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Nagrinėjama teritorija yra prie Vilniaus miesto rytinės ribos, teritorijos plotas apie 6 ha, 

nagrinėjamą teritoriją šiaurinėje pusėje riboja Versmių gatvė D kategorijos gatvė, rytinėje dalyje – Schemos 

patvirtintos raudonosios linijos, pietinėje dalyje – Perspektyvinės D kategorijos gatvės Schemos patvirtintos 

raudonosios linijos, vakarinėje dalyje – Juozo Ereto perspektyvinės D kategorijos gatvės Schemos 

patvirtintos raudonosios linijos.  

Šiaurinė teritorijos dalis užstatyta 1-2 aukštų gyvenamaisiais pastatais. Centrinėje teritorijos dalyje 

yra dirbtinis nepratekamas paviršinis vandens telkinys (< 0,3 ha), pietinė teritorijos dalis neužstatyta, yra 

dirbtinis nepratekamas paviršinis vandens telkinys (< 0,1 ha).  

 
Miesto plano ištrauka su pažymėta Nagrinėjama ir Planuojama teritorija 

Planuojamos ir aplinkinės teritorijos užstatymo tipologija – Mažo užstatymo intensyvumo 

gyvenamoji zona. Nagrinėjama teritorija šiaurinėje dalyje yra užstatyta 1-2 aukštų gyvenamaisiais pastatais, 

centrinėje teritorijos dalyje yra dirbtinis nepratekamas paviršinis vandens telkinys (< 0,3 ha), pietinė 

teritorijos dalis neužstatyta, yra dirbtinis nepratekamas paviršinis vandens telkinys (< 0,1 ha).  

Nagrinėjamos teritorijos užstatymo tipologijos kitimo galimybės – tankinimas (didinant pastatų 

skaičių ar pristatant priestatus), funkcijų diversifikavimas (Gyvenamuosius namus pritaikant komercinei ar 

kitai veiklai. Viešųjų erdvių įrengimas), infrastruktūros gerinimas.  

Mažaaukštei užstatymo tipologijai būdingi užstatymo ir erdvių formavimo principai, parametrai, 

zonos, linijos ir ribos yra skirti sukurti subalansuotą ir funkcionalią gyvenamąją aplinką siekiant sukurti 

harmoniją tarp pastatų, viešųjų erdvių ir infrastruktūros. Mažaaukštės užstatymo tipologijos pastatai 

dažniausiai neviršija 2-3 aukštų, išlaikant žmogaus mastelį ir jaukumo jausmą. Kuriamos aiškios ir patogios 

viešosios erdvės, tokios kaip aikštės, parkai ir žaidimų aikštelės, būdingas paprastas ir lengvai suprantamas 
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gatvių tinklas užtikrinant privačios gyvenamosios aplinkos pobūdis, su aiškiai apibrėžtomis privačiomis ir 

viešosiomis erdvėmis. Mažaaukštei užstatymo tipologijai būdingas užstatymo tankumas 30-40%. Būdingos 

funkcinės zonos: Gyvenamosios zonos (Gyvenamoji teritorija vienbučių ir dvibučių namų statybai); Mišri 

gyvenamoji teritorija (mažos parduotuvės, biurai pirmuose aukštuose); Paslaugų teritorija; Rekreacinės 

zonos (parkai, sporto aikštelės, vaikų žaidimų aikštelės); Socialinės infrastruktūros teritorija. 

Statybos linijos ir ribos nustatomos atsižvelgiant į kontekstą, aplinkinį užstatymą. Nagrinėjamoje 

teritorijoje ir aplink ją, vyrauja laisvo planavimo užstatymo tipas, užstatymo linijos nenustatytos.   

Planuojama teritorija yra Nagrinėjamos teritorijos šiaurės rytiniame kampe. Planuojamai teritorijai 

2011 m parengtas Detalusis planas (Sklypo (Kadastro Nr. 0101/0157:1926) Versmių gatvėje detalusis planas 

TPDR Nr. T00058388), planuojamoje teritorijoje yra vieno buto gyvenamasis namas, įvažiavimas į sklypą – 

per servitutinį pravažiavimą per žemės sklypą Versmių g. 143 (ž.s. Kadastro Nr. 0101/0157:0109). 

Planuojamą teritoriją sudaro vienas žemės sklypas ir įsiterpęs nesuformuotas laisvos valstybinės 

žemės plotas: 

Nr. Adresas Paskirtis/ naudojimo būdas Plotas, m2 
1. Vilnius, Versmių g. 141 

(ž.s.Kad.Nr. 0101/0157:121) 
Vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos 1249 

2.  Nesuformuotas įsiterpęs laisvos valstybinės žemės 
plotas 

314 
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Atitikimas Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrojo plano sprendiniams 

 

 

 

 

Ištrauka iš Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrojo plano (TPDR Nr. T00086338) 
Pagrindinis brėžinys, Naujosios Vilnios seniūnija 

 

 

 
Pagal Vilniaus miesto Bendrojo plano sprendinius, nagrinėjama ir planuojama teritorija patenka į 

Funkcinę zoną Nr. PRO-3-2, Mažo užstatymo intensyvumo gyvenamoji zona. Šioje zonoje Teritorijos 

naudojimo tipai – GV (Gyvenamoji teritorija vienbučių ir dvibučių namų statybai); GM (Mišri gyvenamoji 

teritorija); PA (Paslaugų teritorija); SI (Socialinės infrastruktūros teritorija). Pagrindinė žemės naudojimo 

paskirtis – KT (Kitos paskirties žemė). Galimi žemės naudojimo būdai – G1 (Vienbučių ir dvibučių 

gyvenamųjų pastatų teritorijos); K (Komercinės paskirties objektų teritorijos); V (Visuomeninės paskirties 

teritorijos); R (Rekreacinės teritorijos); B (Bendro naudojimo (miestų, miestelių ir kaimų ar savivaldybių 

bendro naudojimo) teritorijos); I2 (Susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių teritorijos); E (Atskirųjų 

želdynų teritorijos). Funkcinės zonos plotas – 16,0 ha. Didžiausias leistinas pastatų aukštis nuo žemės 

paviršiaus (aukštų skaičius) – 3. Didžiausias leistinas pastatų aukštis nuo žemės paviršiaus (metrais) – 12. 

Užstatymo tipas – vd (Vienbutis ir dvibutis užstatymas). Didžiausias leidžiamasis sklypo užstatymo 

intensyvumas – 0,4. Didžiausias leidžiamasis sklypo užstatymo tankis – 40. Mažiausias sklypo plotas naujai 
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statybai, m2 – 400. Didžiausias būstų skaičius sklype – 2. Didžiausia nelaidžių dangų (ND) ploto dalis 

sklype, kuriai netaikomas kompensacinės priemonės (%) – 40. Teritorijos įgyvendinimo prioritetas – 2. 

Infrastruktūros plėtros įmokos zona – 11. Infrastruktūros eksploatavimo tarifo zona – 2. 

Funkcinei zonai PRO-3-2 nustatyti 32-as Teritorijai ar jos daliai (pagal BP Gamtinio karkaso 

schemą) ir 36-as Teritorijai ar jos daliai (pagal BP brėžinį Geomorfologiniai gamtinio karkaso elementai) 

Tekstiniai reglamentai, tačiau planuojama teritorija nepatenka į gamtinio karkaso sudedamąsias dalis: 

 

 

 
Ištrauka iš Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrojo plano (TPDR Nr. T00086338) 

Gamtinio karkaso schema 
 

 

Sutartiniai ženklai: 
Teritorijų planavimas ir statyba: 

 

 

 
    

Situacijos schema su gamtine aplinka.  
Ištrauka iš https://maps.vilnius.lt/bendrasis-planas#layers 

 

Sklypo (Kadastro Nr. 0101/0157:1926) Versmių gatvėje detalusis planas (ĮSAKYMAS DĖL SKLYPO 

(KADASTRO NR. 0101/0157:1926) VERSMIŲ GATVĖJE DETALIOJO  PLANO TVIRTINIMO  

2011 m. liepos 25 d. Nr. 30-1045, TPDR Nr. T00058388)  

2011 m rengto Detaliojo plano tikslai ir uždaviniai: padalinti 0,50 ha žemės sklypą 

(Kad.Nr.0101/0157:1926) į 4 žemės sklypus, nustatyti reglamentus. Žemės sklypo Nr.2 naudojimo būdas ir 

pobūdis – gyvenamosios teritorijos, vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos (nekeičiama), 

Planuojama teritorija 

Planuojama teritorija 
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Maksimalus pastatų aukštis nuo žemės paviršiaus iki kraigo – 10 m, Sklypo užstatymo tankis iki 27%, 

Sklypo užstatymo intensyvumas iki 0,4, Pastatai iki trijų aukštų, Želdynų plotas ne mažiau kaip 25% nuo 

žemės sklypo ploto. 

 
Ištrauka iš Sklypo (Kadastro Nr. 0101/0157:1926) Versmių gatvėje detaliojo plano Pagrindinio brėžinio 

Patvirtintu detaliuoju planu, sklypui Nr. 2 nustatyti teritorijos naudojimo reglamentai: 

 

 
 

Koreguojami galiojančiame detaliajame plane nustatyti reglamentai:  

Teritorijos naudojimo būdas nekeičiamas, leidžiamas maksimalus užstatymo tankis nekeičiamas, 

įvažiavimo/išvažiavimo vieta nekeičiama, prie detaliuoju planu suformuoto žemės sklypo Versmių g. 141  

(ž.s.Kad.Nr. 0101/0157:121) prijungiamas įsiterpęs laisvos valstybinės žemės plotas, esantis planuojamos 

teritorijos šiaurinėje dalyje, koreguojama statybos zona, statybos zoną didinant pietinėje ir šiaurinėje dalyse. 

Planuojamoje teritorijoje yra vieno buto gyvenamasis namas, įvažiavimas į sklypą – per servitutinį 

pravažiavimą per žemės sklypą Versmių g. 143 (ž.s. Kadastro Nr. 0101/0157:0109).  

Žemės sklypui Versmių g. 141, Vilniuje (ž.s. Kad.Nr. 0101/0157:121) registruotos specialiosios 

žemės naudojimo sąlygos: Vandens tiekimo ir nuotekų, paviršinių nuotekų tvarkymo infrastruktūros 

apsaugos zonos (III skyrius, dešimtasis skirsnis), Elektros tinklų apsaugos zonos (III skyrius, ketvirtasis 

skirsnis).  

Sklype yra įregistruoti nekilnojamieji daiktai: Pastatas - Vienbutis gyvenamasis namas (Un.Nr. 

4400-3114-0288), bendrasis plotas – 154,96 m2, užstatytas plotas – 195,00 m2. 

 

 

Planuojama teritorija 
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DETALIOJO PLANO KOREGAVIMO SPRENDINIAI 

Planuojamą teritoriją sudaro sklypas Nr. A, esantis Versmių g. 141  (ž.s.Kad.Nr. 0101/0157:121), 

plotas – 0,1249 ha ir formuojamas prie jo prijungiamas įsiterpęs laisvos valstybinės žemės sklypas Nr. B, dėl 

prijungiamo įsiterpusio laisvos valstybinės žemės ploto, keičiama esamo žemės sklypo riba ir plotas. 

Nustatomi naujai formuojamam apjungtam žemės sklypui teritorijos naudojimo reglamentai: 

Formuojamas žemės sklypas Nr.1 

Teritorijos naudojimo tipas – gyvenamoji teritorija vienbučių ir dvibučių namų statybai (GV);  

Teritorijos paskirtis - kitos paskirties žemė KT;  

Žemės sklypo naudojimo būdas – Vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos G1;  

Žemės sklypo leidžiamas užstatymo intensyvumas – 0,40;  

Žemės sklypo leidžiamas užstatymo tankis – 27 %;  

Statinių aukštingumas – 3 aukštai (10 m);  

Užstatymo tipas – Vienbutis ir dvibutis užstatymas (vd); 

Priklausomųjų želdynų plotas – 25 %; 

Formuojamas žemės sklypo plotas (A+B) – 1563 m2 

Sąlyginis nelaidžių dangų kiekis sklype - 400 m².   
Esamas žemės sklypas Nr. A 

Teritorijos naudojimo tipas – gyvenamoji teritorija vienbučių ir dvibučių namų statybai (GV);  

Teritorijos paskirtis - kitos paskirties žemė KT;  

Žemės sklypo naudojimo būdas – Vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos G1;  

Žemės sklypo plotas – 1249 m2. 

Įsiterpęs žemės sklypas Nr. B 

Teritorijos naudojimo tipas – gyvenamoji teritorija vienbučių ir dvibučių namų statybai (GV);  

Teritorijos paskirtis - kitos paskirties žemė KT;  

Žemės sklypo naudojimo būdas – Vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos G1;  

Žemės sklypo plotas – 314 m2. 

 

Užstatymo intensyvumas, tankis, statinių aukštingumas 

Planuojamam sklypui Versmių g. 141 nekeičiami maksimalūs užstatymo ir statinių aukštingumo 

rodikliai, kurie buvo nustatyti Sklypo (Kadastro Nr. 0101/0157:1926) Versmių gatvėje detaliuoju planu. 

 

Statybos zona, statybos riba 

Didinama statybos zona pietinėje ir šiaurinėje sklypo dalyse: pietinėje žemės sklypo dalyje statybos 

zona ir statybos riba planuojama 3 m atstumu nuo sklypo ribos: šiaurinėje planuojamo žemės sklypo dalyje 

statybos zona ir statybos riba planuojama 3 m atstumu nuo planuojamos sklypo šiaurinės ribos, Versmių 

gatvės raudonosios linijos. Statinių statyba galima 3 m atstumu nuo sklypo ribos, kai statinio (pastato ar 

stogą turinčio inžinerinio statinio) bet kurių konstrukcijų aukštis, skaičiuojant jį nuo žemės sklypo ribos 

žemės paviršiaus altitudės, nedidesnis kaip 8,5 m. Statinių konstrukcijų aukštis gali būti didinamas išlaikant 
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reikalavimą, kiekvienam papildomam virš 8,5 m aukščio metrui atstumas didinamas po 0,5 m. Nurodyti 

atstumai gali būti mažinami gavus besiribojančio žemės sklypo savininko ar valdytojo rašytinį sutikimą. 

 

Statybos linija nenustatoma. 

 

Nustatomos specialiosios žemės naudojimo sąlygos: 

Formuojamam sklypui Nr. 1:  

- Kelių apsaugos zonos ir jose taikomos specialiosios žemės naudojimo sąlygos (III skyrius, antrasis 

skirsnis). 

- Vandens tiekimo ir nuotekų, paviršinių nuotekų tvarkymo infrastruktūros apsaugos zonos (III 

skyrius, dešimtasis skirsnis). 

- Elektros tinklų apsaugos zonos (III skyrius, ketvirtasis skirsnis). 

- Elektroninių ryšių tinklų elektroninių ryšių infrastruktūros apsaugos zonos (III skyrius, XI skirsnis). 

Esamam sklypui Nr. A: 

- Vandens tiekimo ir nuotekų, paviršinių nuotekų tvarkymo infrastruktūros apsaugos zonos (III 

skyrius, dešimtasis skirsnis) 

- Elektros tinklų apsaugos zonos (III skyrius, ketvirtasis skirsnis) 

- Elektroninių ryšių tinklų elektroninių ryšių infrastruktūros apsaugos zonos (III skyrius, XI skirsnis) 

Įsiterpusiam sklypui Nr. B: 

- Kelių apsaugos zonos ir jose taikomos specialiosios žemės naudojimo sąlygos (III skyrius, antrasis 

skirsnis). 

- Vandens tiekimo ir nuotekų, paviršinių nuotekų tvarkymo infrastruktūros apsaugos zonos (III 

skyrius, dešimtasis skirsnis). 

- Elektros tinklų apsaugos zonos (III skyrius, ketvirtasis skirsnis). 

- Elektroninių ryšių tinklų elektroninių ryšių infrastruktūros apsaugos zonos (III skyrius, XI skirsnis). 

 

Servitutai 

 Žemės sklypui nėra nustatomi servitutai. 

 

Susisiekimas 

Įvažiavimas/ išvažiavimas esamas iš servitutinio pravažiavimo per žemės sklypą Versmių g. 143 

(ž.s. Kadastro Nr. 0101/0157:0109).  

Automobilių srautas nepadidės, nes sklypų skaičius nesikeičia. Automobilių parkavimas 

numatomas planuojamo sklypo ribose, vadovaujantis STR 2.06.04:2014 „Gatvės ir vietinės reikšmės keliai. 

Bendrieji reikalavimai“. 

Gatvės apšvietimo tinklas neprojektuojamas. 

 

Inžinerinė infrastruktūra  
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Žemės sklype yra gyvenamasis namas, detaliojo plano koregavimu nekeičiamas žemės sklypo 

esamas inžinerinis aprūpinimas.  

Prieš atliekant žemės judinimo darbus infrastruktūros apsaugos zonose, įstatymų nurodyta tvarka 

darbams vykdyti turi būti gautas infrastruktūros savininko ar valdytojo pritarimas (derinimas) projektui ar 

numatomai veiklai. 

 

Priešgaisrinė sauga 

Gaisrų gesinimas esamas nuo artimiausio esamo hidranto Versmių gatvėje maždaug už 120 m.  

 
Ekrano vaizdas, Google Street View, https://www.google.com/maps 

Gaisrinis hidrantas Versmių g. 141 
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Versmių g. 141, Vilnius, ir projektuojamoje teritorijoje esamos arborifloros būklės ir  

augavietės vertinimo in situ lentelė Data: 2024-02-20, lentelės sudarytojas Sigitas Algis Davenis (biologijos 
mokslų magistras, Gamtos tyrimų centro (į/k 302470603) Ekologijos ir aplinkotyros krypties (N 12) 

doktorantas, arboratorius, arboristikos konsultantas, tyrėjas) 
 

Ąžuolai, uosiai, klevai, guobos, skroblai, skirpstai, bukai, vinkšnos, liepos, maumedžiai, beržai, 

pušys yra saugotini kai jų kurių diametras didesnis nei 20 cm. Jų kirtimui reikalingas Vilniaus miesto 

savivaldybės administracijos leidimas. Želdinių tvarkymas ir išsaugojimas turi būti vykdomas pagal Lietuvos 

Respublikos želdynų įstatymą. Kriterijus, pagal kuriuos medžiai ir krūmai, augantys ne miškų ūkio paskirties 

žemėje, priskiriami saugotiniems, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2008-03-12 nutarimu Nr. 

206; Vilniaus miesto savivaldybės želdynų ir želdinių apsaugos taisykles, patvirtintas Vilniaus miesto 

savivaldybės tarybos 2021-10-27 sprendimu Nr. 1-1211. Želdinių tvarkymas ir išsaugojimas sprendžiamas 

techninio projekto rengimo metu. Saugotinų medžių tvarkymas bus sprendžiamas techninio projekto metu, jų 

kirtimas galimas tik gavus Statybą leidžiantį dokumentą/ gavus Leidimą kirsti, kitaip pašalinti iš augimo 

vietos ar intensyviai genėti saugotinus želdinius.   

Priklausomojo želdyno vieta planuojama ten, kur yra vertingiausių medžių ar jų grupių sankaupa – 

sklypo šiaurinėje dalyje prie buvusios žemės sklypo šiaurinės ribos. 

 

Visuomenės sveikatos apsaugos sprendiniai 

Planuojamoje teritorijoje gyvenamieji pastatai nepatenka į sanitarinės apsaugos bei nepatenką į 

apsaugos zonas aprašytas Lietuvos Respublikos specialiųjų žemės naudojimo sąlygų įstatyme. 

Planuojamame sklype nenumatoma veikla, kurios pasėkoje būtų pažeisti aplinkos taršos ir higienos 

reikalavimai. Statiniai neteršia aplinkos. Esama gyvenamoji teritorija neigiamo poveikio aplinkai, 

kraštovaizdžiui, augmenijai ir gyvūnijai neturi. 

Esama ir planuojama veikla atitinka Lietuvos Respublikos Specialiųjų žemės naudojimo sąlygų 

įstatyme nurodytus reikalavimus.  

Žemės sklype yra gyvenamasis namas, kuriam yra užtikrintas saugus geriamojo vandens tiekimas, 

saugūs buitinių nuotekų ir buitinių atliekų tvarkymo būdai. 

Esamo statinio insoliacija atitinka STR 2.02.09:2005 “Vienbučiai ir dvibučiai gyvenamieji 

pastatai”. 

Vadovaujantis Lietuvos higienos norma HN 80:2015 „Elektromagnetinis laukas gyvenamojoje 

aplinkoje. Parametrų normuojamos vertės ir matavimo reikalavimai 10 kHz–300 GHz dažnių juostose“ ir 

remiantis Radiotechninių objektų elektromagnetinės spinduliuotės matavimų rezultatais pateiktais NVSC 
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https://nvsc.lrv.lt/lt/atviri-duomenys-1-1/radiotechniniu-objektu-elektromagnetines-spinduliuotes-matavimu-

rezultatai šalia planuojamos teritorijos nėra išdėstytų radiotechninių objektų galinčių turėti neigiamą poveikį 

planuojamiems objektams. 

Pagal HN 80:2015 „Elektromagnetinis laukas gyvenamojoje aplinkoje. Parametrų normuojamos 

vertės ir matavimo reikalavimai 10 kHz–300 GHz dažnių juostose“, III sk. „Radiotechninio objekto įrengimo 

(statybos) ir jo skleidžiamo elektromagnetinio lauko visuomenės sveikatos saugos reikalavimai.“ 

Elektromagnetinio lauko intensyvumo parametrų vertės gyvenamojoje aplinkoje neturi būti didesnės nei 

lentelėje „Elektromagnetinio lauko intensyvumo parametrų leidžiamosios vertės“ nurodytos leidžiamosios 

vertės: 

Radijo dažnių juosta Elektrinio 
lauko stipris 

(E), V/m 

Magnetinio lauko 
stipris (H), A/m 

Magnetinio srauto 
tankis (B), µT 

Energijos 
Srauto tankis 

(S), W/m2 
2 GHz–300 GHz 61 0,16 0,20 10 

Lentelė „Elektromagnetinio lauko intensyvumo parametrų leidžiamosios vertės“ 

 

 

 

 

Radiotechninių objektų elektromagnetinės spinduliuotės matavimų rezultatai (Duomenys iš NVSC 

https://nvsc.lrv.lt/lt/atviri-duomenys-1-1/radiotechniniu-objektu-elektromagnetines-spinduliuotes-matavimu-

rezultatai/): 
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Lentelė „Radiotechninių objektų elektromagnetinės spinduliuotės matavimų rezultatai“ 








