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ESAMOS BUKLES IVERTINIMAS

Detalusis planas rengiamas vadovaujantis 2021-04-09 Vilniaus miesto savivaldybés
administracijos direktoriaus pavaduotojo jsakymu Nr. A30-1189/19 ir 2019-08-29 teritorijy
planavimo proceso inicijavimo sutartimi Nr. A615-64/21, Vilniaus miesto savivaldybés
administracijos  Vyriausiojo miesto architekto skyriaus, Vilniaus miesto savivaldybés
administracijos, Nacionalinio visuomenés sveikatos centro, Aplinkos apsaugos agenturos, UAB
"Grinda", AB "Energijos skirstymo operatorius", UAB "Vilniaus vandenys", PrieSgaisrinés
apsaugos ir gelbéjimo departamento prie Vidaus reikaly ministerijos, Transporto kompetencijy
agenturos parengtomis planavimo salygomis.

Planuojama teritorija yra Zirmliny senidnijoje, p.LukSio g. 2. Detaliajame plane
numatoma pakeisti statybos zong, statybos ribg, statybos linijg, servitutus, uZstatymo tankj
nekeiciant kity privalomuyjy teritorijos naudojimo reglamenty.

Teritorijy naudojimo reglamentas galiojanciuose TPD. Planuojamos teritorijos raidg
reglamentuoja du pagrindiniai teritorijy planavimo dokumentai - miesto bendrasis planas
(registro Nr. T00056038) ir ir galiojantis nagrinéjamos teritorijos detalusis planas (registro Nr.
T00055265).

Miesto bendrajame plane nustatyta, kad nagrinéjama teritorija papuola j Rajony centry ir kitos
misrios didelio uzstatymo intensyvumo teritorijy funkcine zong, kurios vyraujantys pozymiai -
misrios didelio tankio kity polifunkciniy centry teritorijos. Vlyrauja gyvenamoji, komercing,
visuomeniné veikla (Nauja gyvenamoji statyba sovietmeciu suformuoty daugiaaukstés statybos
gyvenamuyjy rajony centruose neskatinama). Galimos pagrindinés tikslinés Zzemés naudojimo
paskirtys bei naudojimo budai - konservacinés paskirties (tik saugomy objekty teritorijose),
kitos paskirties gyvenamosios teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, komercinés
paskirties objekty teritorijos, inzinerinés infrastruktiros teritorijos, rekreacinés teritorijos,
bendro naudojimo teritorijos. Maksimalus uZstatymo intensyvumas - negyvenamosios
paskirties sklypams <3,0, maksimalus pastaty aukstingumas - iki 35 m (leidziama numatyti
aukstybinius pastatus, jeigu tai bus Aukstybiniy pastaty SP).

GaliojanCiame detaliajame plane nagrinéjamai teritorijai nustatyti du prioritetiniai naudojimo
budai - komercinis ir pramonés ir sandéliavimo objekty. Sklypui nustatyti du naudojimo
reglamentai su atskirais naudojimo rodikliais. A reglamento zonoje (prioritetinis naudojimo
biidas pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos) uzstatymo intensyvumas 1,4, uZstatymo
tankis 53 proc., pastaty auksty skaiCius 3,4. B reglamento zonoje (prioritetinis naudojimo
biidas komercinés paskirties objekty teritorijos) uzstatymo intensyvumas 1,6, uzstatymo tankis
40 proc., pastaty auksty skaiCius 1-9. Statiniy auksty skaicius atskirose uzstatymo zonose
diferencijuotas atskirai.

Teritorijos uzstatymas. Nagrinéjamame sklype vyrauja sovietmecio laikais susiformaves
pramoninio tipo uzstatymas — administraciniai korpusai iSdéstyti ribojanciy gatviy perimetru,
vidinéje teritorijos dalyje gamybiniai ir sandéliavimo pastatai. Esamo uZstatymo intensyvumas
1,1, uzstatymo tankis 43 proc.

InzZineriné infrastruktiura. Nagrinéjamoje ir gretimose teritorijose iSvystyta centralizuoty
kompleksiniy inZineriniy miesto komunikacijy sistema, bidinga miesto centrinei daliai.

Zeldiniy, oro, dirvozemio biiklé. Teritorija naudojama intensyviai, nors iki bendrajame plane
deklaruoty uzstatymo intensyvumo rodikliy dar labai toli. Negausiy Zeldiniy, oro, dirvoZzemio
buklé joje yra patenkinama, jai Zymig jtakg daro bendramiestiné foniné automobiliy eismo tarsa.
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Teritorijoje yra atskiry medziy ir nedideliy jy grupiy, auganciy negausiuose Zzaliuosiuose
ploteliuose (priklausomieji Zeldynai 6 proc.). Reljefas lygus - bendras teritorijos reljefo auksciy
skirtumas nesiekia 2 m. Ankstesné gamybiné veikla néra vykdoma — didZioji pramoniniy pastaty
dalis yra naudojama smulkiai gamybai, sandéliavimui. Siame kontekste iSsiskiria tik UAB
~Audéjas" gamybinis pastatas. Buvusieji administraciniai pastatai naudojami kaip nuomojami
biurai.

Gamtos ir nekilnojamojo kulturos paveldo objektai. Saugomy gamtos ar nekilnojamojo
kultdros paveldo objekty planuojamoje teritorijoje néra.

Aplinkos apsauga. Nagrinéjamas sklypas pagal miesto bendrajj plang priskirtas urbanizuoto
gamtinio karkaso teritorijoms.

Fizikinés tarsos lygio vertinimas, visuomenés sveikatos sauga. Vertinant fizikinés tarSos
duomenis, pateikiamus miesto duomeny bazése, galima konstatuoti, kad ribinés tarSos vertés
egzistuoja tik pagrindiniy susisiekimo magistraliy perimetruose, kurig ekraninis uzstatymo tipas
gerokai stabdo, todél tarSos rodikliai sklypo viduje Zenkliai mazesni.

Vieso saugumo reikmés. ISskirtiniy vieSo saugumo reikmiy néra.

Teritorijos vystymosi tendencijos. Vystymo tendencijos budingos daugumai urbanizuoty ir
urbanizuojamy miesto centro daliy, kuriuose buvusi pramoniné funkcija konvertuojama ir
pritaikoma naujoms reikméms, atsisakant tarSios gamybos. Dideli leistini uzstatymo tankio ir
intensyvumo rodikliai daro Sig teritorijg patrauklig nekilnojamojo turto vystytojams.

Problemineés situacijos. Pagrindiné nagrinéjamos teritorijos perspektyvinés raidos problema
— tai konversijos ir pokyCiy kompleksiSkumas. Nagrinégjamame sklype esantj nekilnojamajj
turtg valdo daugybe savininky, turinciy skirtingus tikslus ir supratimg apie jy pasiekimo bidus.
Siy siekiy konsolidavimas yra butina sglyga, siekiant ne atsitiktinés, chaotinés, mozaikinés, bet
logisSkos vientisos ir racionalios paslaugy struktdiros, urbanistine prasme pilnavertiskai
iSvystytoje teritorijoje.

Teritorijos vystymosi prognozés. Vertinant Sios vietos raidos tendencijas ir teritorijy
planavimo dokumentus reglamentuojancius urbanistine plétrg tikétina, kad nagrinéjama
teritorija turi puikias galimybes pilnaverciu didelio uzstatymo intensyvumo miesto urbanistinio
audinio klasteriu.

DETALIOJO PLANO SPRENDINIAI

Koreguojant AB ,Vilniaus sigma™ Kalvarijy g. 125 teritorijos detaliojo plano sprendinius
jvykdyti uzdaviniai nustatyti planavimo darby programoje ir planavimo salygose. Planuojamoje
teritorijoje pakeistos statybos zonos, statybos ribos, panaikintos statybos linijos, servitutas,
uzstatymo tankio rodiklis B reglamento zonoje pakeistas iS 40 proc. j 70 proc., kiti privalomieji
teritorijos naudojimo reglamentai nekeiciami, inZineriniai pajégumai néra didinami.

Papildomame brézinyje parodyti funkciniai bei kompoziciniai rySiai su gretimomis
teritorijomis, kurie dél atskiry koreguojamy privalomyjy sprendiniy (uzstatymo zona, riba ir B
reglamento zonos tankio rodiklis) lieka nepakite. Pésciujy, dviraciy rysiy sistema (uz sprendiniy
ribos) numatoma pagal bendrojo plano sprendinius (Vilniaus miesto savivaldybés bendrasis
planas iki 2015 m. registro Nr. T00056038). Susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy koridoriai
numatomi iSsaugant susiformavusius vidinius funkcinius rysius.

Teritorijos tlrinés ir erdvinés kompozicijos principai, nustatyti galiojanciu detaliuoju
planu, nekeiiami — uZstatymo aukscio ir inensyvumo, bei uZstatymo tankio rodiklis A
reglamento zonoje iSlieka nepakite. Viesyjy erdviy (galiojan¢iame BP numatoma galimybé jas
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jrengti vidinéje pastato struktiiroje), susisiekimo komunikacijy, automobiliy stovéjimo aiksteliy,
Zeldyny iSdéstymas sprendZiamas statybos projekty rengimo metu. Minéty, konkrecios
infrstruktros objekty, glaudziai susijusiy su numatomy statyti pastaty paskirtimi, tipu,
iSdéstymas sklype detaliojo plano stadijoje neturint architektdrinio sprendinio biity neatsakingas
ir perteklinis.

Kadangi tolimesnei nagrinéjamos teritorijos plétrai bus taikomi galiojancio miesto
bendrojo plano sprendiniai (T00086338), kurie numato Zymiai intensyvesnj teritorijos urbanistinj
naudojima, palyginimui pateikiame pastaruoju planu nustatytus rodiklius:

e didZiausias leistinas auksty skaicius — 9;
didZiausias leistinas pastaty aukstis (m) — 35;
leistinas uzstatymo intensyvumas — 2,5 (UI galima didinti iki 30% );
leistinas uzstatymo tankis (proc.) — 80;
nelaidziy dangy ploto dalis (proc.) — 50;
didZiausias mazm. prek. objekto bendras plotas (kv.m) — 50000
jgyvendinimo prioritetas — 1;
Atlikus BP dalies korektiirg, galimi vertikalls akcentai (aukstybiniai negyvenamosios
paskirties pastatai), gali virSyti BP nustatytus pastaty aukscio rodiklius.

Esami inZineriniy komunikacijy pajégumai yra pakankami tam, kad uztikrinti numatoma
plétros pokytj, jy didinimas ar kitoks pertvarkymas koreguojant detaliojo plano sprendinius
nenumatytas. Vilniaus miesto savivaldybés administracijos salygose nurodyta, kad inzineriniai
pajégumai néra didinami, o planavimo darby programoje néra nurodyta prievolé inZineriniy
kominikacijy sprendiniy parengimui (Kompleksinio teritorijy planavimo dokumenty rengimo
taisykliy p. 260.6., 261.4., 261.9.). Vadovaujantis Teritorijy planavimo jstatymo 18 str. p. 6,
koreguojamuose sprendiniuose nustatytos inzineriniy komunikacijy koridoriy ribos t.y. Zemés
juostos, skirtos bisimy centralizuoty inzinerinés infrastruktliros tiesiniy jrengimui ir
eksploatavimui.

Detalls koregavimo sprendiniai pateikiami projekto grafinéje dalyje.

GAISRINES SAUGOS DALIS

Gaisrinés saugos dalies sprendiniai parengti pagal Gaisrinés saugos normy teritorijy
planavimo dokumentams rengti reikalavimus.

Detaliojo plano sprendiniai uZtikrina saugius atstumus tarp pastaty lauko sieny.
Numatomiems pastatams nustatant statybos zong, ribg ir linijas, pagal pastatams keliamus
priesgaisriniy atstumy reikalavimus, numatomiems statiniams pasirinktas I atsparumo ugniai
laipsnis. Konkretls prieSgaisriniy atstumy tarp pastaty reikalavimai ir jgyvendinami rengiant
statiniy techninius projektus, pagal salygas iSdéstytas Gaisrinés saugos pagrindiniuose
reikalavimuose.

Planiniai sprendiniai sudaro galimybe rengiant statinio techninj projektg jgyvendinti
Gaisrinés saugos pagrindiniuose reikalavimuose numatytas sglygas gaisry gesinimo ir gelbé&jimo
automobiliams privaziuoti prie kiekvieno statinio, gaisro gesinimo vandens Saltinio ir gaisrinio
hidranto. Planuojamoje teritorijoje aprupinimas vandeniu numatomas nuo esamy centralizuoty
vandens tiekimo tinkly.

Vienas i$ dviejy planuojamo sklypo naudojimo bidy - pramonés ir sandéliavimo objekty
teritorijos, kurios plotas didesnis kaip 5 ha, todél jai yra uztikrintas reikiamas jvaziavimy kiekis
(ne maziau kaip du) — 6 jvaziavimai. Pastaty, kuriy uzstatytas plotas didesnis kaip 10 ha arba jy
plotis didesnis kaip 100 m, pramonés ir sandéliavimo pastaty, kuriy uzstatymo krastiné ilgesné
negu 1000 m ir nukreipta iSilgai gatvés planuojamoje teritorijoje nenumatoma.

Lauko gaisrinio vandentiekio tinkly ir statiniy poreikis, reikalingas vandens kiekis, gaisro
gesinimo trukmé, tikétinas vienu metu vietovéje kilsianciy gaisry skaicius, reikalingas
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vandentiekio patikimumas, parenkamas vandentiekio tinkly skersmuo, kiti techniniai sprendiniai
nustatomi rengiant statiniy techninius projektus.

TRANSPORTINE DALIS

Planuojamos teritorijoje esamos eismo jungtys nekei¢iamos. Planuojamg teritorijg
ribojanciy gatviy raudonosios linijos uztikrina pakankamus parametrus susisiekimo ir inzineriniy
komunikacijy jrengimui, pésciyjy ir dviraciy eismui uztikrinti.

Privalomos automobiliy stovéjimo vietos numatomos planuojamo sklypo ribose pagal
STR 2.06.04:2014 ,Gatvés ir vietinés reikSmés keliai. Bendrieji reikalavimai® reikalavimus.

Transportinés dalies sprendiniai (planuojamy sankryzy, gatviy, privaziavimy parametrai)
tikslinami ir konkretizuojami techninio projekto metu, nustacius ir jvertinus konkrecias
transporto apkrovas, intensyvumg ir susisiekimo poreikius teritorijoje. Eismo reguliavimo ir
eismo saugumo priemonés bus projektuojamos techninio projekto metu vadovaujantis Vilniaus
miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2009-10-15 patvirtintu jsakymu Nr. 30-1783
»Techniniy eismo reguliavimo priemoniy jrengimo ir jy priezitros Vilniaus mieste aprasas" ir
Vilniaus miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2018-12-17 patvirtintu jsakymu Nr. 30-
3844/18(2.1.1E-TD2) ,Dél susisiekimo pésciomis projekty Vilniaus miesto savivaldybéje rengimo
ir jgyvendinimo rekomendacijy tvirtinimo".

Vertinant fizikinés tarSos duomenis, pateikiamus miesto duomeny bazése, galima
konstatuoti, kad ribinés tarSos vertés egzistuoja tik pagrindiniy susisiekimo magistraliy
perimetruose, kurig ekraninis uzstatymo tipas gerokai stabdo, todél tarSos rodikliai sklypo viduje
Zenkliai mazesni. Jgyvendinant detaliojo plano sprendinius, planuojamamoje teritorijoje
transporto priemoniy skaiCius gali augti nuo 5 iki 10 proc. per metus, priklausomai nuo
nekilnojamojo turto rinkos konjunktdros, ir jos suZadintos urbanistinés plétros planuojamame
sklype. Galima teigti, kad oro kokybés santykinis pablogé&jimas Zymia dalimi bus susijes su
eismo didéjimu (bendramiestiniame kontekste) perimetrinése gatvése, t.y. dabartiniy emisijy
sklaidos zonoje, taCiau nevirSys ribiniy terSaly verciy komercijos ir gamybos objekty aplinkai
planuojamos teritorijos viduje.

INZINERINIAI TINKLAI

Bendrosios nuostatos

Esami inZineriniy komunikacijy pajégumai yra pakankami tam, kad uztikrinti numatoma
plétros pokytj, jy didinimas ar kitoks pertvarkymas koreguojant detaliojo plano sprendinius
nenumatytas. Vilniaus miesto savivaldybés administracijos salygose nurodyta, kad inzineriniai
pajégumai néra didinami, o planavimo darby programoje néra nurodyta prievolé inZineriniy
kominikacijy sprendiniy parengimui (Kompleksinio teritorijy planavimo dokumenty rengimo
taisykliy p. 260.6., 261.4., 261.9.). Vadovaujantis Teritorijy planavimo jstatymo 18 str. p. 6,
koreguojamuose sprendiniuose nustatytos inzineriniy komunikacijy koridoriy ribos t.y. Zemés
juostos, skirtos bisimy centralizuoty inzinerinés infrastruktliros tiesiniy jrengimui ir
eksploatavimui.

Inzinerinés tinkly plavimo salygos buvo uzsakomos pagal Kompleksinio teritorijy
planavimo dokumenty rengimo taisykliy p. 274.6. reikalavimus t.y. kuomet planuojama teritorija
ar jos dalis patenka j tinklus eksploatuojanciy jmoniy valdomy tinkly apsaugos zonas ar teisés
aktais numatytas teritorijas, kuriose dél minéty tinkly ribojama tkiné veikla.

Esami inzineriniai tinklai patenkantys j perspektyvinio uzstatymo zonas perkeliami,
rekonstruojami ar demontuojami statybos projekty rengimo metu.
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Vandentiekio ir nuoteky tinklai. Planuojamame Zemés sklype nauji vandentiekio ir nuoteky
tinklai néra projektuojami, esamiems nustatytos apsaugos zonos ir naudojimo apribojimai pagal
specialiyjy zemés ir miSko naudojimo sglygy nuostatas. Servitutai Siy tinkly naudojimui
nenustatomi remiantis tinkly eksploatavimo sutarties priedu, nustatanciu eksploatacijos ribas
(pridedamas).

Lietaus nuoteky tinklai. Planuojamame Zemés sklype nauji lietaus nuoteky tinklai néra
projektuojami, esamiems nustatytos apsaugos zonos ir naudojimo apribojimai pagal specialiyjy
Zemeés ir miSko naudojimo sglygy nuostatas. Debito reguliavimo / infiltracinis jrenginys (-iai),
apribojantis iSleidziamg momentinj lietaus nuoteky debitg j Verkiy g. esantj centralizuota
pavirsiniy nuoteky tinklg iki 50 proc. bus projektuojamos statybos projekto rengimo metu.

Elektros ir gamtiniy dujy skirstomieji tinklai. Planuojamame Zemés sklype néra skirtomuyjy
tinkly, nauji elektros ir gamtiniy dujy tinklai néra projektuojami, esamiems nustatytos apsaugos
zonos ir naudojimo apribojimai pagal specialiyjy Zemés ir midko naudojimo sglygy nuostatas.
Projekto prieduose pateikiamas Siluelektros tinkly nuosavybés riby aktas Nr.14-RA09852.

Silumos tiekimo tinklai. Planuojamame Zemés sklype nauji Silumos tiekimo tinklai néra
projektuojami, esamiems nustatytos apsaugos zonos ir naudojimo apribojimai pagal specialiyjy
zemés ir miSko naudojimo sglygy nuostatas.

Silumos tiekimo tinklams patenkantiems po uZstatymo zona, ar nei$laikantiems norminiy
atstumy tarp Silumos tiekimo tinkly ir planuojamos uZstatyti teritorijos, Silumos tiekimo tinkai
iSkeliami i§ uzstatymo zonos arba jiems numatomas pereinamasis kanalas (kolektorius)
statybos projekty rengimo metu pagal atitinkamas AB Vilniaus Silumos tinkly technines salygas.
Projekto prieduose pateikiamas Silumos perdavimo tinkly nuosavybés, priezitros ir tiekimo-
vartojimo riby nustatymo aktas (Silumos pirkimo-pardavimo sutarties priedas Nr.1).

VieSuyjy rysiy tinklai. Planuojamame zemeés sklype nauji vieSyjy rySiy tinklai néra

projektuojami, esamiems nustatytos apsaugos zonos ir naudojimo apribojimai pagal specialiyjy
zemes ir miSko naudojimo sglygy nuostatas.

Projekto vadovas V. Seibokas



