pie ielas – arī zemes vienības ielas pretējā pusē;
3. Žogi
3. žoga maksimālais augstums dzīvojamās apbūves teritorijās uz zemes vienības robežas ar publisko ārtelpu ir 1,6 m, bet žoga minimālā caurredzamība - 40% (starp stabiem), skatā perpendikulāri pret žoga plakni. Ja žoga caurredzamība pārsniedz 90%, pieļaujama žoga paaugstināšana līdz 1,8 m;

3. žoga augstums nosakāms pieņemot par 0.00 līmeni esošo vai plānoto ietves (zemes) līmeni ielas pusē. Žogu "sadures" vietās gruntsgabalu robežpunktos iekškvartālā žoga 0.00 atzīme jānosaka kaimiņiem savstarpēji vienojoties;
3. žoga cokola maksimālais augstums ir 0.5 m.
4. Prasības zemes vienības izmantošanai un apbūvei Priežu parka apbūves teritorijā (3DzP):
4. atļautā izmantošana: savrupmāja;
4. aizliegts ierīkot jaunas un paplašināt esošās siltumnīcas, sakņu un augļu dārzus;
4. zemes vienības neapbūvētajā daļā jāsaglabā priežu meža biotops;
4. maksimālais autostāvvietu skaits zemes vienībā: 3;
4. Plānotais maksimālais apbūves blīvums  līdz 15%;
4. Plānotais stāvu skaits 2,5 stāvi.
DETĀLPLĀNOJUMA ĪSTENOŠANAS NOSACĪJUMI
5. Meža zemes atmežošana.
6. Tehniskā projekta izstrāde.

7. Dzīvojamās ēkas būvniecība.
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