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Aiškinamasis raštas 

1 Įvadas 

1.1 Statinio statybos vieta. 

Esamo daugiabučio gyvenamo statinio rekonstravimas planuojamas adresu Gardino g.22, Vilniuje 
(sklypo kad.Nr.:0101/0072:3), Vilniaus mieste. 

 

Sklypo plotas – 0,1295 ha; 
Naudojimo paskirtis – kita; 
Naudojimo būdas – Gyvenamosios teritorijos; 
Naudojimo pobūdis – Mažaaukščių gyvenamųjų namų statybos; 
 

1.2 Statinio naudojimo paskirtis.  

Sklype esamo, rekonstruojamo pastato, (unikalus Nr. 1094-0079-3011) pagrindinė naudojimo 
paskirtis – Gyvenamoji (trijų ir daugiau butų – daugiabučiai pastatai). Ji nekeičiama.  

1.3 Žemės sklypo teritorijos naudojimo reglamento parametrai.  

Sklype nėra parengto ir patvirtinto detalaus suplanavimo projekto. Statyba žemės sklype leidžiama. 
Parametrai nustatomi pagal galiojančio Vilniaus miesto bendrojo plano reglamentus. 

Projektiniais pasiūlymais nustatomi tokie žemės sklypo naudojimo reglamento parametrai: 

 Pavadinimas 
 

Reikšmė 

 Užstatymo intensyvumas UI ≤ 0,4 
 Maksimalus pastatų aukštingumas 3a 
 Pastato (ir charakteringų jo dalių) aukštis metrais ≤ 12,5m 
 Užstatymo tankis ≤ 44 proc. 
 Sklypo želdynų plotas ≥ 30% sklypo ploto 
 Sklypo naudojimo pobūdis Mažaaukštė daugiabutė gyvenamoji statyba. 
 Užstatymo tipas Miesto vilų / laisvo planavimo 
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1.4 Statinio techniniai ir paskirties rodikliai  

1.5 Statinio  statybos rūšis 

Planuojama statinio statybos rūšis -  pagal STR 1.01.08:2002 (Statinio statybos rūšys) atitinka 
rekonstravimo sąvoką. T.y. statyba vykdoma žemės sklypo dalyje, kuri užstatyta kitu statiniu, kas 
neatitinka naujo statinio statybos rūšies sąvokos.  
Rekonstravimo metu bus perstatomos esamo statinio laikančios konstrukcijos. Jos bus pilnai 
pakeičiamos naujomis. Padidinami statinio išorės matmenys, pastatomi nauji aukštai, įrengiamas 
rūsys. Tai atitinka rekonstravimo sąvoką. 
Dalis perstatomų konstrukcijų tose pačiose vietose – nekeičiant jų padėties. Detaliau aukštų 
planuose. 
Statiniai, kurie bus statomi statiniais neužimtame sklypo plote bus priskiriami statybos rūšiai - 
Nauja statyba. 
Techninio  projekto rengimo metu bus patikslintas statinių sąrašas bei jų statybos rūšys pagal STR 
reikalavimus. 

1.6 Statinio  statybos kategorija  

Projektuojamas statinys neturi statinio priskyrimo ypatingiesiems statiniams požymių, nurodytų 
STR 1.01.03:2017 „Statinių klasifikavimas“ 
 
Todėl nustatoma kategorija - Neypatingasis statinys. 

1.7 Statinių  sąrašas  

Projektuojami statiniai sužymėti sklypo plane. 
Projektuojami statiniai yra:  
1. Daugiabutis gyvenamas pastatas (rekonstravimas); galima statyba etapais arba atskirų statinių 

suformavimas. 
2. Pėsčiųjų šaligatvis (Gardino g. raudonose linijose pagal VMS MŪ sąlygas Nr.17/1353 

prijungimui prie susisiekimo tinklų); 
3. Įvažiavimas į sklypą (Gardino g. raudonose linijose pagal VMS MŪ sąlygas Nr.17/1353 

prijungimui prie susisiekimo tinklų); 
4. Vaikų žaidimų aikštelė; 
5. Inžineriniai tinklai (sąrašas bus patikslintas techninio projekto rengimo metu, pagal išduotas 

prisijungimo prie inžinerinių tinklų technines sąlygas). 
6. Atraminės sienutės, tvora ir kiti statiniai. 

Eil. 
Nr. 

Pavadinimas  Projektuojami rodikliai 

1. Sklypo plotas 1295  m  
2. Sklypo užstatymo tankumas 44% 
3. Sklypo želdynų plotas ≥ 30% sklypo ploto. 
4. Bendras pastatų plotas (antžeminis ir požeminis), tame tarpe: ~ 1670 m  
5. - Bendras antžeminės dalies plotas ≤ 518m  
6. - Bendras požeminės  dalies plotas ~1152m  
7. Sklypo užstatymo intensyvumas 0,4 
8. Butų skaičius 9 
9. Kitų patalpų (kūrybinės dirbtuvės) skaičius 3 
10. Aukštų skaičius 3 
11. Pastatų aukštis m ≤ 12,5 m.   
12. Automobilių parkavimo skaičius sklype Pagal STR ir VMS tarybos 

sprendimo Nr.1-1312 
reikalavimus 
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2 Esama padėtis. Galiojantys dokumentai. 

2.1.1 Galiojantis Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrasis planas 

Projektiniai pasiūlymai rengiami remiantis galiojančio Vilniaus miesto savivaldybės 
teritorijos bendrojo plano sprendiniais. 
Pagal Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrąjį planą sklypas patenka į ,,Mažo 
užstatymo intensyvumo gyvenamosios teritorijos‘‘ funkcinę zoną. 
Šioje zonoje galiojantys reglamentai: 
Užstatymo intensyvumas Gyvenamosios paskirties sklypams ≤ 0,4 (negyvenamosios 
paskirties ≤ 1,2); 
Aukštingumas  ≤ 3a; 
Teritorija patenka į Vilniaus senamiesčio apsaugos zoną. 
 

 
 Ištrauka iš Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrojo plano iki 2015 metų 
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2.1.2 Pasaulinio paveldo objekto – kultūros paminklo U1P – Vilniaus istorinio centro apsaugos 
laikinojo apsaugos reglamentas. 

 
Sklypas patenka į šiuo metu galiojantį Pasaulinio paveldo objekto – kultūros paminklo Vilniaus 
senamiesčio (unikalus kodas 16073, buvęs kodas U1P) – Vilniaus istorinio centro apsaugos 
laikinojo apsaugos reglamento zoną. Reglamente nustatyta, kad apsaugos zona apima 2, 3A, 3D, 4 
teritorijas. Pagal šį reglamentą planuojamas sklypas patenka į 3A – „Reguliuojamų statybų zoną“.  
 
Vilniaus senamiesčio (unikalus kodas 16073, buvęs kodas U1P) apsaugos zonos tikslas – nedaryti 
neigiamos vizualinės įtakos Vilniaus senamiesčiui. 
 
Kadangi sklypas kuriame projektuojami pastatai yra nutolęs pakankamai nuo senamiesčio ir 
jo apžvalgos taškų, bei pasislėpęs tarp reljefo, projekto sprendiniai neturės jokios neigiamos 
įtakos saugomoms senamiesčio vertybėms. Projektuojamo pastato sprendiniai visiškai 
atitinka Senamiesčio apsaugos zonos laikinojo reglamento reikalavimus. Planuojamas mažo 
aukštingumo pastatas dalinamas į smulkesnius tūrius – darniai įsiliejantis į aplinką. 
Projektuojamas pastatas niekaip neapžvelgiamas nei nuo senamiesčio gatvių nei nuo kalvų. 
Todėl nedaro jokios įtakos. 
 
 Senamiesčio apsaugos zonos dalyje, kuriai Paminklotvarkos departamento prie Lietuvos 
Respublikos Vyriausybės direktoriaus 1994 m. gegužės 10 d. įsakymu Nr. 28 „Dėl Vilniaus miesto 
centrinės dalies paskelbimo vietinės reikšmės urbanistikos paminklu“ ir Vilniaus miesto mero 1994 
m. birželio 16 d. potvarkiu Nr. 1156V „Dėl Vilniaus miesto vietinės reikšmės urbanistikos 
paminklo reguliuojamo užstatymo zonos teritorijos ir režimo patvirtinimo“ yra nustatytas Vilniaus 
miesto vietinės reikšmės urbanistikos paminklo reguliuojamo užstatymo zonos režimas, nustatyto 
režimo reikalavimai taikomi kartu su šio Reglamento reikalavimais. 
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Ištrauka iš Vilniaus centrinės dalies zonavimo paminklosaugos požiūriu schemos. 

2.2 Reljefas.  

Sklypo reljefas su tolygiu nuolydžiu, kuris per visą sklypo ilgį nuo pietrytinio kampo 
(abs.alt.168.00) iki šiaurės vakarų kampo (abs.alt. 162.00) sudaro 6 metrų skirtuma.  
 
Sklypo užstatymo zonos vidutinė altitudė yra 165,57. Užstatymo zonos altitudė ir jos skaičiavimas 
pridedamas schemoje. Skaičiavimuose imamos charakteringų pastato kampų (visų trijų tūrių keturi 
kampai) projektuojamos absoliutinės altitudės. 

 
Greta sklypo (iš šiaurės vakarų pusės) yra didesnis reljefo perkrytis (iki abs. 177,00), o Gardino g. 
yra vidutiniškai 1,5-2m žemiau nei sklypas. 
Projektas savo sprendiniais visai neįtakoja greta esančio kalno. Priešingai – sklype (sklypo ribose) 
atkuriamas ankstesniais periodais suniokotas reljefo tolygus perkritimas. 
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Projektuojant maksimaliai prisitaikoma prie esamo reljefo – jo nekeičiant. 
 
 

2.3 Esami pastatai 

Šiuo metu sklype yra vienas daugiabutis gyvenamas pastatas, kuris ir numatomas rekonstruoti.  
Daugiau sklype statinių nėra, išskyrus pavienes atramines sienutes, tinklines tvoras ir pnš..     

                                                                                                                             

                                            

2.4 Gretimos teritorijos užstatymas, plėtra.  

Sklypas, kuriame planuojama statyba. Ribojasi tik su dviem sklypais.  

• Iš pietvakarių pusės – privatus sklypas, kuriame menkavertis ir beveik sunykęs trijų šeimų 
namas. Jis ateityje bus rekonstruojamas. 

• Iš šiaurės vakarų pusės – miškų ūkio paskirties sklypas, valdomas NŽT. 

• Kitoje gatvės pusėje yra naujai pastatyta gyvenamųjų pastatų grupė. Kituose sklypuose nauji 
projektai bus planuojami ateityje, pagal tuo metu galiosiančius normatyvus. 

• Kvartalui būdingas taškinis, miesto vilų tipo užstatymo tipas. 

2.5 Želdiniai.  

Sklype auga tik keli krūmai ir vaismedžiai, kurie statybos metu bus persodinami. Medžiai kertami 
nebus. 

Gatvės raudonose linijose, po gatvių apšvietimo orine linija auga keli savaimę sužėlę medžiai. Šių 
kelių medžių klausimas bus sprendžiamas techninio projekto metu kartu sprendžiant orinės linijos 
įžeminimą bei naujai suplanuotą įrengti šaligatvį. Medžiai bus maksimaliai saugomi. 
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3 Projektinių pasiūlymų sprendiniai, 

3.1 Architektūriniai sprendiniai 

Rengiamo projekto architektūrinis tikslas sukurti mažo mastelio Gyvenamosios paskirties pastatą, 
artimą individualaus namo charakteriui, skirtą gyventi šeimoms. 

Architektūrinėmis priemonėmis siekiama kuo mažesnio pastato mastelio. Jis dalijamas į tris 
prastumtus korpusus, kurie palaipsniui kyla kartu su esamo Gardino g. nuolydžiu. 

Projektuojamas pastatas yra iki trijų aukštų aukštingumo (įskaitant matomą požeminį aukštą bei 
mansardą) bei iki 12m aukščio. Kadangi architektūrinėje kompozicijoje labai aiškiai išreikšti trys 
tūriai – matuojama kiekvieno tūrio aukštis atskirai. Bet kuriuo atveju pastato aukštis neviršija 12m 
nuo užstatymo zonos altitudės. 

Pastatas darniai įkomponuojamas į esamą reljefą jo drastiškai nekeičiant. Todėl dėl aukščio 
perkritimų sklype apatinis aukštas įkasamas į šlaitą. Šioje pastato dalyje suplanuotos pagalbinės 
patalpos be langų, priskirtos butams ar kūrybinėms dirbtuvėms. Toje rūsio dalyje, kurioje galimi 
langai iki sklypo paviršiaus (į Gardino g. pusę) pagal STR reikalavimus taip pat projektuojami 
butai. 

Projektuojamas pastatas trijų korpusų – su trejomis laiptinėmis. Kiekvienoje laiptinėje po tris butus 
(aukšte po vieną butą). Visus korpusus jungia bendra požeminė parkavimo aikštelė pastato rūsyje. 

3.1.1 Automobilių parkavimas, dviračių laikymas 

Pastato rūsyje numatomoje parkavimo aikštelėje planuojama 11 automobilių parkavimo vietų, kas 
yra kiek daugiau nei normatyvuose numatytas minimumas, bet neviršija maksimalios reikšmės. 

Automobilių parkavimo poreikio skaičiavimas: 

Maksimaliai galima kiekvienam butui 1 automobilį. T.y. 9 butai = 9 automobiliai. Kūrybinėms 
dirbtuvėms skaičiuojama pagal panašios (administracinė) paskirties normatyvą, kur viena vieta 
numatoma 25kv.m pagrindinio ploto – vienai dirbtuvei (90 kv.m) numatoma 3,6 vnt. x 3 = 10,8 (11) 
auto.  

Bendras maksimalus automobilių skaičius yra  9+11=20 automobilių.  

Minimalus automobilių skaičius pritaikius pagal parkavimo zonas taikomą 0,75 koeficientą, 
20x0,75=15 auto. Projekte numatoma 18 parkavimo vietų, įrengiamų pastato rūsyje. 

Kiekvienai automobilių parkavimo vietai numatytas elektromobilių pakrovimo taškas. Parkavimo 
vietos projektuojamos platesnės, kad būtų patogiau naudoti bei kad jomis būtų galima pasinaudoti 
specialių poreikių turintiems asmenims. 

Numatoma ir daugiau dviračių laikymo vietų. Pagal normatyvą reikalinga 1 vieta 5 butams, kur 9 
butams – būtų reikalingos 2 dviračių laikymo vietos ir 1 vieta kūrybinėms studijoms (analogas 
administracinė paskirtis). Tai tikrai neatitinka šiuolaikinių poreikių, todėl projekte yra numatoma 10 
parkavimo vietų pagal STR gabaritus (5 kartus daugiau nei privaloma) bei papildomų 16 siauresnių 
vietų, kurių dydis pagal gamyklinius dviračių laikiklių parametrus. Bendras dviračių skaičius – 26 
dviračiai (13 kartų daugiau nei normatyvinis). Didesnės dviračių parkavimo vietos numatomos 
elektriniams dviračiams. 
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3.1.2 Aptvėrimo sprendiniai 

Sklypą planuojama aptverti nuo kaimyninių sklypų nepažeidžiant trečiųjų asmenų interesų.  

3.2 Teritorijos tvarkymo sprendiniai. Apželdinimas. 

Teritorijos tvarkymo sprendinių tikslas – įrengti kuo daugiau žaliųjų plotų, skirtų augalams, 
gyventojų rekreacijai bei vaikų žaidimams.  
Sklype neprojektuojamos automobilių parkavimo aikštelės (jos po pastatu, rūsyje), pravažiavimai ir 
pnš.. 
Projekte nekertami jokie vertingi medžiai. 
 
Pagal ,,Atskirųjų rekreacinės paskirties želdynų plotų normų ir priklausomųjų želdynų normų 
nustatymo tvarkos aprašą‘‘ projekte numatomas žalių teritorijų plotas ne mažesnis negu 30% sklypo 
ploto, tačiau projekte šis rodiklis bus žymiai didesnis. Kiek – detalizuojama techninio projekto 
metu. 

3.3 Inžinerinis aprūpinimas. Infrastruktūra. 

Projektuojamas pastatas bus prijungiamas prie centralizuotų miesto tinklų, kurie yra čia pat, 
gretimose gatvėse. Prie dalies iš tinklų pastatas prijungtas ir šiuo metu, tačiau bus keičiamos įvadų 
vietos. Detaliau techninio projekto metu pagal išduotas technines sąlygas. 
Planuojami lauko inžineriniai tinklai ir jų pajungimo vieta: 

• Buitinės nuotekos (prie pat sklypo Gardino gatvėje); 
• Lietaus nuotekos (prie gretimo sklypo Rasų gatvėje); 
• Vandentiekis (sklype, Gardino gatvėje); 
• Dujos (esamas įvadas sklype iš Gardino gatvės); 
• Elektros tinklai (Esamas įvadas + papildoma galia iš Rasų gatvėje esančios linijos); 
• Ryšių tinklai (prie sklypo Gardino gatvėje). 
• Susisiekimo jungtis – esami du įvažiavimai į sklypą iš Gardino gatvės – rekonstruojami 

pagal VMS MŪ sąlygas prisijungimui prie susisiekimo komunikacijų. Papildomai ties 
sklypu įrengiamas ne mažesnio nei 150cm pločio šaligatvis. 

 

3.4 Apsauga nuo triukšmo 

Techninio projekto metu bus detalizuojami sprendiniai, numatant apsaugos nuo priemones tiek nuo 
išorinio triukšmo, tiek tarp atskirų butų. Minimali garso klasė C. 

3.5 Gaisrinė sauga 

Detalizuojama techninio projekto rengimo metu, pagal galiojančius normatyvus priklausomai nuo 
projektinių sprendinių. 

3.6 Žmonių su negalia reikalavimai 

Detalizuojama techninio projekto rengimo metu, pagal galiojančius normatyvus priklausomai nuo 
projektinių sprendinių. 

3.7 Atliekų tvarkymo sprendiniai. 

Atliekas numatyta surinkti pastato rūsyje įrengtoje specialioje atliekų surinkimo patalpoje, kuri bus 
įrengta pagal galiojančius reikalavimus.  
 
Visos atliekos bus rūšiuojamos. Atliekų išvežimas bus organizuojamas centralizuotai, sudarius 
sutartį su atliekų vežėjais. 
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4 Laikančiųjų konstrukcijų ir išorinių atitvarų parinkimo motyvai.  
Projektuojama skersinių nešančių sienų konstrukcinė schema. Šios sienos taip pat atlieka ir 
akustinio atskyrimo tarp butų funkciją. 
Perdangos plokštės – surenkamos, gelžbetoninių plokščių.  
Stogas – šlaitinis, dengtas betoninių čerpių danga, dalinai sutapdintas – bituminė danga. 
 
Konkrečios konstrukcijos arba apdailos medžiagos bus parenkamos Techninio projekto rengimo 
metu, atsižvelgiant į energinio naudingumo klasės, akustinės klasės, gaisrinės saugos, estetinius bei 
kitus reikalavimus. 
 

5 Projektinių pasiūlymų atitikimas galiojantiems teritorijų planavimo dokumentų 
sprendiniams. 

Projektiniai pasiūlymai atitinka galiojančius teritorijų planavimo dokumentus: Vilniaus miesto 
savivaldybės teritorijos bendrąjį planą,  Vilniaus senamiesčio nekilnojamojo kultūros paveldo 
apsaugos specialųjį planą – paveldosaugos projekto koncepciją, bei nepažeidžia trečiųjų asmenų 
interesų. 

6 Tolimesnė projektavimo eiga. 
Po projektinių pasiūlymų stadijos patvirtinimo bus gautos sąlygos ir specialieji reikalavimai 
projektui parengti ir pradėtas rengti techninis projektas. Parengtas techninis projektas bus derinamas 
pagal nustatytą tvarką. 
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Rusio patalpu eksplikacija

Nr. Patalpos pavadinimas Plotas
1.   Parkavimo aikstele 520,000
2.   Katiline 18,000
3.   Vandentiekio ivadas 13,000
4.   Atlieku surinkimo patalpa 13,000
5.   Pagalbine patalpa 13,000

6.   Dviraciu saugykla 35,000

  Viso aukšte : 612,000
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Rusio patalpu eksplikacija

Nr. Patalpos pavadinimas Plotas
1.   Kurybine dirbtuve 90,000
2.   Butas - 3 kambariai 90,000
3.   Kurybine dirbtuve 90,000
4.   Butas - 3 kambariai 90,000
5.   Kurybine dirbtuve 90,000

6.   Butas - 3 kambariai 90,000

  Viso aukšte : 540,000
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1 3k.
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Įgilinta -3,45  nuo žemės paviršiaus Įgilinta -3,45  nuo žemės paviršiaus
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Antro auksto patalpu eksplikacija

Nr. Patalpos pavadinimas Plotas
1.   Butas - 3 kambariai 70,000
2.   Butas - 3 kambariai 70,000
3.   Butas - 3 kambariai 70,000

  Viso aukste : 210,000

Pirmo auksto patalpu eksplikacija

Nr. Patalpos pavadinimas Plotas
1.   Butas - 5 kambariai 102,000
2.   Butas - 5 kambariai 102,000
3.   Butas - 5 kambariai 102,000

  Viso aukste : 306,000
5k.

102,00 m2 
2

5k.
102,00 m2 
1

5k.
102,00 m2 
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Projektuojamas
saligatvis
(salygu Nr. 17/1353)

+10,50+11,50
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PASTABOS:
1. +0,00 = abs. alt. 165,00
2. Užstatymo zonos vidutinė altitudė = 165,57.
3. Pjūviai yra per tris skirtingus korpusus.

Projektuojamas
saligatvis
(salygu Nr. 17/1353)

K. P.

h max = abs. 178,00
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