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AIŠKINAMASIS RAŠTAS

1. RENGIAMO PROJEKTO PAŽINTINIAI DUOMENYS

• Statinio (komplekso) pavadinimas. DAUGIABUTIS GYVENAMASIS NAMAS 
• Statybos geografinė vieta. Grigalaukio g.15, Vilnius, skl. kad. Nr. 0101/0015:289.
• Statytojas (užsakovas). UAB „ARKADA“, įmonės kodas 144560425; Gegužių g. 94, Šiauliai, LT-

078365, Šiauliai, tel: (8 41) 510 023; el.paštas: arkada@arkada.lt
• Generalinis projektuotojas. UAB „Vilniaus archprojektas”, į.k.:120302352, adr: Kalvarijų g. 1, 

Vilnius, LT-09310; tel. 8 616 26312 projekto vadovas – G.Blažiūnas (kvalifikacijos atestato Nr. A135) tel.: +370 
616 26312, el.paštas: vilniaus@archprojektas.lt.

• Statybos finansavimo šaltiniai. Projektavimo ir statybos darbai finansuojami statytojo lėšomis.
• Projektavimo etapai (stadijos). Užsakovo pageidavimu projektavimo darbų stadija – techninis 

darbo projektas. Techninio darbo projekto detalumas nustatytas Statytojo kartu su Projektuotoju, įvertinus statinių 
specifiką, Statytojo patirtį statybų versle ir STR 1.04.04:2017 nustatytus Projekto sudėties reikalavimus. 

• Statybos rūšis. Vadovaujantis STR 01.01.08:2002 statybos rūšis yra naujo statinio statyba.
• Statybos paskirtis. Statinių paskirtis gyvenamoji (daugiabutis gyvenamas namas) (6.3) 

(STR1.01.03:2017 „Statinių klasifikavimas pagal jų naudojimo paskirtį“). Pagal Lietuvos statistikos departamento 
„Statinių pagal tipą klasifikatorių“ (CC) statiniai priskiriami statinių grupei kodas 1122 (trijų ir daugiau butų 
pastatai);

• Statinių kategorija. Statinys priskiriamas ypatingos svarbos statinių kategorijai. Pastato bendras 
plotas didesnis kaip 2000 m2 (9053 m2).

• Statybos darbų ir statinių naudojimo eiliškumas. Šio projekto apimtyje numatyti statybos darbai 
vykdomi atskirais etapais:

1   statybos   etapas - daugiabučio gyvenamojo namo statyba sekcija C     ir požeminio a. dalis;
2   statybos   etapas - daugiabučio gyvenamojo namo statyba sekcija B     ir požeminio a. dalis  ;
3   statybos   etapas - daugiabučio gyvenamojo namo statyba sekcija A ir požeminio a. dalis.

2. PROJEKTINIŲ PASIŪLYMŲ RENGIMO PAGRINDAS:

2.1. Projekinių pasiųlymų rengimo dokumentai (žiūr. projekto priedus)
1. Vilniaus miesto savivaldybės administracijos Projektinių pasiūlymų rengimo Užduotis 2021-04-28, Nr. 

A659-226/21 (3.3.2.23E-VMA). 
2. Teritorijų planavimo dokumentai:

2.1. Vilniaus m. savivaldybės tarybos sprendimas Dėl sklypų prie Grigalaukio gatvės detaliojo 
plano tvirtinimo. Nr. 1-895, 2009 03 04.

2.2. Žemės sklypų prie Grigalaukio g, Pašilaičių sen., Vilniuje, detalusis planas Pagrindinis brėžinys

3. Projektavimo sąlygos:

3.1. Vilniaus miesto savivaldybės administracijos Prisijungimo prie susisiekimo komunikacijų 
sąlygos Nr. 21/1877, 2021 10 20.

3.2. Vilniaus šilumos tinklai Prisijungimo sąlygos Nr. 21110, 2021 05 27.

3.3. Vilniaus vandenys Prisijungimo sąlygos Nr. PS21-1928, 2021 06 21.

3.4. UAB „Grinda“ Techninės sąlygos Nr. 21/279, 2021 06 14.

4. Atlikti tyrinėjimai:

4.1. Topografinė nuotrauka „Grigalaukio g. 15, Vilniuje“, atlikta UAB „Vilniaus topografija“ 
2021 02 -02, suteiktas unikalus Nr.: 13:21:761
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Statinio statybos vieta

Daugiabutis gyvenamasis namas 
projektuojamas daugiabučių gyvenamųjų namų kvartale
Pašilaičių seniūnijoje ties Sviliškių ir Grigalaukio 
gatvių sankirta Vilniuje. 

Sklypo vieta yra tarp Grigalaukio gatvės ir 
Pavilnionių parko. (pav.1)

Gretimuose sklypuose pastatus statė tas pats 
vystytojas UAB „ARKADA“.

pav.2

Teritorijoje galiojantys planavimo dokumentai

Šiame sklype galioja „Sklypų prie Grigalaukio
gatvės Pašilaičių seniūnijoje Vilniuje, detalusis planas“, 
patvirtintas Vilniaus miesto savivaldybės tarybos 2009 
m. kovo mėn. 4d. Nr. 1-895.

Detaliajame plane planuojamame teritorijoje 
numatyta daugiabučio gyvenamojo užstatymas su 
požeminė automobilių saugykla. Sklype yra išskirti du 
užstatymo reglamentai. Vienoje sklypo dalyje yra 
numatytas 9 aukštų (iki alt. 205.00) užstatymas, kitoje –
5 aukštai (iki alt. 192.00). 9 aukštų užstatymas 
numatytas sklypo gilumoje, toliau nuo Grigalaukio 
gatvės. (pav.3)

Pav.1

Iš abiejų planuojamo sklypo pusių yra 
patekimai į parką pėsčiųjų takais. Takai veda 
nuo Justiniškių gatvės iki Pavilnionių parko 
palei Sviliškių gatvę ir specialiai įrengtu 
pėsčiųjų taku. (pav.2)

pav.3

Detaliojo plano rengimo metu galiojo STR 2.02.01:2004 "Gyvenamieji pastatai" (redakcija 2007-02-07 – 2009-
04-07). Išdėstant gyvenamąjį namą sklype vadovautasi, kad atstumai atitiktų pastatų patalpų ir vaikų žaidimo 
aikštelių insoliacijos reikalavimus; netrukdytų natūraliam patalpų apšvietimui; atitiktų natūralaus patalpų 
apšvietimo reikalavimus esamiems ir greta esantiems pastatams. 
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Atitiktis teritorijos planavimo dokumentui:

Sklypo Grigalaukio g. 15 Vilniuje bendrųjų rodiklių atitiktis sklypo detaliajam planui palyginamoji lentelė
Rodiklis Leistinas pagal sklypo detalų 

Reg.Nr.(100)-11.81-511
Projektiniai pasiūlymai

Sklypo plotas sklypas 
skl. kad. Nr. 0101/0015:289

3778 m2

Naudojimo būdas
Gyvenamosios teritorijos (G)
Daugiaaukščių statinių (G2)

Gyvenamosios teritorijos (G)
Daugiaaukščių statinių (G2)

Užstatymo aukštingumas 5a -9a 5a - 9a
Statinio aukštis nuo žemės paviršiaus iki 17 (5a) – iki 30 (9a) 16,7 – 29,2
Statinių aukščio absoliutinė altitudė iki alt 192,00 (5a) – iki alt 205,00 192.00 – 204,50
Užstatymo tankis 40% 37%
Užstatymo intensyvumas 1.6 1.6
Užstatymo tipas - -
Sklypo apželdintas plotas (pagal norm. dok.) 35% 37%

Devynių aukštų užstatymas atitrauktas nuo 
gatvės tam, kad užtikrintų insoliaciją  daugiabučiui 
gyvenamajam namui esančiam kitame Grigalaukio 
gatvės pusėje. Šio namo dalies butų langų išeina tik į 
šiaurės vakarų pusę, todėl naujai planuojamas 
užstatymas turi būti toliau atitrauktas nuo gatvės, o palei
gatvę gali būti epizodinis 5 aukštų užstatymas. (pav.4)

Statinių sprendiniai 

Sklype planuojamas pastatas susideda iš 3 sekcijų (A,B,C). Sekcijos palei Pavilnionių parką – 9 
aukštų, sekcija prie Grigalaukio gatvės – 5a. Patalpose palei Grigalaukio gatvę numatyta įrengti komercines 
patalpas. 

Sklypas turi 4m aukščio perkritimą link 
šiaurės vakarų pusės (173,87 – 178,00). Išnaudojant 
sklypo aukščio skirtumą sklype formuojamos dvi 
terasos.

Apatinėje terasoje ir požeminiuose 
aukštuose projektuojamos automobilių stovėjimo 
vietos. Sklypo kiemas formuojamas dviejuose 
lygiuose. Pirmo aukšto terasoje planuojami patekimai į
pastato sekcijas ir įrengiama vaikų žaidimo aikštelė, 
poilsio zonos. Apatinėje terasoje, kurios dalis jau 
patenka po žeme dėl aukščių perkritimo įrengiamos 
automobilių stovėjimo vietos, privažiavimas 
gaisriniams automobiliams, aptarnaujamam, 
pagalbiniam transportui ir dalis sklypo želdinama, 
įrengiama poilsio zona bei aktyvaus poilsio aikštelė.

Užstatyme palei taką į parką aukštai 
projektuojami su perkritimu per pusę aukšto, 
atsižvelgiant į reljefo kilimą.

Pav.5

pav.6
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Pastatų sekcijos bus mūrinės, kaip ir visi to paties vystytojo pastatai esantys šalia. Fasadų apdailai bus 
naudojamos raudonos ir rudos plytos  Dalis balkonų ir lodžijų bus uždengiama, kad nesimatytų vėsinimo įranga. 
Sekcijos A fasade nuo gatvės dalies balkonų erdvė bus dengiama lamelėmis.

Pagrindiniai pastato bendrieji rodikliai

Eil. Nr. Pavadinimas Pastaba

1. Statinių bendras plotas 9053  m²

2. Antžeminio aukšto plotas 6040  m²

3. Statinio aukštų skaičius 5a-9a

4. Pastato sekcijų skaičius 3 vnt

5. Butų skaičius 120 vnt

6. Komercinių patalpų plotas 100  m²

7. Automobilių stovėjimo vietų skaičius 98 Teritorijai taikomas 0,75 autom. stovėjimo koef. 

3.1. Automobilių vietų skaičiaus poreikis

Automobilių stovėjimo vietų poreikio lentelė sklype:

Eil. Nr. Veikla Vnt skaičius Auto poreikis Auto vnt

Gyvenamoji pastato dalis

1. Butai 120 1vnt/0,75 90

Automobilių stovėjimo vietos sklype:

Eil. Nr. Pastatas Auto vietos

1. Stovėjimo aikštelė požeminėje automobilių aikštelėje -1A 64

2. Stovėjimo aikštelė požeminėje automobilių aikštelėje -2A 27

3. Garažai 7

VISO 98

Automobilių vietų skaičius sklype tenkina automobilių poreikį.

Dviračių stovėjimo vietų skaičiaus poreikis
Eil. Nr. Butų sk. Stovėjimo vietų norma Stovėjimo vietų poreikis Projektuojama

1. 120 1 vieta/5 butams 24 120 individualios saugyklos

12  Stovėjimo vietos lauke

VISO 132vt.

Remiantis STR 2.06.04.2014 „Gatvės ir vietinės reikšmės keliai. Bendrieji reikalavimai“ p. 178, 43 lentelė.

Želdynai

Šiuo metu sklypas yra naudojamas kaip statybų aikštelė. Sklypo teritorijoje yra trys beržai ir dar 2 
beržai auga ant sklypo ribos. Beržai numatomi kirsti statybos metu, nes patenka į užstatomą teritoriją ir ant 
projektuojamų inžinerinių tinklų trasų. Nukirsti medžiai kompensuojami sodinant naujus klevus palei gatvę 
rengiant Grigalaukio gatvės atkarpos projektą pagal infrastruktūros sutartį.

Beveik visa sklypo teritorija yra užstatoma požeminiu pastatu ir inžineriniais tinklais pastato 
aptarnavimui. Pagrindinis teritorijų želdinimas – veja ir žemaūgiai daugiamečiai augalai.

Rengiant  projekto dendrologinę dalį, buvo parenkamos Lietuvoje augančios arba introdukuotos 
sumedėjusių bei žolinių augalų rūšys bei veislės, kurios pasižymi puikiomis dekoratyvinėmis savybėmis (lapų, 
žiedų spalva, ilgu vegetaciniu, dekoratyviniu, žydėjimo periodu, lapų spalvos kaita ir pan.), o taip pat augalai yra 
nereiklūs augimo sąlygoms, dirvožemio derlingumui bei drėgmei, atsparūs žiemos šalčiams, sausroms, puikiai auga
Lietuvos klimato sąlygomis. 

Sklypo teritorijoje suformuotose terasose augalinio grunto storis 50-60cm, todėl parinkti augalai yra 
atsparūs sausrai. Augalų zonos yra komponuojamos paliekant vejos plotus, tam kad dirvožemyje butų daugiau 
drėgmės pasodintiems krūmams ir gėlynams.  Aukštesnis medis (skroblas) poilsio zonoje sodinamas  specialioje 
talpoje augalams.
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Augalų grupės formuojamos palei  vaikų žaidimo aikštelę, poilsio erdves su suoliukais ir aktyvaus 
poilsio aikštelę. Atviros vejos plotai tai pat paliekami gyventojų laisvalaikiui, žaidimams, piknikams.

Numatomi žemaūgiai augalai yra  japoninės lanksvos, eraičinas melsvasis, katžolės, kraujažolės. 
Gėlynai dengiami medžio žievės mulčiumi. Sklypo ribai nuo gatvės ir takų į parką pažymėti ant šlaitelių sodinamos
kalninės pušys. 

Pirmo aukšto lygio terasose prie butų bus galima formuoti gyvatvores tam, kad atskirtų privačią nuo 
viešos erdvės.

Projektuojamų augalų lentelė daugiabučio sklypo zonai:
Eil.
Nr.

Augalo lietuviškas pavadinimas/
Augalo lotyniškas pavadinimas

Augalo aukštis,m
skersmuo,m

Kamieno
apimtis 1m/a;
šaknų sistema

Klimato
zona

Augalų
kiekis, vnt

Pastabos

1. Pušis kalninė var. mughus
Pinus mugo var.mughus

2,0 - 3,0
2,0 - 3,0

C35,
50 - 60 cm

3-7 40
Rudeniop lapai 
tampa rusvi

2. Skroblas paprastasis
Carpinus betulus L.

8,0 - 10,0
3,0 - 5,0

ɔ 10-12,SG
arba GR*

4-8 1
Rudeniop lapai 
tampa rusvi

3. Lanksva japoninė „Magic Carpet' („Walbuma“)
Spiraea japonica „Magic Carpet' („Walbuma“)

0,5 – 0,6
0,8 – 1,0

0,2-0,4; C3 4-9 150
Žiedai t.rožiniai, 
VI-VII

4. Eračinas melsvasis „Elijah Blue“
Festuca glauca  „Elijah Blue“

0,25-0,3
~0,3

C1,5 5-9 350
Dekoratyvus 
ištisus metus

5. Katžolė Faseno „Cat's Pajamas“
Nepetaxfaasenii „Cat's Pajamas“

~0,35
0,35-0,4

C1 3-8 50
Žiedai mėlyni,
VI-VIII+

6. Kraujažolė paprastoji „Salmon Beauty“
Achillea milleafolium  „Salmon Beauty“

~0,6
0,3-0,4

C1 3-9 50
Žiedai krem-
rausv., VI-VIII+

žiūr. brėžinį 21-01-PP-SP.B-02

Želdiniai palei Grigalaukio gatvę yra numatyti Grigalaukio gatvės atkarpos ties sklypu Grigalaukio g. 
15 Vilniuje statybos projekto sprendiniuose, kurie yra rengiami atskiru projektu pagal pasirašytą infrastruktūros 
sutartį.

Susisiekimo ir sklypo plano sprendiniai 

Susisiekimo sprendiniai į sklypą projektuojami pagal išduotas susisiekimo sąlygas ir paskutinį 
infrastruktūros skyriaus pasitarimo protokolo išrašą 200 02 03  Nr. A16-135/22(2.1.76E-INF)

Į sklypą automobiliu patenkama 5,5m pločio trinkelių dango įvažiavimu iš Grigalaukio gatvės, kurio 
spinduliai 3,0. Taip pat tiesiama 1,5m  šaligatvio jungtis (šiuo metu yra rengiamas Grigalaukio gatvės atkarpos ties
sklypu Grigalaukio g 15 Vilniuje statybos projektas pagal infrastruktūros sutartį 29-482/21, 2021 07 29)

Projekto rengimo metu Grigalaukio gatvė yra tiesiama iki Sviliškių gatvės (statybos leidimas 
Daugiabutis gyvenamasis namas Sviliškių g. 16 Vilniuje, statytojas UAB „ARKADA“).

Palei šiaurinę ir pietinę sklypo puses įrengiami pėsčiųjų takai vedantys į Pavilnionių parko zoną. 
Pridedamas NŽT sutikimas susisiekimo kommunikacijoms (pėsčiųjų takams) tiesti.

Inžineriniai tinklai

Inžineriniai tinklai yra projektuojami pagal išduotas inžinerinių tinklų institucijų prisijungimo sąlygas. 
Visi tinklai jungiami į centralizuotus miesto tinklus.

Šiuo metu Grigalaukio gatvėje jau yra pastatyti UAB „Vilniaus vandenys“ priklausantys nuotekų 
tinklai. Projektuojama vandentiekio trasa nuo Sviliškių gatvės iki Grigalaukio g. 15 pastato įvadų sekcijoje A ir 
sekcijoje C. Vandentiekio ir nuotekų trasos suprojektuotos pagal detalaus plano sprendinius.

Šilumos tinklai projektuojami nuo Sviliškių gatvės iki projektuojamo pastato įvadų sekcijoje A ir 
sekcijoje C (pagal detalaus plano sprendinius) ir nuvedami iki Grigalaukio g. 15 ribos. 

Lietaus nuotekų tinklai prijungiami prie lietaus nuotekų tinklų, kurie bus įjungti į projektuojamus 
lietaus gatvės tinklus.

PV G. Blažiūnas
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