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 AIŠKINAMASIS RAŠTAS  
 

1. Planuojamos teritorijos adresas ir išeities duomenys apie sklypus ir planuojama veiklą. 

 
 
Sklypas yra Vilniuje, Čekoniškių g.11, skl.kad.Nr. 0101/0167:2060. Sklypas  yra teritorijoje, kuriai 
buvo  parengtas ir patvirtintas detalusis planas.  
Detaliojo plano pavadinimas: „Teritorijos prie Čekoniškių, Geležių ir Varnės gatvių, Vilniuje 
detalusis planas“.  Planas  patvirtintas  2011-10-12 Vilniaus m. tarybos sprendimu Nr.1-259.  
TPD reg. Nr. T00054556.  
 
Sklype kad.Nr. 0101/0167:2060 projektuojami pastatai, rengiamas techninis darbo projektas.  
Pagal galiojančio teritorijų planavimo įstatymo 28 straipsnį  9 punktą techninio projekto metų 
teritorijų planavimo dokumento statybos ribų , zonų bei aprūpinimo inžineriniais tinklais būdai ir 
susisiekimo komunikacijų išdėstymo principai, jiems funkcionuoti reikalingų servitutų poreikis gali 
būti koreguojami šiuos teritorijų planavimo dokumentus tvirtinančio subjekto sprendimu, jeigu tai 
nepažeidžia įstatymų ir kitų teisės aktų reikalavimų, aukštesnio lygmens kompleksinio ar 
specialiojo teritorijų planavimo dokumento sprendinių ir nesikeičia nustatytos pasekmės ar poveikis 
aplinkai. 

 
Planavimo tikslas: praplėsti  sklype kad.Nr. 0101/0167:2060 statybos riba ir zoną, 

nekeičiant statybos reglamentų  ir kitų statybos rodiklių ir panaikinti servitutą S14-1 netekusi  savo 
būtinimo.  

 
2.  Planuojamos teritorijos rodikliai ir esamos situacijos analizė 
  

 Planuojamą teritoriją sudaro 0,6995 ha. Prie planuojamos teritorijos privažiuojama nuo  
Čekoniškių gatvės.  Inžineriniai tinklai lietaus, vandentiekio, kanalizacijos tinklai nepakloti. 
Planuojamas sklypas yra komercinės paskirties teritorija. 

 
 
3.  Urbanistininis planuojamos teritorijos sprendinių vertinimas 

 
 Statybos ribą sklype kad. Nr. 0101/0167:2060 planuojama praplėsti iki  reglamentuojamų 
parametrų  šiaurės rytinėje  sklypo dalyje. Patvirtinto detalaus plano aiškinamajame rašte nėra 
aprašymo arba  paaiškinimų kas sąlygojo sprendimą patraukti  statybos ribą  šiaurės rytinėje  
sklypo dalyje (aiškinamasis raštas pridedamas). Projekto autorė ir architektė A K  
pakomentavo šį sprendimą taip: A  K  informavo mane,  Dmitrijų Kaidašovą, kad 
jokių techninių-inžinerinių, aplinkosauginių, kraštovaizdžio, kultūros paveldo ir kitų  šiuo 
detaliojo plano urbanistikai svarbių aspektų atitraukiant statybos ribą  aie 30 m. šiaurės rytinėje  
sklypo dalyje nebuvo. Taip pat A. K  teigė, kad techniniais-inžineriniais, aplinkosauginiais, 
kraštovaizdžio, kultūros paveldo reikalavimais ar apribojimais nebuvo vadovaujamasi 
simetriškai atitraukiant statybos ribą ir gretimame sklype priešais planauojamą teritoriją. Toks 
niekuo nepagrįstas statybos ribos formavimas  buvo padarytas spontaniškai,  tuometinių 
užsakovų pageidavimų dėka ir neturi anot patvirtinto detalaus plano projekto architektės A. 
K  jokios vertės urbanistiniu, aplinkosauginiu  ar  kraštovaizdžio saugojimo požiūriu. 
 Jei panagrinėsime visą  patvirtinto detaliojo plano teritoriją – pamatysime, kad yra įvairių 
panašių vietų plane, kur statybos riba atitraukima daugiau už  reglamentuojamus atstumus nuo 
sklypo ribos. Tačiau praktiškai visais atvejais toks atitraukimas turi tam tikra prasmę. Tai yra 
sprendimai, pavyzdžiui,  prie formuojamos gatvės išklotinės ties  sankryža (žr. sklypą Nr.1-1), 
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kai statybos ribos atitraukimas teoriškai leidžia neužgožti vaizdo (komercinės paskirties sklypo 
Nr. 2-3) už kampinio sklypo būsimų pastatų. Arba sklypas Nr. 15-1, kai statybos riba 
atitraukiama 23 m. šiaurinėje sklypo dalyje ir  sklypas Nr. 2-1 kai statybos riba atitraukiama  40 
m. nuo sklypo ribos. Šiame pavyzdyje toks atitraukimas visiškai suprantamas nors ir 
neaprašytas patvirtinto detalaus plano aiškinamajamą rašte. Aiškiai matyti , kad tai padaryta 
tam, kad sklype Nr.16-1  esančiam gyv. namui  neužstoti vaizdo į bendruosius želdynus sklype 
Nr. 15-3.  Abibendrinus galima teigti, kad visi pagrįsti statybos ribos atitraukimai nuo sklypo yra 
dviejų tipų: dėl  komercinių objektų matomumo nuo dydžiųjų traktų (gatvių) ir saugant želdynus 
arba prieinamumą prie želdynų taip pat ir vizualinį ryšį.  Visi kiti atvejai kai nuo sklypo ribos 
atitraukiama statybos riba,  pvz. kaip  šios korektūros  planuojamas sklypas Nr. 14-1, ir kiti 
gretutiniai sklypai, pvz. sklypas Nr. 13-3,  sklypas Nr. 8-2, sklypas Nr. 8-4,  sklypas Nr. 8-3,  
sklypas Nr. 6-2 ir panašiai yra nieko nepagrįsti ir esant tokiam konkrečių sklypų savininkų 
poreikiui, statybos riba šiuose sklypuose gali ir turi būti koreguojama iki reglamentuojamų 
parametrų. Pabrėžtina, kad statybos linija nei viename sklype nenustatyta, kas būtų logiška 
norint įpareigoti vykdyti statybą konkrečioje sklypo vietoje. Kitu atveju, projektuojant  vingiuotą 
statybos ribą sklype ir nenustatant statybos linijos, netenkama galimybės kontroliuoti statybos 
vietos sklype, kadangi statyti galima bet kurioje pažymėtos statybos zonos vietoje.  Kadangi šis 
statybos ribos koregavimas atliekamas techninio projekto rengimo metu, kartu pateikiamas ir 
techninio projekto projektinis pasiūlymas. Maksimalus siūlomų statyti pastatų aukštingumas – 6 
metrai, kas yra dukart mažiau, nei maksimaliai leidžiama patvirtintame detaliajame plane.  
Patvirtintas detalusis planas buvo kelis kartus koreguojamas - buvo koreguojamos sklypų 
statybos ribos ir zonos. Pavyzdžiui 2017-03-28, Nr.: P27714 buvo atlikta korektūra sklype  Nr. 
2-3 buvo praplatinta statybos riba prie Zujūnų gatvės ir vietoj 12 m atstumo, buvo padaryta 
korekcija ir suderintas 3 metrų minimalus statybos ribos atstumas iki sklypo ribos iš Zujūnų 
gatvės pusės (brėžinys pridedamas). 
 Nesant jokiems teisėtiems apribojimams  formuojant statybos ribas,  statybos riba ir zona 
nustatomos maksimaliai kiek tai leidžia reglamentas ir  jeigu tai nepažeidžia trečiųjų asmenų 
teisėtų interesų.  
Išvada: keičiant statybos ribą ir zoną, nekeičiant statybos reglamentų ir kitų statybos rodiklių 
sklype kad. Nr. 0101/0167:2060, trečiųjų asmenų interesai nepažeidžiami.  
 Pagal galiojančio teritorijų planavimo įstatymo 28 straipsnio 9 punktą, techninio projekto 
metų teritorijų planavimo dokumento statybos ribų, zonų bei aprūpinimo inžineriniais tinklais 
būdai ir susisiekimo komunikacijų išdėstymo principai , jiems funkcionuoti reikalingų servitutų 
poreikis gali būti koreguojami šiuos teritorijų planavimo dokumentus tvirtinančio subjekto 
sprendimu, jeigu tai nepažeidžia įstatymų ir kitų teisės aktų reikalavimų, aukštesnio lygmens 
kompleksinio ar specialiojo teritorijų planavimo dokumento sprendinių ir nesikeičia nustatytos 
pasekmės ar poveikis aplinkai. 
 Siūloma korektūra atitinka  bendrai  šiuo patvirtinto  detalaus plano statybos ribų ir zonų 
korektūros praktikai. Originalas (detalusis) buvo patvirtintas 2011 metais,  o 2017 metais 
statybos ribų korektūra buvo atlikta du kartus,  2020 metais  dar vieną kartą.   
 Sklype kad. Nr. 0101/0167:2060 siūloma koreguoti statybos riba nepažeidžia 
aplinkosauginių, kraštovaizdžio, kultūros paveldo apsaugos reikalavimų,  urbanistinio 
vientisumo ar savitumo. Siūloma pakoreguoti  statybos riba šiaurės rytiniame planuojamo 
sklypo kampe neturi vertingų urbanistinių savybių požymių ir neturėtų būti išsaugojama. 
 
Pastaba: 
sklypų numeracija atlikta pagal patvirtinto detalaus plano numeraciją. 
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4.  Architektūriniai planiniai sprendimai 

 
 

 Projektuojami 4  prekybos paskirties  pastatai.  
 
Prekybos statinyje Nr.1 suprojektuota: 
Prekybinė salė (378 kv.m.), kur bus eksponuojamos ir parduodamos prekės; produkcijos 
sandėliavimo patalpa (204 kv.m.);  personalo patalpa (78 kv.m.), didmeninės prekybos salė (80 
kv.m.), du wc (15.8 kv.m.),  Bendras plotas – 755,80 kv.m. Prekybos patalpos sudaro bendrai 458 
kv.m.- (30m2/aut.apskaičiuota-  16 aut.parkavimo vietų). Sandėliavimo patalpoms  200 kv.m. 
skaičiuojama 200m2./1aut. apskaičiuota-  1 aut.parkavimo vieta. Taip pat numatytos 2 parkavimo 
vietos darbuotojams. Viso pastatui numatoma 19 vietų.  
 
Prekybos statinyje Nr.2 suprojektuota: 
Prekybinė salė (378 kv.m.), kur bus eksponuojamos ir parduodamos prekės; produkcijos 
sandėliavimo patalpa (204 kv.m.);  personalo patalpa (78 kv.m.), didmeninės prekybos salė (80 
kv.m.), du wc (15.8 kv.m.),  Bendras plotas – 755,80 kv.m. Prekybos patalpos sudaro bendrai 458 
kv.m.- (30m2/aut.apskaičiuota-  16 aut.parkavimo vietų). Sandėliavimo patalpoms  200 kv.m. 
skaičiuojama 200m2./1aut. apskaičiuota-  1 aut.parkavimo vietų. Taip pat numatytos 2 parkavimo 
vietos darbuotojams. Viso pastatui numatoma 19 vietų.  
 
Prekybos statinyje Nr.3 suprojektuota: 
Prekybinė salė (378 kv.m.), kur bus eksponuojamos ir parduodamos prekės; produkcijos 
sandėliavimo patalpa (204 kv.m.);  personalo patalpa (78 kv.m.), didmeninės prekybos salė (80 
kv.m.), du wc (15.8 kv.m.),  Bendras plotas – 755,80 kv.m. Prekybos patalpos sudaro bendrai 458 
kv.m.- (30m2/aut.apskaičiuota-  16 aut.parkavimo vietų). Sandėliavimo patalpoms  200 kv.m. 
skaičiuojama 200m2./1aut. apskaičiuota-  1 aut.parkavimo vieta. Taip pat numatytos 2 parkavimo 
vietos darbuotojams. Viso pastatui numatoma 19 vietų.  
 
 
Prekybos statinyje Nr.4 suprojektuota: 
Prekybinė salė (372 kv.m.), kur bus eksponuojamos ir parduodamos prekės; produkcijos 
sandėliavimo patalpa (332 kv.m.);  personalo patalpa (65,30 kv.m.), didmeninės prekybos salė 
(66,70 kv.m.), du wc (15.8 kv.m.),  Bendras plotas – 755,80 kv.m. Prekybos patalpos sudaro 
bendrai 438,7 kv.m.- (30m2/aut.apskaičiuota-  15 aut.parkavimo vietų). Sandėliavimo patalpoms  
332 kv.m. skaičiuojama 200m2./1aut. apskaičiuotos-  2 aut.parkavimo vietos. Taip pat numatytos 2 
parkavimo vietos darbuotojams. Viso pastatui numatoma 19 vietų.  

 
Bendras apskaičiuotas parkavimo vietų skaičius 76 vnt. Pagrindinis parkingas numatytas priešais 
statinius, arčiau Čekoniškių gatvės taip, kaip numatyta  patvirtintame detaliajame  plane. Prie 
suprojektuotų pastatų  galima privažiuoti ir apsisukti. Gaisrinės mašinos galėtų apsisukti  
pivažiavimo kelio gale , numatyta 12.5*12.5  aikštelė. 
  
Nustatytas dviračių stovėjimo vietų  minimalus skaičius pagal STR 2.06.04:2014 , 1 vieta 200 m2 
pagrindinio ploto, kai prekybos centro arba parduotuvės naudingas plotas neviršija 5000 m2 
Bendras naudingas projektuojamų statinių plotas- 2745 m2.  Apskaičiuota , kad reikalinga 
suprojektuoti min 14 dviračių stovėjimo vietų 
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5.   Visuomenės sveikata 
 

Šalia planuojamos teritorijos yra gyvenamosios paskirties sklypai, kadangi  planuojama 
ūkinė veikla yra netarši- neigiamo poveikio visuomenės sveikaitai nebus. 

 

6. Gamtinė aplinka ir kraštovaizdis 

  Šalia planuojamos teritorijos nėra taršos šaltinių ir pats statinys nebus taršos šaltiniu. 
Per planuojamą sklypą nepraeina migracijos takai, teritorijoje nėra buveinių ir kitų gamtinių 
takoskyrų.    Saugomų gamtos vertybių planuojamoje teritorijoje nėra (saugotinų želdynų). 
Planuojama teritorijoje kultūros paveldo objektu nėra. Priklausomųjų želdynų reikalavimas(min 
1049 kv.m.) padengiamas  laisvu žemės plotu su numatyta žalia veja  (viršija 1070 kv.m.)  

7. Gaisrinė sauga 
 

 Savo teritorijoje išorės gaisrų gesinimui numatyti požeminiai gaisriniai rezervuarai. Privažiuoti ir 
apsisukti  galima, tam suprojektuota apsisukimo aištelė 12.5x12.5m.  

 

8. Sprendiniai 
 

Patvirtinto detalaus plano korekcija  apima statybos ribų ir zonos korekciją, statybos 
rodikliai , naudojimo būdas - nekeičiami.  

Taip pat panaikinamas sevitutas, kuris neteko savo būtinumo.  Šis servitutas buvo 
numatytas statyti el.transformatorinei. Kadangi  el.transformatorinė pastatyta kitoje vietoje (MT-
2513) šiame sklype servitutas daugiau nereikalingas ir statybos riba ir zona gali būti praplėčiama 
iki reglamentuojamų parametrų. Pridedamas Eso raštas dėl pritarimo išregistruoti  servitutą iš 
sklypo kad.Nr. 0101/0167:2060.   
 
 
 

Statybos rodikliai rir kiti reikalavimai nekeičiami ir išlieka: 

1. Užstatymo tankis – 50 % 
2. Užstatymo intensyvūmas – 1,2 
3. Užstatymo aukštingumas – 3 aukštai iki 12m 
4. Priklausomieji želdynai turi sudaryti nemažiau kaip 15 % nuo sklypo ploto. Privalomas 

automobilių parkavimas numatomas sklypo ribose.  
5. Atstumas naujai statomų statinių iki sklypo ribos detaliajame plane nustatyti pagal  

STR 2.02.02:2004 „Visuomeninės paskirties pastatai“ 
6. Maksimali absoliutinė altitudė – 174.00 

 
 

 
Parengė Pv arch. Dmitrij Kaidašov 
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