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                            PASKAIDROJUMA RAKSTS
1. IEVADS

Nekustamajos īpašumos „Amerikas” un „Gāršas” Papes Ķoņu ciemā, Rucavas pagastā, Rucavas novadā detālplānojuma izstrāde uzsākta pamatojoties uz Rucavas novada domes 2012.gada 30.augusta lēmumu Nr.15 „Par detālplānojuma uzsākšanu īpašumos „Amerikas” un „Gāršas”. 
2013. gada 6.jūnijā Rucavas novada dome pieņēma lēmumu  Nr.9 „Par detālplānojuma „Amerikas” un „Gāršas” teritorijas robežas paplašināšanu un darba uzdevuma papildināšanu”, saskaņā ar kuru detālplānojuma teritorija tika papildināta ar blakus esošo nekustamo īpašumu „Kraujas” (pēc nosaukuma maiņas „Jaunkraujas”).

Detālplānojums izstrādāts saskaņā ar Rucavas novada domes apstiprinātajiem  darba uzdevumiem. 
Detālplānojums izstrādāts  saskaņā ar LR MK 16.10.2012. noteikumiem Nr.711 “Noteikumi par pašvaldību teritorijas attīstības plānošanas dokumentiem”. Darba uzdevums tika sastādīts un detālplānojuma izstrāde tika uzsākta 2012.gadā pamatojoties uz Rucavas novada domes saistošajiem noteikumiem „Par Rucavas novada teritorijas plānojumiem” (03.11.2009. saistošie noteikumi Nr.27), bet turpmākajā detālplānojuma izstrādē ir ievērots spēkā esošais Rucavas novada teritorijas plānojums 2013. – 2025. gadam un Teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi, kas apstiprināti ar Rucavas novada domes 2013. gada 30.maija lēmumu Nr.1 (protokols Nr.8, saistošie noteikumi Nr.7).
Visi detālplānojumā iekļautie nekustamie īpašumi: “Amerikas” (kadastra Nr.6484 011 0022 un 6484 011 00070), „Gāršas” (kadastra Nr.6484 011 0027) un „Jaunkraujas” (kadastra Nr. 6484 011 0064) atrodas Rucavas pagasta Papes Ķoņu ciema teritorijā. Divu minēto zemes gabalu „Amerikas” īpašnieks  ir Latvijas valsts Latvijas Republikas Finanšu ministrijas personā, bet nomnieks ir Vitautas (Vytautas) Mickūnas. Zemes gabalu „Gāršas” un „Jaunkraujas” īpašnieks ir SIA „Amerikas”. 22.04.2013. SIA „Amerikas” iegūstot īpašumā zemes gabala „Kraujas” 1. zemes vienību tai tika nomainīts nosaukums ar „Jaunkraujas”.
Kopējā detālplānojuma platība atbilst kopējai iepriekš minēto zemes gabalu platībai – 2,8658ha (saskaņā ar norādīto platību zemesgrāmatu apliecībās un zemes robežu plānos). Izstrādātais detālplānojums detalizē Rucavas pagasta teritorijas plānojumu minēto teritoriju robežās. Detālplānojuma teritorijai pieguļošā teritorija dotā detālplānojuma projekta ietvaros izvērtēta kā izpētes teritorija saskaņā ar darba uzdevuma 1. pielikumu.
Detālplānojuma grafiskajā daļā  izmantoti topogrāfiskie plāni (izstrādātājs: SIA „TOPO Libau”), kas izstrādāti LKS-92 koordinātu sistēmā, mēroga koeficients 1,0000146, mērogs M 1:500, augstuma atzīmes dotas Baltijas sistēmā. Uzmērījums īpašumos „Gāršas”, „Vārpiņas” un „Amerikas” veikts 2012. gada augustā, bet īpašumā „Kraujas” („Jaunkraujas”) – 2013. gada aprīlī. Detālplānojuma vajadzībām topogrāfiskais plāns samazināts mērogā M 1: 1000. 

Detālplānojuma vajadzībām izmantoti arī VZD izstrādātie pieguļošo zemes gabalu zemes robežu plāni un esošo ēku inventarizācijas lietas materiāli.
5

2. ZEMES ĪPAŠUMI

Detālplānojumā ietvertajā teritorijā ietilpst četri zemes gabali:

	Nr.
	Adrese
	Kadastra Nr.
(kadastra apzīmējums)
	Platība, ha
	Nekustamā īpašuma lietošanas mērķis (VZD kods) pēc 20.06.2006. MK noteikumiem Nr.496

	 1.
	„Amerikas” (1. zemes vienība), Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads
	6484  011 0022
	0,3356
	0801 – komercdarbības objektu apbūves zeme (viesnīcu, moteļu un citu īslaicīgas apmešanās ēku apbūve) – esošā un plānotā izmantošana

	 2.
	„Amerikas” (2. zemes vienība), Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads
	6484  011 0007
	0,0302
	1201 – inženiertehniskās apgādes tīklu un objektu apbūves zeme (ūdens ņemšanas būvju apbūve) – esošā un plānotā izmantošana

	 3.
	„Gāršas”, Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads
	6484  011 0027
	1,7
(1,5105*)
	0101 - zeme, uz kuras galvenā saimnieciskā darbība ir lauksaimniecība - esošā izmantošana; 
0801 – komercdarbības objektu apbūves zeme (viesnīcu, moteļu un citu īslaicīgas apmešanās ēku apbūve) – plānotā izmantošana

	 4.
	„Jaunkraujas”, Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads
	 6484  011 0064
(kadastra Nr.)
6484  011 7349  (kadastra apzīmējums)

	0,8
(0,6907*)
	0101 - zeme, uz kuras galvenā saimnieciskā darbība ir lauksaimniecība - esošā izmantošana;

0801 – komercdarbības objektu apbūves zeme (viesnīcu, moteļu un citu īslaicīgas apmešanās ēku apbūve) – plānotā izmantošana


*  - zemes gabala platība saskaņā ar topogrāfiskajā plānā dotajām zemes gabala robežām, kas atbilst Nekustamā īpašuma Valsts kadastra informācijas sistēmas datiem.

Zemes gabals “Amerikas” (1.zemes vienība) robežojas ar sekojošiem nekustamajiem īpašumiem:

	Nr.
	Adrese, nosaukums
	Kadastra Nr.
	Zemes īpašnieks, lietotājs
	Platība, ha

	1.
	Rucavas pagasta pašvaldības autoceļš „Skrāblas -  Ķoņi”
	6484 011 7355
	Rucavas novada pašvaldība,

 reģ. Nr.90000059230, „Pagastmāja”, Rucava, Rucavas pagasts, Rucavas novads, LV-3477
	2,8

	2.
	„Vārpiņas”
	6484 011 0015
	Katrīna Novikova, „Vārpiņas”, Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads, LV-3477
	1,71


Zemes gabals “Amerikas” (2.zemes vienība) robežojas ar sekojošu  nekustamo īpašumu:

	Nr.
	Adrese, nosaukums
	Kadastra Nr.
	Zemes īpašnieks, lietotājs
	Platība, ha

	1.
	Rucavas pagasta pašvaldības zeme „Ķoņu kapi”
	6484 011 0014
	Rucavas novada pašvaldība,

 reģ. Nr.90000059230, „Pagastmāja”, Rucava, Rucavas pagasts, Rucavas novads, LV-3477
	1,0
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Zemes gabals “Gāršas” robežojas ar sekojošiem nekustamajiem īpašumiem:

	Nr.
	Adrese, nosaukums
	Kadastra Nr.
	Zemes īpašnieks, lietotājs
	Platība, ha

	1.
	Rucavas pagasta pašvaldības autoceļš „Skrāblas Ķoņi” 
	6484 011 7355
	Rucavas novada pašvaldība,

reģ. Nr.90000059230, „Pagastmāja”, Rucava, Rucavas pagasts, Rucavas novads, LV-3477
	2,8

	2.
	„Vārpiņas”
	6484 011 0015
	Katrīna Novikova, „Vārpiņas”, Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads, LV-3477
	1,71

	3.
	„Ķoniņi”
	6484 011 0016
	Aleksandrs Alandarenko, Mirdzas Ķempes iela 11-22, Liepāja, LV-3407
	4,00

	4.
	„Miķeļi”
	6484 011 0111
	Evita Ercuma, Sakņu iela 4-37, Liepāja, LV-3405
	0,474

	5.
	„Jaunkraujas”
	6484 011 0064
	SIA „Amerikas”, reģ. Nr.52103043101
	0.80

	6.
	„Tīrelīši”
	6484 011 0132
	Igors Širjaks, Tīreļu iela 10, Bukulti, Garkalnes novads, LV-1024
	1,39


Zemes gabals “Jaunkraujas” robežojas ar sekojošiem nekustamajiem īpašumiem:

	Nr.
	Adrese, nosaukums
	Kadastra Nr.
	Zemes īpašnieks, lietotājs
	Platība, ha

	1.
	„Gāršas”
	6484 011 0027
	SIA „Amerikas”, reģ. Nr.52103043101
	1,7

	2.
	„Miķeļi”
	6484 007 0115
	Evita Ercuma, Sakņu iela 4-37, Liepāja, LV-3405
	0,474

	3.
	„Tīrelīši”
	6484 011 0132
	Igors Širjaks, Tīreļu iela 10, Bukulti, Garkalnes novads, LV-1024
	1,39


3. TERITORIJAS PAŠREIZĒJĀS IZMANTOŠANAS APRAKSTS
3.1. Detālplānojuma teritorijas, ceļu un esošās apbūves raksturojums
           Detālplānojumā ietvertajā teritorijā ietilpst četri zemes gabali: “Amerikas” (divi zemes gabali ar kadastra Nr.6484 011 0022 un 6484 011 0007), „Gāršas” (kadastra Nr.6484 011 0027) un „Jaunkraujas” (kadastra Nr. 6484 011 0064), kas atrodas Rucavas pagasta Papes Ķoņu ciema teritorijā. 
             Saskaņā ar zemesgrāmatu apliecībās un zemes robežu plānos norādīto platību četru minēto zemes gabalu kopējā platība ir 28 658m2. Saskaņā ar topogrāfiskajā plānā dotajām zemes gabala robežām, kas atbilst Nekustamā īpašuma Valsts kadastra informācijas sistēmas datiem, redzams, ka zemes gabalu kopējā platība ir mazāka – 25 670m2. Zemes gabalos „Gāršas” un „Jaunkraujas” izpildot kadastrālo uzmērīšanu, zemes kopplatība var tikt precizēta.
           Detālplānojuma teritorija atrodas Papes Ķoņu ciema ziemeļu daļā. Starp 1. zemes gabalu „Amerikas” (kadastra Nr. 6484 011 0022) un zemes gabalu „Gāršas” atrodas apbūvēts zemes gabals „Vārpiņas”. Dienvidrietumos minētie zemes gabali robežojas ar pašvaldības autoceļa „Skrāblas - Ķoņi” zemi. Zemes gabalam „Gāršas” dienvidaustrumos piekļaujas no īpašuma „Kraujas” atdalītā zemes vienība „Jaunkraujas”. Uz rietumiem no pašvaldības autoceļa, Rucavas pašvaldības zemes „Ķoņu kapi” ieskauts ir 2. zemes gabals „Amerikas” (kadastra Nr. 6484 011 0007), kurā izvietots ūdensapgādes dziļurbums.  Dziļurbums ierīkots 1989. gadā (skatīt pievienoto urbuma pasi). 
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          Piekļūšana 1. zemes gabalam „Amerikas” un zemes gabalam „Gāršas” iespējama no pašvaldības autoceļa dienvidrietumu pusē. Pašreiz funkcionē esošais ceļš, kas nozarojas no pašvaldības autoceļa un iet caur īpašumu „Gāršas”, pa šo ceļu var nokļūt ziemeļaustrumos esošajos blakus īpašumos „Ķoniņi” un „Miķeļi”. Minētais ceļa atzars ir izveidojies vēsturiski, bet tas nav reģistrēts īpašuma „Gāršas” zemesgrāmatā kā apgrūtinājums – servitūts.

            Piekļūšana zemes gabalam „Jaunkraujas” paredzēta no servitūta ceļa, kas zemes robežu plānā apzīmēts gar īpašuma dienvidaustrumu robežu, bet šobrīd tiek izmantota dabā iedibināta brauktuve no pašvaldības ceļa caur īpašumu „Gāršas”. Šī esošā brauktuve caur īpašumiem „Gāršas” un „Jaunkraujas” iezīmē teritoriālplānojumā noteikto valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa Papes Ķoņu zvejnieku ciema (valsts aizsardzības Nr.6116) robežu. 
           Piekļūšana 2. zemes gabalam „Amerikas” (kurā atrodas dziļurbums) šobrīd ar legālu servitūta piebrauktuvi nav nodrošināta.

Pašreizējais zemes izmantošanas veids detālplānojuma teritorijā saskaņā ar Rucavas novada teritorijas plānojumu ir galvenokārt ir lauksaimniecībā izmantojamā zeme (skatīt lapu - 2 grafiskajā daļā). 
1. zemes gabalā „Amerikas” atrodas divas ēkas: 1988. gadā uzbūvētais viesu nams „Amerikas” (kadastra Nr. 6484 511 0022; kadastra apzīmējums 6484 011 0022 001) un vēlāk būvētā vasaras atpūtas māja „Jaunamerikas” (kadastra Nr. 6484 511 0002; kadastra apzīmējums 6484 011 0022 002), kā arī divas lapenes.
Zemes gabalā „Gāršas” atrodas zemesgrāmatā reģistrēta dzīvojamā māja un saimniecības ēka - šķūnis, kā arī nereģistrēta būve – pirts. Dzīvojamā māja un šķūnis vadoties pēc inventarizācijas lietas materiāliem būvēti 1920. gadā. Tomēr dzīvojamā māja ir tikusi pārbūvēta 20. gadsimta otrajā pusē. Pirts ēka būvēta 20. gs. beigās.
Zemes gabalā „Jaunkraujas” zemesgrāmatā reģistrētu būvju nav, bet dabā ir zemes apbērumā iebūvēts neliels pagrabs, pussabrukusi pirtiņa un oriģināli veidota  neliela koka atpūtas mājiņa. 

           Reljefs detālplānojuma teritorijā visumā ir līdzens, bet ir arī atsevišķi senkāpu pauguri. Virsmas absolūtās augstuma atzīmes (Baltijas augstumu sistēmā) svārstās robežās no 1.90m līdz 3.00m, bet atsevišķi pauguri paceļas līdz atzīmei 4.70m. 

           Zemes gabalu „Gāršas” šķērso elektrības gaisa vadu līnija ar spriegumu 20kV. Detālplānojuma teritorijā ir vairāki pazemes elektrokabeļi. Elektronisko sakaru tīklu nav. No dziļurbuma 2. zemes gabalā „Amerikas” līdz viesu atpūtas  mājām „Amerikas” un „Jaunamerikas”, kā arī līdz dzīvojamai mājai zemes gabalā „Gāršas” ir izbūvēts ūdensvads, d=32. No minētajām ēkām ir izbūvēti kanalizācijas vadi ar septikiem.
          Detālplānojumā ietvertie zemes gabali atrodas NATURA 2000 teritorijā – dabas parka „Pape” neitrālajā zonā. Lielāko daļu teritorijas aizņem ciemu dzīvojamā appbūve un ar to saistītie biotopi.
          Detalizētu biotopu aprakstu skatīt ekspertes Ilzes Rērihas 10.11.2012. atzinumā par augu un biotopu izpēti īpašumos „Amerikas” un  „Gāršas” un 27.07.2013. atzinumā īpašumā „Kraujas” (pēc nosaukuma maiņas „Jaunkraujas”). Minētajos atzinumos secināts, ka lielākajā daļā biotopu pieļaujama plānotā apbūve (izņēmumus skatīt atzinumu secinājumos).
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            Detālplānojuma teritorijā netika veikta zinātniska ornitofaunas izpēte, tomēr pamatojoties uz  pievienoto kartogrāfisko materiālu (skatīt pielikumu), kas iekļauts dabas parka „Pape” dabas aizsardzības plāna 3. sējumā „Dabas un kultūrvēsturiskās vērtības”, redzams, ka īpaši aizsargājamās sugas -  griezes (Crex crex) un citu sugu putnu ligzdošanas vietas atrodas 1.zemes gabala „Amerikas” ziemeļu robežas tuvumā, skar blakus esošos zemes gabalus „Svīres”, „Ķoniņi” un citus - virzienā uz austrumiem.  Detālplānojuma teritorija šobrīd tiek saimnieciski izmantota, tās robežās aizsargājamo putnu sugu ligzdošanas vietas nav konstatētas. Arī detālplānojumā paredzētās saimnieciskās darbības ietekme uz putnu sugām un to migrācijas ceļiem paredzama kā nebūtiska. Izvērtējot iespējamo ietekmi uz putnu sugām jāņem vērā, ka ziemeļos esošajā zemes gabalā „Svīres” Rucavas novada dome 24.01.2014. ir apstiprinājusi detālplānojumu ar plānotu savrupmāju dzīvojamo apbūvi. Šai detālplānojumā tika iekļauts ornitologa Gaida Greidāna (sertifikāts Nr.61) atzinums – ornitofaunas novērtējums, kurā minēts, ka „teritorijā nav konstētas putnu sugas, kurām var veidot mikroliegumus un detālplānojumā paredzētās saimnieciskās darbības ietekme uz dabas parka „Pape” putnu sugām paredzama kā nebūtiska”.
           Teritorijas raksturīgākos ainavas skatus skatīt pievienotajos fotoattēlos Nr.1- Nr.20. Fotoattēlu skatu punkti norādīti grafiskās daļas lapā–2 (teritorijas pašreizējās izmantošanas plāns). 
3.2. Esošie apgrūtinājumi detālplānojuma teritorijā
Lietošanas tiesību apgrūtinājumi detālplānojuma teritorijā noteikti saskaņā ar zemesgrāmatu apliecību, zemes robežu plānu un topogrāfisko plānu informāciju, kā arī  pamatojoties uz spēkā esošo Rucavas novada teritorijas plānojumu (skatīt grafisko lapu - 2). Aizsargjoslu kodi doti pēc  04.02.2014. MK noteikumiem Nr.61 „Noteikumi par Apgrūtināto teritoriju informācijas sistēmas izveidi un uzturēšanu un apgrūtināto teritoriju un nekustamā īpašuma objekta apgrūtinājumu klasifikatoru”.
1. zemes gabalā „Amerikas” (kadastra Nr. 6484 011 0022) noteikti sekojoši apgrūtinājumi:
1) 7311010300 – Baltijas jūras ierobežotas saimnieciskās darbības joslas teritorija – 0,3356  ha;
2) 7314020101 – vides un dabas resursu aizsardzības aizsargjoslas (aizsardzības zonas) teritorija ap kultūras pieminekli laukos – valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) aizsardzības zona – 0.3356 ha;

3) 7313050600 - dabas parka „Pape” neitrālās zonas teritorija – 0,3356 ha;
4) 7316080100 – sanitārās aizsargjoslas teritorija ap Ķoņu kapsētu –0,3356 ha;

5) 7312050201 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu kabeļu līniju– 0,0047 ha;

6) 7312010101 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam – 0,0199 ha
7) 7312010300 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu – 0,0196 ha. 

2. zemes gabalā „Amerikas” (kadastra Nr. 6484 011 0007) noteikti sekojoši apgrūtinājumi:
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1) 7311010300 – Baltijas jūras ierobežotas saimnieciskās darbības joslas teritorija – 0,0302  ha;
2) 7314020101 – vides un dabas resursu aizsardzības aizsargjoslas (aizsardzības zonas) teritorija ap kultūras pieminekli laukos – valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) aizsardzības zona – 0.0302 ha;

3) 7313050600 - dabas parka „Pape” neitrālās zonas teritorija – 0,0302 ha;

4) 7316080100 – sanitārās aizsargjoslas teritorija ap Ķoņu kapsētu – 0,0302 ha;

5) 7312010101 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam – 0,0162 ha;
6) 7311090700 - stingra režīma vides un dabas resursu aizsardzības aizsargjoslas teritorija  ap pazemes ūdens ņemšanas vietu - artēzisko urbumu ar rādiusu 10 metri – 0,0210ha.  Aizsargjosla pārsniedz ar žogu ierobežotā zemes gabala robežas un iesniedzas blakus zemes gabalā „Ķoņu kapi”.
Zemes gabalā „Gāršas” (kadastra Nr.6484 011 0027) noteikti sekojoši apgrūtinājumi:

1) 7311010300 – Baltijas jūras ierobežotas saimnieciskās darbības joslas teritorija – 1,5105  ha;

2) 7314020101 – vides un dabas resursu aizsardzības aizsargjoslas (aizsardzības zonas) teritorija ap kultūras pieminekli laukos – valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) aizsardzības zona –1,481ha;

3) 7314010104 – valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa teritorija „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) – 0,0295ha;

4) 7313050600 - dabas parka „Pape” neitrālās zonas teritorija –1,5105ha;

5) 7316080100 – sanitārās aizsargjoslas teritorija ap Ķoņu kapsētu –1,5105ha;

6) 7312050601- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu gaisvadu līniju ar nominālo spriegumu līdz 20kV – 0,0047 ha;

7) 7312050201 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu kabeļu līniju– 0,0047 ha;

8) 7312010101 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam – 0,0199 ha;
9) 7312010300 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu – 0,0196 ha; 

10) 7315030100 – servitūta ceļa teritorija (40m garumā) – 0,0120 ha.

Zemes gabalā „Jaunkraujas” (kadastra Nr. 6484 011 0064) noteikti sekojoši apgrūtinājumi:

1) 7311010300 – Baltijas jūras ierobežotas saimnieciskās darbības joslas teritorija – 0,6907 ha;

2) 7314020101 – vides un dabas resursu aizsardzības aizsargjoslas (aizsardzības zonas) teritorija ap kultūras pieminekli laukos – valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) aizsardzības zona –0,4992 ha;

3) 7314010104 – valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa teritorija „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) – 0,1915 ha;

4) 7313050600 - dabas parka „Pape” neitrālās zonas teritorija – 0,6907 ha;

5) 7316080100 – sanitārās aizsargjoslas teritorija ap Ķoņu kapsētu – 0,5913ha;

6) 7312050201 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu kabeļu līniju– 0,0047 ha;
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7) 7312010101 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam – 0,0199 ha;

8) 73120103 - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu – 0,0196 ha; 

9) 7315030100 – servitūta ceļa teritorija starp īpašumiem „Jaunkraujas” un „Tīrelīši” (85m garumā) – 0,0128 ha.
3.3.  Detālplānojuma izpētes teritorijas ainavas un apbūves analīze
            Papes Ķoņu ciemā zemes gabali, kas ziemeļos un dienvidos piekļaujas Līgupes – Paurupes kanālam, ir neapbūvēti vai ir ar ievērojami retinātu dzīvojamo apbūvi, bet virzienā uz dienvidiem apbūves blīvums pieaug.  Vēsturiski izveidojušās viensētas koncentrētas Papes Ķoņu zvejnieku ciemā, kam noteikts valsts nozīmes pilsētbūvniecības pieminekļa statuss. 

           Vēsturiski Papes Ķoņu ciema iedzīvotāji pļavas aiz kāpām līdz pat Papes ceļam ziemeļos ir izmantojuši saimnieciskām vajadzībām – ir izveidojusies noteikta lauksaimniecības teritorija, kas arī īpaša ainavu telpa. Pļavas tika izmantotas kā ganības, iespējams, tur periodiski tika audzētas kādas lauksaimniecības kultūras. 

            Laika gaitā šai piejūras teritorijā izveidojās brīvs, dabīgajai veģetācijai un reljefam pakļauts ceļu tīkls un zemesgabalu dalījums.  Piekrastes apbūve šajā vietā ir retināta, apbūve veidojusies ap piekrastes līkumotajiem saimnieciskajiem ceļiem, veidojot dabīgajiem pakalniem un pļavām sekojošu ceļu un atzaru struktūru.  
             Detālplānojumā ietvertie zemes gabali „Amerikas” un „Jaunkraujas” savā laikā ir tikuši atdalīti no lielākiem zemes masīviem.
 Vēsturiskais Papes Ķoniņu zvejnieku ciems (valsts nozīmes arhitektūras piemineklis)  vizuāli norobežojas no minētajām zemienēm ar izteiktiem kāpu pauguriem, kas apauguši ar skuju un lapu kokiem.  Braucējam vai gājējam pārvietojoties pa pašvaldības ceļu dienvidu virzienā,  sākot no tilta, pāri kanālam paveras plaša perspektīve ar līdzenumu līdz pat zvejnieku ciema sākumam. 
Pastāvot arvien pieaugošam pieprasījumam zemes tirgū pēc teritorijām jūras tuvumā un pie Papes ezera  dzīvojamās apbūves veidošanai un rekreācijai, arvien samazinās nepieciešamība šīs zemes izmantot lauksaimniecības vajadzībām, tādēļ to uzturēšanai, apkopšanai un appļaušanai trūkst motivācijas. Faktiski šīs zemes bez noteiktas izmantošanas laika gaitā degradējas, tādēļ respektējot esošo ainavu un pastāvošos apbūves noteikumus būtu vēlams minētajās pļavās veidot retinātu, viensētām raksturīgu apbūvi. Jaunveidojamie apbūves gabali un apbūve tajos jāizvieto ar aprēķinu, lai neveidotos mākslīgas, lineāras struktūras. Apbūvi ieteicams koncentrēt ap vienu vai diviem pagalmiem, bet pārējo brīvo teritoriju saglabāt tās sākotnējā veidā vadoties pēc vēsturiskās apbūves un zemkopības principiem. 
            Vēsturiskā apbūve saglabājusies galvenokārt Papes Ķoņu zvejnieku ciemā, tādēļ tika veikta atsevišķu raksturīgāko viensētu izpēte un fotofiksācija.

            Raksturīgi, ka ciema teritorijā (un piejūras apbūvē vispār) atšķirīgas saimnieciskās funkcijas tika sadalītas pa atsevišķām ēkām, kas arī noteica pagalma veidošanos gruntsgabalā un ēku nelielo mērogu. Tādēļ ir ļoti svarīgi saglabāt šo vēsturisko būvapjomu proporcijas un mērogu. Viensētas galvenā ēka ir dzīvojamā māja, bet pārējās saimniecības ēkas: kūts, stallis, šķūņi, klēts kopā ar pagalmiem, žogiem, akām, ceļiem, 
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sakņu, augļu un bišu dārziem veidoja vienotu apbūves vienību. Pagalmā tika stādīti koki, krāšņumkrūmi un puķu dobes.    
           Ēkas bija viena līdz pusotra stāva augstumā. Ēkas tika būvētas tikai no koka: statņu konstrukcijā ar tēstu guļbaļķu pildījumu, retāk no aptēstiem guļbaļķiem. Ārsienu aizsardzībai pret nokrišņiem izmantots vertikāls dēļu vai plēstu apaļkoku apšuvums. Nereti ēku fasādes tika veidotas no plata izmēra dēļu vertikāla klājuma jaukta tipa klājumā. 
           Divslīpju jumti tika iesegti ar Papes ezera niedrēm, dažreiz arī ar salmiem vai koka lubām. Sastopami jumti ar pusšļaupumiem galos. 
          Ēku pamati tika izbūvēti no neapstrādātiem laukakmeņiem. Māla ķieģeļus izmantoja tijai pavardu un skursteņu mūrēšanai. 

          Logu ailas ir nelielas, ar koka logiem un trīs vai četru rūšu dalījumiem vienā vērtnē. Klētīm bija raksturīgas lielas jumta pārkares, dekoratīvas koka kolonnas, margas un apšuvuma dēlīšu profilējums.
           2013. gadā apstiprinātajos Rucavas novada teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumos iekļauta atsevisķa sadaļa 3.24.3.–„Prasības Papes ciema, Papes Priediengala un Nidas ciema telpiskajai organizācijai, apbūves kompozīcijai un arhitektūrai”. Minētajās prasībās detalizēti noteikti plānojamās jaunās apbūves parametri, kas balstīti uz vēsturisko ēku izpēti. Tomēr atsevišķos gadījumos minētie ierobežojumi varētu būt strīdīgi, piemēram, viennozīmīgi noteiktās ēku proporcijas plānā 10m : 6,5m (punkts 162.1.) ne vienmēr atbilst dabā esošo vēsturisko ēku proporcijām. It īpaši šķūņi parasti tika būvēti ar pavisam citu proporciju: garums pārsniedza platumu vairāk kā divas reizes – optimālā proporcija platumam pret garumu varētu būt 1 : 2,4. Atsevišķās vietās retāk sastopami piekrastes apbūvē bija arī šķūņi, kas būvēti no divām taisnā leņķī (plānā) savienotām daļām. Lai izvairītos no pārāk lielas apbūves vienveidības detālplānojumā būtu ieteicams precizēt vai nedadz paplašināt minēto noteikumu ietvarus atbilstoši visu apkārtnē sastopamo vēsturisko ēku arhetipiem.
            Detālplānojuma teritorijas veģetācijas un aizsargājamo biotopu  raksturojumu skatīt ekspertes Ilzes Rērihas atzinumos. 

           Teritorijas kultūrvēsturiskā mantojuma analīzi skatīt pievienotajos ieteikumos, kurus sastādījusi vēstures zinātņu maģistre Ingrīda Vize.
4. TERITORIJAS ATTĪSTĪBAS MĒRĶIS UN UZDEVUMI

Detālplānojuma mērķis ir plānot nekustamo  īpašumu „Amerikas”, „Gāršas”  un „Jaunkraujas” izmantošanu un apbūvi atbilstoši Rucavas novada teritorijas plānojumā noteiktajai atļautajai izmantošanai - tūrisma un rekreācijas apbūves teritorijas (PT2*). Plānojot šo izmantošanu nepieciešams ievērot zemesgabalā esošos aprobežojumus: noteiktās aizsargjoslas, kā arī normatīvajos dokumentos noteiktās prasības attiecībā uz Papes Ķoņu ciemu, ievērot dabas parka „Pape” aprobežojumus, kas noteikti 20.09.2011. MK noteikumos Nr. 706 „Dabas parka „Pape” individuālie aizsardzības un izmantošanas noteikumi” un valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa  „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) aizsargjoslas statusu. 
Paredzēts plānot apbūvi atbilstoši Rucavas novada teritorijas plānojumam, pēc nekustamā īpašuma īpašnieka (nomnieka) ieceres  veidojot kompleksu tūrisma un atpūtas vajadzībām domātu apbūvi.
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Detālplānojuma galvenie uzdevumi noteikti ar Rucavas novada domes 2012.gada 30.augusta lēmumu Nr.15 „Par detālplānojuma uzsākšanu īpašumos „Amerikas” un „Gāršas” un tam pievienoto darba uzdevumu, kā arī ar 2013. gada 6.jūnijā Rucavas novada domes lēmumu  Nr.9 „Par detālplānojuma „Amerikas” un „Gāršas” teritorijas robežas paplašināšanu un darba uzdevuma papildināšanu”, saskaņā ar kuru detālplānojuma teritorija tika papildināta ar blakus esošo nekustamo īpašumu „Kraujas” (pēc nosaukuma maiņas „Jaunkraujas”).
           Detālplānojuma pamatuzdevums ir līdzsvarot zemes īpašnieka un sabiedrības intereses, saglabāt Papes Ķoņu ciema teritorijas kultūrvēsturisko ainavu un nepasliktināt apkārtējās vides stāvokli, kā arī veicināt šīs teritorijas iedzīvotāju veselību, drošību, ērtības un vispārēju labklājību nepasliktinot citu personu dzīves apstākļus, neapgrūtinātu šo personu īpašuma izmantošanu un nepazeminātu šo īpašumu vērtību.
    5. DETĀLPLĀNOJUMA RISINĀJUMU APRAKSTS
5.1. Vispārējs apraksts
               Detālplānojuma priekšlikums paredz izmantot zemes gabalus „Amerikas” (kadastra Nr.6484 011 0022 un 6484 011 0007), „Gāršas” un „Jaunkraujas” un precizēt būvniecībai pieļaujamās teritorijas robežas katrā zemes gabalā atbilstoši Rucavas novada  teritorijas plānojumā noteiktajai atļautajai izmantošanai: tūrisma un rekreācijas apbūves teritorijas (PT2*). 
              Detālplānojumā paredzēts apvienot divus blakus esošos zemes gabalus: „Gāršas” un „Jaunkraujas” saglabājot vēsturisko nosaukumu „Gāršas”. Citas izmaiņas zemes gabalu dalījumā netiek plānotas.

Zemes gabalu nosaukumi un adreses pēc detālplānojuma dotas tabulā:  
	Nr.
	Adrese
	Kadastra Nr.
(kadastra apzīmējums)
	Platība, ha

	 1.
	„Amerikas” (1. zemes vienība), Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads
	6484  011 0022
	0,3356

	 2.
	„Amerikas” (2. zemes vienība), Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads
	6484  011 0007
	0,0302

	 3.
	„Gāršas”, Papes Ķoņu ciems, Rucavas pagasts, Rucavas novads (tajā skaitā iekļauts zemes gabals „Jaunkraujas”, kad. Nr. 6484 011 0064)
	6484  011 0027
	2,5 (2,2012*)


*  - zemes gabala platība saskaņā ar topogrāfiskajā plānā dotajām zemes gabala robežām, kas atbilst Nekustamā īpašuma Valsts kadastra informācijas sistēmas datiem.

          Pašvaldības autoceļam Rucavas pagasta teritorijas plānojumā nav noteikta konkrēta ekspluatācijas aizsargjosla, nav noteikta arī sarkanā līnija un būvlaide kā Papes Ķoņu  ciema ielai. Tomēr blakus esošā zemes gabala „Svīres”  zemes robežu plānā norādīts aprobežojums – aizsargjosla gar pagasta autoceļu 30 metru platumā no ceļa ass.  Dotā detālplānojuma ietvaros attiecībā pret ceļu noteikta  sarkanā līnija 15 metru attālumā no šī ceļa ass.  Noteiktā apgrūtinājuma teritorija līdz sarkanajai līnijai ir pietiekoša perspektīvajai ceļa nodalījuma zonas attīstībai: iespējamai ceļa klātnes paplašināšanai līdz 5 metru platumam, lietus ūdens novadgrāvjiem un pazemes inženierkomunikāciju izvietošanai.      
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             Sarkanās līnijas attālums no ceļa ass – 15 metri noteikts ievērojot arī to, ka zemes īpašumos „Amerikas”, „Gāršas” un citos īpašumos ciema teritorijā šī līnija aptuveni sakrīt ar faktisko apbūves līniju. 
         Tā kā dotajā ciema teritorijā prioritāra ir vēsturisko ceļu tīkla, reljefa un dabiskās vides saglabāšana, kā arī respektējamas valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa – Papes Ķoņu zvejnieku ciema apbūves tradīcijas un netiek plānots ievērojams gājēju plūsmas intensitātes pieaugums,  tad pie ceļa netiek plānota atsevišķa gājēju ietve. Pašvaldības ceļa un servitūta ceļu šķērsprofilus skatīt lapā - 6.
         Detālplānojumā ir noteiktas prasības ēku un būvju novietojumam, apjomam un izmantotajiem materiāliem ar mērķi, lai apbūve maksimāli iekļautos esošajā ainavā un tiktu respektētas vietējās būvniecības tradīcijas. 

           Īpašumā „Gāršas” paredzēts izveidot apbūves tuvumā nelielu dekoratīvu dīķi. Zemes gabalos maksimāli saglabājami visi koki, pieļaujama tikai invazīvo krūmu izciršana.
5.2. Apbūve
             Saskaņā ar atļauto izmantošanu teritorijās PT2* detālplānojumā kā galvenais izmantošanas veids paredzētas tūristu atpūtas mājas. 
            Mājvietas izveidot plānotās apbūves robežās, kuras norādītas detālplānojuma grafiskajā daļā. Apbūve veidojama pēc tradicionālo viensētu apbūves kompozicionālā principa: apbūvē dominē dzīvojamā ēka, bet tās tuvumā pagalmā izvietotas mazāka apjoma saimniecības ēkas. Katrā apbūves grupā plānots viens iekšējais pagalms, ap kuru grupējas ēkas. 
       Zemes gabalā „Gāršas” maksimālais kopējais apbūves laukums nevar pārsniegt 900m2, jo tiek pieņemts, ka apvienojot vienā masīvā divus zemes gabalus: „Gāršas” un „Jaunkraujas”, iespējams summēt katrā atsevišķajā zemes gabalā noteikto maksimālo apbūves laukumu 450m2. 
        Detalizētus plānotās apbūves nosacījumus skatīt 3.daļā „Teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi” un grafiskajā daļā – lapā - 7.
5.3. Inženierkomunikācijas
5.3.1. Ūdensapgāde
           5.3.1. Ūdensapgāde

           Ūdensapgādei paredzēts izmantot esošo dziļurbumu otrajā zemes gabalā „Amerikas”. Dziļurbuma tehniskos raksturlielumus skatīt pievienotajā urbuma pasē. 

          Ūdens ņemšanas vieta atrodas Ķoņu kapsētas 300m sanitārās aizsargjoslas teritorijā, tomēr saskaņā ar pievienoto Latvijas vides, ģeoloģijas un meteoroloģijas aģentūras aizsargjoslu aprēķinu bakterioloģiskā un ķīmiskā aizsargjosla ap urbumu nav nepieciešama pie ūdens patēriņa 6 – 7m3 diennaktī. Noteikta stingrā režīma  sanitārā aizsargjosla 10m rādiusā ap urbumu.
          No ūdens ņemšanas vietas paredzēti ūdensvadi uz plānoto apbūvi. Izmantojami arī esošie ūdensvadi.
 5.3.2. Ugunsdzēsība

           Ārējās ugunsdzēsības ūdensapgādei paredzēts izmantot jaunveidojamo dīķi īpašumā „Gāršas”.
          Ugunsdzēsībai ūdeni iespējams ņemt arī no tuvumā esošā Līgupes – Paurupes kanāla. Ugunsdzēsības transportam piebrauktuve pie kanāla nodrošināta vietās pie 
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servitūta ceļa brauktuves, kas iet gar kanāla krastu, jo krasts ir lēzens un maksimālā augstumu starpība starp krastu un ūdens līmeni nepārsniedz 2 metrus.
 5.3.3. Kanalizācija un lietus ūdens novadīšana

            Saimniecisko notekūdeņu novadīšanai no ēkām visos zemes gabalos izbūvējamas vietējās slēgta tipa bioloģiskās attīrīšanas ietaises. Pēc notekūdeņu attīrīšanas tos ievadīt speciālos infiltrācijas tuneļos vai infiltrācijas laukos pie attīrīšanas ietaisēm. 

           Lietus ūdens novadīšana no teritorijas paredzēta ar infiltrāciju smilšainajās gruntīs vai virzienā uz grāvjiem pie pašvaldības ceļa. 

         Speciālu meliorācijas sistēmu izbūve nav nepieciešama. Esošo novadgrāvi gar ceļu nepieciešams iztīrīt un padziļināt.
   5.3.4. Elektroapgāde 
 Elektroapgāde paredzēta ar 0,4kV elektrokabeļa pieslēgumu no plānotās transformatoru apakšstacijas, kas izvietota pie tuvākā 20kV gaisvadu elektropārvades līnijas staba, pie pašvaldības autoceļa „Skrāblas -  Ķoņi”. Detālplānojuma grafiskajā daļā parādīti perspektīvie 0,4kV un 20kV elektropieslēguma tīkli arī blakus zemes gabalu virzienos.  Vietējās uzskaites sadales izvietot pie vietējām iebrauktuvēm katrai plānotajai apbūves grupai – vienai līdz trijām tūristu izmitināšanas ēkām. Paredzēts saglabāt vai rekonstruēt esošos 0,4kV elektrokabeļus, kas izbūvēti caur zemes gabalu „Gāršas” ar pieslēgumiem pie esošajām ēkām blakus zemes gabalos „Ķoniņi”, „Ķaupji”, „Margrietnieki” un citos.
Esošo 20kV gaisvadu līniju zemes gabalā „Gāršas” iespējams pagaidām saglabāt, bet detālplānojumā to paredzēts izbūvēt kā pazemes elektrokabeli.

5.3.5. Elektroniskie sakaru tīkli

         Elektronisko sakaru tīklus detālplānojuma ietvaros nav paredzēts izbūvēt. Tā kā tiešā tuvumā nav esošu elektronisko sakaru tīklu, tad kā galvenais elektronisko sakaru pakalpojumu nodrošinājuma risinājums tiek plānota bezvadu sakaru tehnoloģiju izmantošana. 

      Tomēr plānojot pašvaldības autoceļa nodalījuma joslas un sarkanās līnijas detālplānojumā ir rezervēta vieta perspektīvajam elektronisko tīklu pazemes kabelim gar šo ceļu.

5.3.6. Apkures risinājumi
        Ēku apkures risinājumus pieņemt izmantojot apkārtējai videi „draudzīgus” kurināmā veidus: koka granulas, malku, elektroenerģiju. Ietecams izmantot apkurei zemes dzīļu siltumu kā alternatīvu siltuma avotu. Konkrēti apkures risinājumi nosakāmi ēku būvniecības tehniskā projekta stadijā.  
 5.3.7. Citi norādījumi
         Iespējamo perspektīvo maģistrālo inženiertīklu izbūves centrālie koridori veidojami esošā pašvaldības autoceļa sarkanajās līnijās un  servitūta ceļu nodalījuma joslās. 

         Inženierkomunikācijas izbūvēt saskaņā ar tehniskajiem noteikumiem, kas pirms tehniskā projekta izstrādes jāsaņem no attiecīgajām institūcijām. Plānoto inženierkomunikāciju aizsargjoslas precizējamas pēc trašu izbūves atbilstoši šo komunikāciju izpildshēmām.
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5.4. Aizsargjoslas 
          Detālplānojums nosaka un precizē aizsargjoslas atbilstoši Aizsargjoslu likumam un spēkā esošajiem normatīvajiem aktiem. 

           Atbilstoši Aizsargjoslu likumam noteiktas vides un dabas resursu aizsargjoslas, kā arī ekspluatācijas aizsargjoslas un sanitārās aizsargjoslas.
Vides un dabas resursu aizsardzības aizsargjoslas:
- Baltijas jūras ierobežotas saimnieciskās darbības aizsargjosla visā detālplānojuma teritorijā;

- aizsargjoslas (aizsardzības zonas) teritorija ap kultūras pieminekli – valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116) aizsardzības zona;
- arhitektūras un pilsētbūvniecības valsts nozīmes kultūras pieminekļa teritorija „Papes Ķoņu zvejnieku ciems” (valsts aizsardzības Nr. 6116);
- stingra režīma aizsargjoslas teritorija  ap pazemes ūdens ņemšanas vietu - artēzisko urbumu ar rādiusu 10 metri.
   Ekspluatācijas aizsargjoslas:
· aizsargjoslas teritorija gar pašvaldības autoceļu – detālplānojumā noteikta  ceļa sarkanā līnija15m platumā no ceļa ass līnijas uz abām ceļa pusēm;
· aizsargjoslas teritorija ap esošo elektrisko tīklu gaisvadu līniju ar nominālo spriegumu 20kV;
· pārējās ekspluatācijas aizsargjoslas tiek noteiktas zemes gabalā plānotajiem inženiertehniskās apgādes objektiem: ūdensvadam, kanalizācijas vadam, 0,4kV un 20kV elektroapgādes kabeļu līnijām, transformatoru apakšstacijai un perspektīvajām elektronisko sakaru kabeļu līnijām.
  Sanitārās aizsargjoslas:

· aizsargjosla ap slēgta tipa filtrācijas lauku (vai infiltrācijas tuneli), kurā tiek attīrīts ūdens no slēgta tipa bioloģiskajām attīrīšanas ietaisēm;
· sanitārās aizsargjoslas teritorija ap Ķoņu kapsētu.

Citi aprobežojumi:
-  dabas parka „Pape” neitrālās zonas teritorija;
- ceļa servitūta teritorija zemes gabalā „Gāršas” (tajā skaitā „Jaunkraujas”) – tiesības uz braucamo ceļu par labu nekustamajiem īpašumiem „Ķoniņi”, „Miķeļi”, „Ķaupji” un „Tīrelīši”. 
-  būvniecības ierobežojumu teritorijas, ko ierobežo mājvietu apbūves līnijas, kas noteiktas detālplānojumā.
              Zemes gabalos pašlaik neatrodas un netiek plānoti objekti, kuriem būtu nosakāmas drošības aizsargjoslas.  
              Aizsargjoslu un citu aprobežojumu detalizētu aprakstu skatīt 3.daļā „Teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi”.
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