AISKINAMASIS RASTAS
Esama buklé

Pavadinimas:

Sklypy Plytinés k. (kadastro Nr. 0101/0167:43 ir 0101/0167:484) detaliojo plano (registracijos Nr.
T00054789) sprendiniy koregavimas zemés sklype Sembos g. 16 (kadastro Nr. 0101/0167:1696) inicijavimo
sutarties pagrindu detalusis planas.

Koreguojamas teritoriju planavimo dokumentas:

Vilniaus miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2008 m. birzelio 9 d. jsakymu Nr. 30-1179 ,,Dél
sklypy buvusiame Plytinés kaime detaliojo plano tvirtinimo** detalusis planas (registro Nr. T00054789).
Projektas rengiamas TPS ,,Vartai* sistemoje. TPD Nr. K-VT-13-25-1175.

Planavimo pagrindas:
Vilniaus miesto administracijos direktoriaus jsakymas Nr. 30-2202/25, 2025-08-25.

Teritorijuy planavimo dokumento rasis:
Kompleksinio teritorijy planavimo dokumentas.

Teritoriju planavimo lygmuo:
Vietoves.

Organizatorius:
Vilniaus miesto savivaldybés administracijos direktorius, Konstitucijos pr. 3, LT-09601 Vilnius.

Iniciatorius (-iai):
UAB ,,Baiza“.

Projekto rengéjas:
IVVP 402871 PV arch. Dmitrij Kaidasov, tel. +37068574269, el. p. architect.dmitrij@gmail.com.

Teritorijuy planavimo vadovas:
Dmitrij Kaidasov, Atest. Nr. A1454.

Teritorija, kurioje koreguojami sprendiniai:
Sklypas Sembos g. 16, skl. kad. Nr. 0101/0167:1696.

Nagrinéjama teritorija:
2,34 ha (pagal pridedama miesto istrauka).

Planuojama teritorija:
0,157 ha (pagal pridedamg miesto iStrauka).

Planavimo uzdaviniai:

Sklypa Sembos g. 16 (kadastro Nr. 0101/0167:1696) padalyti ir nustatyti teritorijos naudojimo reglamenta,
vadovaujantis Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos bendrojo plano sprendiniais (pagal pridedamg miesto
plano iStrauka).

Teritorijy planavimo dokumento rengimo vieSinimo tvarka:
Detaliojo plano koregavimo projektas vieSinamas bendraja tvarka.

Planuojami Zemés sklypai:

Sklypas Sembos g. 16, skl. kad. Nr. 0101/0167:1696.

Sklypo naudojimo biidas: Vienbuéiy ir dvibuéiy gyvenamyjy pastaty teritorijos.
Zemés sklypo plotas: 0,157 ha.



Sklypui nustatyti tikinés veiklos apribojimai:
I11 skyrius, 4 skirsnis — elektros tinkly apsaugos zonos;
I11 skyrius, 1 skirsnis — aerodromo apsaugos zonos;

Aktualis teritorijy planavimo dokumentai:

Vilniaus m. sav. teritorijos bendrasis planas, T00086338, 2021-06-08 (pav. 2);
Vilniaus miesto Silumos tkio specialiojo plano keitimas, T00095476, 2025-03-13;
Pavirsiniy nuoteky tvarkymo infrastruktiiros plétros specialusis planas, T00074617, 2015-01-12,;
Vilniaus miesto vandens telkiniy sléniy apsaugos ir pritaikymo rekreacijai specialusis planas,
T00075982, 2015-05-27;
Vilniaus m. dviraciy taky specialusis planas, T00072197, 2014-07-11,
¢ Vilniaus miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2008 m. birzelio 9 d. jsakymu Nr. 30-1179
,»Del sklypy buvusiame Plytinés kaime detaliojo plano tvirtinimo detalusis planas,
Nr. T00054789 (pav. 1);
e Vilniaus miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2025 m. kovo 4 d. jsakymu Nr. 30-545/25
,»Del sklypy buvusiame Plytinés kaime detaliojo plano tvirtinimo detalusis planas,
Nr. T00095456 (pav. 4);

Patvirtintas teritorijuy planavimo dokumentas:

Planuojamas sklypas pav.l

Vadovaujantis LR Vyriausybés 2004-08-18 nutarimo Nr. 967 ,,Plany ir programy strateginio pasekmiy
aplinkai vertinimo tvarkos aprasas“ nuostatomis (Zin., 2011, Nr. 50-2431), strateginio pasekmiy aplinkai
vertinimo procediiros neatlickamos. Pagal planuojamos tikinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo jstatymo
(Zin., 1996, Nr. 82-1965; 2008, Nr. 81-3167) reikalavimus, planuojama ikiné veikla nepatenka j poveikio
aplinkai vertinimo rusiy sarasa, todél planuojamos iikinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo procediiros
neatliekamos.

Pagal patvirtintg Vilniaus m. sav. teritorijos BP, planuojamoje teritorijoje galimi Zemés naudojimo biidai:
GI1; K; V; R; B; 12; E. Planavimo sprendiniai atitinka nustatytiems planavimo tikslams ir uzdaviniams. 12



sklypas atsirado kaip planuojama teritorija aptarnaujantis susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy
teritorijos sklypas, kuriuo privaziuojama, ir inZinerin¢ infrastruktiira pasiekia konkrec¢ius sklypus.
Maksimaliai leidziamas kiety dangy kiekis sklype — 40 %. Virsijus leidziama nelaidziy dangy procenta,
numatomos lietaus vandens nuotékio kompensavimo priemonés: infiltracija j grunta, lietaus vandens
sulaikymas bei pralaidziy dangy naudojimas, uztikrinant natiiraly vandens balansg sklype.
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Patvirtintos detaliojo plano korektiros iStrauka Planuojamas sklypas

Nagrinéjamos teritorijos sklypai, planuojamos teritorijos sklypai ir gretimybés

Nagrinéjamos teritorijos plotas, numatytas planavimo darby programoje, — 2,34 ha.

Papildomai nagrin¢jami ir sklypai, kurie atitinka kaimyniniy sklypy planuojamai teritorijai sagvoka.
(Pagal LR nutarimg dél visuomenés informavimo, konsultavimo ir dalyvavimo priimant sprendimus d¢l
teritorijy planavimo nuostaty patvirtinimo, kaimyninis zemés sklypas — sklypas, kuris turi bendrg ribg su
planuojama teritorija arba yra nuo jos atskirtas ne aukStesnés kaip D kategorijos gatve, vietinés reikSmeés
keliu ar siauresniu kaip 10 metry Zemés plotu, nesuformuotu sklypais. Uz Zujiiny gatves sklypai
nenagrinéjami, kadangi Zujiny gatvé — C kategorijos.)

Planuojama teritorija — sklypas, kad. Nr. 0101/0167:1696, plotas — 0,157 ha.
Suformuotas per detaliojo plano korektiira (pav. 4).

Nagrinéjamoje teritorijoje esama inZineriné infrastruktiira.

Gatve Nr. 1 ir Sembos gatve praeina rysio kabeliai ir elektros tinkly kabeliai. Bitent prie $iy gatviy
planuojami sklypai. Siame kvartale yra dar Darguziy ir Zujiny gatvés, kuriose yra paklotas vidutinio slégio
dujotiekio tinklas. Vandentiekio ir nuoteky tinkly néra. Kvartalui buvo parengta ir patvirtinta detaliojo plano
korektiira, reg. Nr. T00095456, kurioje planuojamai teritorijai buvo numatyti inzineriniai sprendiniai.
Planuojamag teritorijag buvo numatyta prijungti prie artezinio vandens grezinio, suplanuoto savo teritorijoje



servituto zonoje. Biologinio valymo jrenginiai buvo numatyti vietiniai, kiekviename sklype, taip pat buvo
numatyta perspektyviné centralizuota buitiniy nuoteky trasa. Lietaus nuoteky tinkly sprendiniai buvo
numatyti tokie patys. Irengus centralizuotus lietaus nuoteky tinklus Salia planuojamy sklypy, privaloma prie
Jju prisijungti. Prie suplanuoty sklypy vandentiekis numatytas nuo anksciau suplanuoto artezinio gr¢zinio.
Taip pat numatyti perspektyviniai centralizuoti buitiniy nuoteky ir lietaus nuoteky tinklai.

Gatvés

Darguziy gatvé (D kat. gatvé, RL-12 m) — Zvyro danga;
Zujuny gatvé (C kat. gatvé, RL-40 m) — asfaltuota danga;
Sembos gatvé (D kat. gatvé, RL-15 m) — asfaltuota danga.

Centralizuoti inZineriniai tinklai
Zujiny gatve praeina elektros, dujy ir elektros tinklai; kity centralizuoty tinkly néra.
Vandentiekio, nuoteky, lietaus ir Silumos tinkly néra.

Krastovaizdis, Zeldynai
Nagrin¢jamoje teritorijoje yra dirbtinis nepratekamas vandens telkinys — kiidra, apie 7,5 ary ploto.

Socialiné infrastruktiira
Nagrin¢jamoje teritorijoje jokios socialinés infrastruktiiros néra. Arciausiai esantys socialiniai objektai 2—3
km spinduliu:

« Vaiky darzeliai: VS] ,,Smalsuéiy slénis®, VS] ,,Krik$¢ioniskas vaiky darzelis®, VS] ,,Varniukai®, VS]
,Parko jonvabaliai ir nemazai kity.

* Mokymosi jstaigos: Vilniaus Pilaités gimnazija, Vydiino progimnazija.

* Medicinos jstaigos: Pilaités poliklinika, Pilaitéje — ,,Eurovaistin¢*, ,,Camelia“ vaisting.

« Laisvalaikio / pramogy / prekybos centrai — prie Zujiny gatvés: parduotuve ,.Silas“, BON Pizza, ,Norfa
XL*.

* Poilsiui skirti objektai: jvairios pramogos, kavinés ir pan. prie ezero Geluze.

» Kiti visuomeniniai objektai: remonto dirbtuves, sporto arenos ir pan.

* | vakarus nuo planuojamos teritorijos, 2—3 km atstumu, yra Medziakalnio geomorfologinis draustinis; ]
rytus nuo planuojamos teritorijos Katniavos gatve galima pasiekti atskiryjy Zeldyny teritorijas.

* Planuojama teritorija yra aprupinta socialinés infrastruktiiros objektais, nors pasickiamumas bégant metams

mazéja, kadangi didéja gyventojy skaicius. Todé¢l daroma iSvada, kad socialinés infrastrukturos poreikis
didéja.

Teritorijos konteksto urbanistiné analizé.

MasteliSkumas. Planuojami sklypy dydZiai.

Atlikta planuojamos ir nagrin¢jamos teritorijos analizé pagal urbanistinei strukttirai svarbius aspektus.
sklypy dydziy analizé (pav. 5);

uzstatymo intensyvumo analizé (pav. 6);

uzstatymo tankumo analiz¢ (pav.7);

uzstatymo auks¢io analizé (pav. 8);
uzstatymo morfotipo analizé (pav. 9).



KVARTALO SKLYPY DYDZIY ANALIZE

SKLYPY DYDZIAI

~1500 (kv.m.)

1000-1100 (kv.m.)

800-900 (kv.m.)

600-700 (kv.m.)
~500 (kv.m.)

SUTARTINIAI ZYMEJIMAL:

~
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Nagrinéjamos teritorijos riba
Planuojamos teritorijos riba

~

3

~

Planuojamy sklypy ribos

ISVADA:
Esamy sklypy ribos

1.

~ 4

Gatveés, keliai

teritorijoje yra dviejy dydZiy sklypy grupés. Nagringjamos teritorijos pakrastyje sklypai po ~1000 kv.m.

teritorijos viduje, artiau planuojamos teritorijos, skiypai po ~650 kv.m. Planuojama teritorija yra vienintelis
sklypas visoje aplinkingje teritorijoje, kurio plotas ~1500 kv.m. | pietus nuo planuojamos teritorijos uz Sembos gatvés sklypy

dydziai kiek padidéja, tampa po ~850kv.m. ir dar labiau | pietus skiypai tampa ~500kv.m. ploto. Tai yra aplinkiniy teritorijy
mininalus sklypo dydis. Planuojamoje teritorijoje nustatomi minimalus planuojamy sklypy dydziai

-
—
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KVARTALO UZSTATYMO TANKIO ANALIZE

PAGAL PATVIRTINTUS GALIOJANCIUS DETALIUS PLANUS

SKLYPY UZSTATYMO TANKUMAS

20 %

26 %

30 %

38 %

SUTARTINIAI ZYMEJIMAL:

v A Nagrinéjamos teritorijos riba
v A Planuojamos teritorijos riba I3VADA
. - -
+ "~ Planuojamy Skl}’pq ribos 1 ir aplinkiniy teritorijy uZstatymo tankimas nustatomas pagal patvirtintus galiojancius teritorijy planavimo
~./ Esamy sklypy ribos dokumentus. Vyraujantis uZstatymo tankumas patenka | ribas tarp 20% ir 38%. Pl jamoje teritorijoje pl i 2
S Gatvés, keliai tankumas 30% , kas atitinka Vilniaus m. sav. bendrojo plano sprendinius.
7 Viesieji zeldynai




KVARTALO UZSTATYMO INTENSYVUMO ANALIZE

PAGAL PATVIRTINTUS GALIOJANCIUS DETALIUS PLANUS
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AV A Nagrinéjamos teritorijos riba —
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N~ Gatvé:, ke)lliz‘il atlinka Viiniaus m. Sav. bendrojo plano sprendinis. b
Z Viesieji zeldynai




KVARTALO UZSTATYMO AUKSCIO ANALIZE

SKLYPY UZSTATYMO TANKIS

[ 1-2 (auksty)

| 1-3 (auksty)

SUTARTINIAI ZYMEJIMAI:

v A Nagrinéjamos teritorijos riba
VA Planuojamos teritorijos riba 1SVADA:

o o -
r Planucjamy sklypy ribos 1 ir aplinkiniy teritorijy uz aukstis agal patvirti jojangius teritori i

- 2 plinkiniy iy pag iy

T~/ Esamy sklypy ribos yraujantis u: i nuo 1 iki 2 auksty. Planuojamoje teritorijoje numatytas 1 iki 2 auksty

S Gatves, keliai uzstatymo aukstingumas, kas atitinka Vilniaus m. sav. bendrojo plano sprendinius.
Z VieSieji Zeldynai




KVARTALO UZSTATYMO MORFOTIPO ANALIZE

SKLYPY UZSTATYMO TIPAS

| su (Sodybinis uzstatymas) |

SUTARTINIAI ZYMEJIMAL:

AV A Nagrinéjamos teritorijos riba

VA Planuojamos teritorijos riba

Kol o Planuojamy sklypy ribos

[/, Esamy sklypy ribos 1SVADA:
S~ Gatves, keliai , _ A T
S - . ir aplinkiniy teritorijy pagal faktinj ir
Z VieSieji Zeldynai rtoriy ° ants uz Statomas paga e oo

Esamos statiniy paskirtys sodybinis (su) uzstatymo morfotipas , kas atitinka aplinkinj uzstatyma ir nepriestarauja Vilniaus m. sav. bendrojo plano
Vienbutis namas ir priklausiniai sprendiniams. Taip pat raidémis "V" ir "D" papildomai paZymétos esamos sklypo paskirtys. PLanuojamoje teritorije vienas
Dvibutis namas i — skiypas pazymétas raide "D’ ", kitas raide "V' ", kas Zymi planuojamas statiniy paskirtys Siose sklypuose.




Analizés isvados/ Formuojamy sklypy dydis/kiti reglamentai

e Planuojamos ir nagrin¢jamos teritorijos urbanistinés analizés i§vados nusako urbanistinj konteksta,
kuriame planuojamos teritorijos. Nagrin¢jamos teritorijos sklypai, suformuoti pirminiu detaliuoju
planu TO0054789, yra didesni — ~1000 kv. m. Sklypai, suformuoti per detaliojo plano korektiirg
T00095456, yra mazesni — ~650 kv. m. Rengiama Vilniaus miesto savivaldybés administracijos
direktoriaus 2008 m. birzelio 9 d. jsakymu Nr. 30-1179 ,,.Dél sklypy buvusiame Plytinés kaime
detaliojo plano tvirtinimo* detaliojo plano (registro Nr. T00054789) korekttra TPS ,,Vartai*
sistemoje, TPD Nr. K-VT-13-25-1175, numato planuojamoje teritorijoje formuoti dar maZesnius
sklypus — po ~500 kv. m. Kaimyniniai sklypai piectuose nuo Sembos gatvés yra ~850 kv. m dydzio, o
toliau nuo Sembos gatvés antros eilés sklypai yra ~500 kv. m. I§ pietinés pusés, prie Dituvos gatveés,
suformuotas kvartalas i§ 16 sklypy, kuriy dydziai — nuo 4 iki 5 ary. Tai yra aplinkiniy teritorijy
minimalus sklypo dydis. Planuojamoje teritorijoje nustatomi minimalis planuojamy sklypy dydziai.

e [vertinus urbanistinés analizés rezultatus, planuojama teritorijg skaidoma j du sklypus. Planuojami du
sklypai. Savo dydziu ir nustatomais statybos rodikliais jie i§ esmés nei$siskiria i§ esamo urbanistinio
konteksto. Planuojamos teritorijos sklypy dydis pasirinktas, kad biity suformuotas urbanistinis
(turinis) akcentas ties esama sankryza. Atsizvelgiant  aktualig urbanistinés plétros 15 minu¢iy miesto
koncepcija, jvedamas papildomas zemés sklypy naudojimo budas (K) su atitinkamu (LP) uZstatymu.

e Nagrin¢jamy ir aplinkiniy teritorijy uzstatymo intensyvumas nustatomas pagal patvirtintus
galiojancCius teritorijy planavimo dokumentus. Vyraujantis uzstatymo intensyvumas patenka j ribas
tarp 20 % ir 38 %. Planuojamoje teritorijoje numatytas 30 % uZstatymo intensyvumas, kas atitinka
Vilniaus m. sav. bendrojo plano sprendinius.

e Nagrin¢jamy ir aplinkiniy teritorijy uzstatymo tankis nustatomas pagal patvirtintus galiojancius
teritorijy planavimo dokumentus. Vyraujantis uzstatymo tankis yra 0,4.

e Planuojamoje teritorijoje numatytas 0,4 uzstatymo tankis, kas atitinka Vilniaus m. sav. bendrojo
plano sprendinius.

e Nagrin¢jamy ir aplinkiniy teritorijy uzstatymo aukstis nustatomas pagal patvirtintus galiojan¢ius
teritorijy planavimo dokumentus. Vyraujantis uzstatymo aukstingumas — nuo 1 iki 2 auksty.
Planuojamoje teritorijoje numatytas 1-2 auksty uzstatymo auks$tingumas, kas atitinka Vilniaus m.
sav. bendrojo plano sprendinius.

e Nagrin¢jamy ir aplinkiniy teritorijy uzstatymo morfotipas nustatomas pagal faktinj uzstatymg ir
patvirtintus galiojancius teritorijy planavimo dokumentus. Vyraujantis uzstatymo morfotipas —
sodybinis (SU), kuris atitinka vienbuciy ir dvibuc¢iy uzstatymo morfotipg (VD). Planuojamoje
teritorijoje numatytas sodybinis (SU) uzstatymo morfotipas, numatytam pagrindiniam sklypo
naudojimo biidui (G1). Taip pat numatytas papildomas (neprioritetinis) naudojimo biidas (K) —
komercinés paskirties objekty teritorijos, kuriam atitinkamai biity taikomas (LP) — laisvo planavimo
uZstatymas.

Sprendiniy atitikimas Vilniaus m. sav. bendrojo plano sprendiniams ir patvirtintiems detaliesiems
planams.

Planuojamy sklypy statybos rodikliai nesiekia maksimaliy statybos rodikliy, numatyty pagal Vilniaus m. sav.
teritorijos bendrajj plang T00086338 (2021-06-08) (Pav. 2).

Funkcinés zonos tipas — maZo uZstatymo intensyvumo zona;

Didziausias leistinas pastaty auksty skaicius — 3;

Didziausias leistinas pastaty aukstis metrais — 12;

Didziausias leistinas sklypo uZstatymo intensyvumas — 0,4;

Didziausias leistinas sklypo uzstatymo tankis — 30 % (atitinkamai gamtinio karkaso nuostaty);
Salyginis didziausias nelaidziy dangy kiekis sklype — 40 %;

Priklausomi zeldynai — ne maziau kaip 35 %;

Neprioritetine plétros teritorija.



Patvirtinto detalaus plano planuojamai teritorijai nustatytas tankis ~20 %;
intensyvumas — 0,4;
aukstingumas — 10 m.

Planuojamos teritorijos nustatomi statybos rodikliai

Detaliojo plano sitilomy sklypy dydziy mastelis atitinka aplinkiniy sklypy dydziy mastelj. Formuojami
sklypai — po ~5 arus.

Planuojamuose sklypuose apribojamos biisimy statiniy paskirtys:
(G1) statiniy paskirtys — vienas vienbutis gyvenamasis namas ir priklausiniai;
(K) statiniy paskirtys — prekybos, paslaugy, maitinimo, administraciniy pastaty paskirtys.

Formuojamy sklypu naudojimo buidai

Suplanuoti sklypai (G1) — vienbuéiy ir dvibuéiy gyvenamyjy pastaty teritorijos, prioritetinio naudojimo
biido. Nustatomas ir papildomas, neprioritetinis naudojimo buidas (K) — komercinés paskirties objekty
teritorijos. Toks sprendimas yra pagrijstas poreikiais ir vietovés vystymosi tendencijomis. Aplink
nagrin€jamg teritorijg susiformavusi individualiy gyvenamyjy namy kvartaly teritorija, o didzioji dalis
paslaugy, kaip vaiky darZeliai, taisyklos, dirbtuves ir kita paslaugy veikla, kuriasi privaciame sektoriuje.
Patvirtintos korektiiros detaliojo plano (2025-03-04, Nr. 30-545/25) sprendiniuose sklypams Nr. 4, 5, 6 taip
pat buvo nustatyti neprioritetiniai naudojimo budai (K). Sklypai i§sidéste pale1 Zujiiny gatve. Tokiu biidu
bus suformuotas urbanistinis akcentas prie Sembos ir Zujiny gatviy sankryzos.

Formuojamy sklypu statybos reglamentai
Sprendiniy apraSymas

Nagrinéjamoje teritorijoje aukstingumas pagal patvirtintus planavimo dokumentus - nustatytas 1-2 aukstai,
aukstis metrais — iki 8,5 m. Aplinkiniuose kvartaluose tas pats aukStingumas — 1-3 aukstai, jvertintas 12 m
maksimaliu auk$¢iu. Planuojamoje teritorijoje nuspresta mazinti pagal BP maksimaliai leidZziamg aukst; iki
8,5 m. (G1) naudojimo budo sklypams maksimalus aukstis nustatomas — 2 aukstai. UZstatymo tipas visy
formuojamy sklypy nustatomas SU — sodybinis — (G1) naudojimo bado sklypasm, ir LP— laisvas — (K)
naudojimo biido sklypasm.

Yra paslaugy paskirties objekty poreikis Sioje teritorijoje. Nors Pilaités mikrorajonas turi visg reikalingg
socialine infrastruktiirg gyventojams, paskutiniu laikotarpiu susisiekimo infrastruktiira negali tinkamai
aptarnauti padidéjusio autotransporto srauto piko valandomis, kai zmonés vaziuoja i darbg (8-9 val.) ir i§
darbo (17-18 val.), todél susidaro didziulés spiistys Pilaités prospekte. Siuo metu pasauliniu mastu taikomas
urbanistiniy problemy sprendimo biidas — 15 minuc¢iy miesto principas, kai kvartalo gyventojai galéty
pasiekti visas socialines paslaugas pésciomis per 15 min. arba vieSuoju transportu. Gyventojai biity
skatinami nesinaudoti automobiliais kasdieniame gyvenime. 15 minuc¢iy miesto principas gali buti
pritaikytas rengiant detalyji plang Darguziy gatvéje, planuojant papildomus Zemes sklypy naudojimo biidus
— komercinés paskirties sklypus.

Urbanistine prasme komercinés paskirties pastatai biity tokie patys kaip ir gyvenamosios paskirties
aplinkiniai pastatai, nei$siskirty savo tiiriu. Statybos reglamentai biity taikomi tokie patys.

Sprendiniy atitikimas galiojantiems teisés aktams ir teritorijy planavimo dokumentams

Numatomi detaliojo plano sprendiniai atitinka patvirtinto detaliojo plano sprendinius ir i§ esmes
nepriestarauja patvirtintiems 2022 m. Vilniaus miesto bendrojo plano sprendiniams.

Sprendiniy palyginamoji lentelé:

| Patvirtintas 2022 m. | Patvirtinto detalaus | Rengiamo detalaus plano |




bendrasis Vilniaus
miesto planas

plano
registro Nr.
T00054789

planuojami rodikliai (G1)
sklypams su papildomu
zemés naudojimo biidu

(K)

Uzstatymo tankis — 40 %

Uzstatymo tankis — 20
%

Projektuojamy sklypy
uzstatymo tankis iki 30%
gamtinio karkaso
teritorijose

UZstatymo intensyviimas
— 0.4 (gyvenamoms
teritorijoms)

Uzstatymo
intensyviimas — 0.4
(gyvenamoms
teritorijoms)

Planuojamo sklypo

uzstatymo intensyvumas-
0.4

aukstai iki 12m

aukstai iki 10m

Numatomas
auksStingumas-— 2 aukstai
iki8,5m

Kokreéiai vietai siuloma
taikyti gamtinio karkaso
nuostatas

Nereglamentuojama

Numatytomi
priklausomieji Zeldynai
turi sudaryti nemaZiau
kaip 35 %

Maksimalus nelaidziy
dangu plotas 40 % nuo
sklypo teritorijos

Nereglamentuojama

Maksimalus nelaidziy
dangu plotas 40 % nuo
sklypo teritorijos nebus
virSytas

Atitikimas aktualiems teritoriju planavimo dokumentams.

Sprendiniy atitikimas Vilniaus miesto Silumos iikio specialiajam planui (pav. 10).

Centralizuoty Sildymo tinkly planuojamoje teritorijoje néra. Dujy tinkly taip pat néra.

Vilniaus miesto Silumos tikio specialiojo plano keitimas (iStrauka).

Planuojama teritorija

- ST S

pav.10




Pagal Vilniaus miesto Silumos tikio specialiojo plano sprendinius planuojama teritorija patenka i
konkurencing reglamenty zong. Kadangi Salia planuojamos teritorijos jrengty ar naujai planuojamy Silumos
tinkly néra, galima rinktis ekonomiskai ir techniskai pagrjsta Sildymo sprendima. Techninio projekto metu
pastaty Sildymas gali biiti sprendziamas naudojant aerotermines sistemas ir kitus decentralizuotus
sprendinius.

Detaliojo plano sprendiniai nepriestarauja specialiojo plano sprendiniams: nepazeidziamos esamy Silumos
tinkly apsaugos zonos (jy nenustatyta planuojamos teritorijos ribose ar salia jos), nenumatomas uzstatymas
Jju ribose, prisijungimas prie centralizuoty Silumos tinkly nenumatytas. Todél detaliojo plano sprendiniai
laikomi suderinamais su specialiojo plano nuostatomis.

Sprendiniy atitikimas PavirSiniy nuoteky tvarkymo infrastruktiiros plétros specialiajam planui.

Numatomi perspektyviniai lietaus nuoteky tinklai iki Zujiiny gatvéje numatyto centralizuotas lietaus
nuoteky tinklas. Kol kas lietaus nuoteky tinklas Zujtiny gatve nejrengtas. Esama kiidra planuojamoje
teritorijoje numatoma Salinti. Kidros lietaus nuoteky surinkimo funkcija nebéra aktuali, kadangi yra
numatyti centralizuoto lietaus nuoteky Salinimo tinklai, kurie daug efektyviau atliks lietaus nuoteky Salinimo
funkcija. Irengus centralizuotg lietaus nuoteky tinklg, privaloma planuojamos teritorijos sklypy savininkams
prisijungti prie centralizuoty tinkly. Taip pat planuojamoje teritorijoje ribojamas maksimalus nelaidZiy
dangy kiekis. Maksimaliai leidziamas kiety dangy kiekis sklype — 40 %. VirSijus leidziamg nelaidziy dangy
procentg, numatomos lietaus vandens nuotékio kompensavimo priemongés: infiltracija j grunta, lietaus
vandens sulaikymas bei pralaidziy dangy naudojimas, uztikrinant natiiraly vandens balansg sklype. Detaliojo
plano sprendiniai laikomi suderinamais su specialiojo plano nuostatomis.

PavirSiniy nuoteky tvarkymo infrastruktiiros plétros specialiojo plano iStrauka.

Objekto perzitara

Pavirsines nuotekos

Nau|

Planuojama teritorij Numatytas centralizuotas lietaus nuoteky tinklas pav.11
Sprendiniy atitikimas Vilniaus miesto vandens telkiniu sléniy apsaugos ir pritaikymo rekreacijai
specialiajam planui.

Paveiksluose (pav. 12—13) parodyti atstumai nuo sausasléniy upeliy iki planuojamos teritorijos. Bendrajame
plane Sios teritorijos arba upeliy vagos pazymétos kaip intensyviai naudojami zeldynai. Atstumas nuo Siy
teritorijy iki planuojamos teritorijos yra ne mazesnis kaip 200 m, tod¢l apribojimy naujai statybai
planuojamoje teritorijoje néra. Paveiksluose (pav. 12—13) paZymeti sausasléniai. Sausasléniai nesiekia
planuojamos ir nagrin¢jamos teritorijos. Slaity, kity reljefo ypatumy nei planuojamoje, nei nagrin¢jamoje
teritorijoje néra.



Detaliojo plano sprendiniai laikomi suderinamais su specialiojo plano nuostatomis.
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Planuojama teritorija Pav.12 I§trauka i§ BP su atstumais nuo sausasléniy upeliy iki
planuojamos teritorijos




Planuojama teritorija Pav.14 Numatyta dviraciy trasa

Numatyta dviraciy trasa praeity Salia planuojamos teritorijos Zujuny gatve. Jokiy papildomy sprendiniy Siuo
detaliojo plano korektiiros apimtyje nenumatyta. Sembos gatve naujy dviraciy taky neplanuojama, gatviy RL
nepleciamos.

Detaliojo plano sprendiniai laikomi suderinamais su specialiojo plano nuostatomis.

Formuojami sklypai
Pagrindiniai planuojamy sklypy rodikliai

Sklypas Nr. 1

Sklypo zemés naudojimo budas — (G1) — vienbuciy ir dvibuéiy gyvenamyjy pastaty teritorijos —
prioritetinis naudojimo biidas. Taikomas uzstatymo tipas — SU(sodybinis uzstatymas). Nustatomas
papildomas, neprioritetinis naudojimo buidas (K) — komercinés paskirties objekty teritorijos. Taikomas
uzstatymo tipas — LP (laisvo planavimo uzstatymas).

Sklypo plotas — 730 kv. m. UZstatymo tankis — 30 %, uZstatymo intensyvumas — 0,4, leistinas pastato
aukstis — 8,5 m.

Sklypui nustatyti tikinés veiklos apribojimai:

I11 skyrius, 4 skirsnis — Elektros tinkly apsaugos zonos;

Vandens tiekimo ir nuoteky, pavir§iniy nuoteky tvarkymo infrastruktiiros apsaugos zonos (III skyrius, 10
skirsnis); Apsaugos zonos (111 skyrius, 11 skirsnis); Aerodromo apsaugos zonos (I11 skyrius, 1 skirsnis).

Sklype nustatyti servitutai: S1 — 66 kv. m, teisé tiesti pozemines ir antzemines komunikacijas (206).

Sklypas Nr. 2

Sklypo Zzemés naudojimo budas — (G1) — vienbuciy ir dvibuéiy gyvenamyjy pastaty teritorijos —
prioritetinis naudojimo biidas. Taikomas uzstatymo tipas — SU(sodybinis uzstatymas). Nustatomas
papildomas, neprioritetinis naudojimo btidas (K) — komercinés paskirties objekty teritorijos. Taikomas
uzstatymo tipas — LP (laisvo planavimo uzstatymas).

Sklypo plotas — 837 kv. m. Uzstatymo tankis — 30 %, uzstatymo intensyvumas — 0,4, leistinas pastato
aukstis — 8,5 m.

Sklypui nustatyti ikinés veiklos apribojimai:

I11 skyrius, 4 skirsnis — Elektros tinkly apsaugos zonos;
Vandens tickimo ir nuoteky, pavir$iniy nuoteky tvarkymo infrastrukttiros apsaugos zonos (111 skyrius, 10
skirsnis); Apsaugos zonos (111 skyrius, 11 skirsnis); Aerodromo apsaugos zonos (I11 skyrius, 1 skirsnis).

Sklype servitutai nenustatomi.

Kiti sprendiniai

InZineriniai tinklai
Vandentiekio, buitiniy nuoteky, lietaus nuoteky tinklai.

Salia planuojamos teritorijos néra numatyta centralizuoty nuoteky ir vandentiekio perspektyviniy tinkly.
Patvirtintame detaliajame plane buvo numatytas artezinis kvartalo grezinys. Suplanuoti sklypai per
servitutus prijungiami prie anks¢iau suplanuoto artezinio vandens grezinio. Buitiniy nuoteky tinklai
numatomi perspektyviniai, centralizuoti tinklai. Inzineriniy tinkly perspektyviniai tinklai pazymimi detaliojo
plano sprendiniuose (Ziiir.suvestinis inZineriniy tinkly planas).

Techninio projekto metu statytojas galés rinktis, ar projektuoti ir jrengti vietinius inZinerinius tinklus, ar
prisijungti prie centralizuoty tinkly. Siuo metu, pagal toponuotraukos duomenis ir i§duotas salygas,
centralizuoty vandentiekio, nuoteky ir lietaus nuoteky tinkly nagriné¢jamoje teritorijoje néra. Pagal UAB
,»Vilniaus vandenys* salygas galimas prisijungimas prie centralizuoty tinkly nurodomas prie Pilkalnio gatvés
— centralizuoti vandentiekio ir nuoteky tinklai (atstumas — 1,40 km).




Techninio projekto metu projektuojant gyvenamyjy namy kvartalg ir taikant UAB ,,Vilniaus vandenys*
tinklalapyje (www.vv.It) patvirtintg skai¢iuokle bus galima nustatyti, ar yra galimybé projektuoti
individualius nuoteky ir vandens tiekimo jrenginius.

Elektros tinklai
Tiek planuojama teritorija, tiek kaimyniniai sklypai yra pilnai apripinti elektra. Prie planuojamo sklypo
jrengta KS-12448.

Sildymas
Centralizuoty $ildymo tinkly planuojamoje teritorijoje néra. Salia planuojamos teritorijos, DarguZiy gatve,
praeina skirstomieji dujy tinklai.

Susisiekimas ir automobiliy parkavimas
Prie sklypy Nr. 1 privaziuojama i§ Gatvés Nr. 1 (D kategorijos, atstumas tarp RL = 15 m), o j sklypa Nr. 2 ir
privazuojama nuo Sembos gatvés (D kategorijos, atstumas tarp RL = 15 m).

Aplinkos apsauga

Vadovaujantis Vilniaus m. sav. Teritorijos Bendrojo plano Gamtinio karkaso schema, planuojama teritorija
yra $alia silpno gamtinio karkaso teritorijy geoekologinio potencialo teritorijos. Pagal funkciniy struktiriniy
elementy svarbg patenka ] vietinj migracinj koridoriy. FaktiSkai jokiy migracijos taky sklype néra. Visi
planuojamoje teritorijoje esantys medziai iSsaugomi.

Planuojamai teritorijai taikomas tekstinis reglamentas bendrojo plano zona (PLY -5-1):

* 32 — teritorijai ar jos daliai (pagal BP Gamtinio karkaso schemg) taikyti gamtinio karkaso nuostaty
reikalavimus;

* 36 — teritorijai ar jos daliai (pagal BP brézinj ,,Geomorfologiniai gamtinio karkaso elementai®) taikyti
sausasléniy apsaugos ir tvarkymo reglamentg;

* 39 — gyvenamosiose ir centry funkcinése zonose, nepatenkanciose i zaliyjy ploty pasiekiamumo zong
(pagal BP Zaliyjy ploty pasiekiamumo schema), rengiant vietovés lygmens TPD, numatyti sklypa (-us)
atskiriesiems Zeldynams. Tais atvejais, kai atskiryjy zeldyny numatyti néra galimybeés, priklausomyjy
zeldyny norma (plotas) procentais nuo zemés sklypo ploto (Priklausomyjy zeldyny normy (ploty) nustatymo
tvarkos aprasas, patvirtintas LR aplinkos ministro 2007-12-21 jsakymu Nr. D1-694) padidinama ne
mazesniu kaip 10 procentiniy punkty.

Paveiksle pav. 12 parodyti atstumai nuo sausasléniy upeliy iki planuojamos teritorijos. Bendrajame plane
Sios teritorijos arba upeliy vagos pazymétos kaip intensyviai naudojami Zeldynai. Atstumas nuo $iy teritorijy
iki planuojamos teritorijos yra ne mazesnis kaip 200 m, todél apribojimy naujai statybai planuojamoje
teritorijoje néra. Paveiksle pav. 13 paZymeéti sausasléniai. Sausasléniai nesiekia planuojamos ir nagrinéjamos
teritorijos. Slaity, kity reljefo ypatumy nei planuojamoje, nei nagrinéjamoje teritorijoje néra.

Pagal bendrojo plano aiskinamojo rasto 74 p. planuojamam sklypui taikomi gamtinio karkaso reikalavimai —
priklausomieji Zeldynai suplanuoti ne maZziau kaip 35 %. Esant tinkamoms hidrogeologinéms salygoms,
uztikrinant apsauga nuo tarsos, sausasléniy atkarpose numatomos infiltravimui j gruntg skirtos sistemos.
Planuojama teritorija patenka j urbanizuotg ir urbanizuojamg teritorija pagal BP.

Esama oro kokybé — gera. Salia planuojamos teritorijos néra taros $altiniy. Planuojamos teritorijos
pavirSiniy ir poZeminiy vandeny kokybe — gera. Per planuojamg sklypg nattiroje nepraeina migracijos takai,
teritorijoje néra buveiniy ir kity gamtiniy takoskyry. Planuojamoje teritorijoje kultiiros paveldo objekty néra.
Salia planuojamos teritorijos saugomy gamtos vertybiy néra.

Nustacius papildomg zemés sklypo naudojimo buida — (K) komercinés paskirties objekty teritorijos — iSlikty
minimalus 35 % priklausomyjy zeldyny plotas.

Esami Zeldynai / kraStovaizdZio objektai

Planuojamoje teritorijoje yra kiidra, kurios plotas sudaro apie 7,5 aro.

Kidra yra nepratekamas dirbtinis vandens telkinys, todé¢l tai néra natiiralus vandens telkinys.
Projektu numatomas esamos kiidros (nepratekancio dirbtinio vandens telkinio) panaikinimas.


http://www.vv.lt/

Pagal galiojancius reikalavimus planuojamame sklype esamg kiidrg (iki 10 ary) galima likviduoti,
nepazeidziant aplinkosauginiy reikalavimy.

1. Esama kudra néra jrengtos melioracijos sistemos dalis. Jokie drenazo tinklai nejrengti.
2. Esama kiidra néra neatsiejamas krastovaizdzio elementas ir neturi rekreacinés, ekologinés ar
funkcinés vertés.

Lietuvos geologijos tarnyba teikia i§vadas dél projekty, kai naudojami ar tiriami zemés gelmiy iStekliai,
vykdomi zemés gelmiy tyrimai arba daromas poveikis pozeminiam vandeniui. Tai nustatyta Zemés gelmiy
istatyme.

Pagal Nepratekamy dirbtiniy vandens telkiniy jrengimo ir naudojimo aplinkosaugos ir melioracijos sistemy
apsaugos reikalavimy aprasa kiidra apibréziama kaip nedidelis dirbtinis, nepratekamas vandens telkinys. Jos
jrengimas arba panaikinimas laikomas zemés darbais, o ne Zemés gelmiy naudojimu, todél
reglamentuojamas aplinkosaugos ir melioracijos, o ne geologijos srities teisés aktais.

Planuojamame sklype esantis vandens telkinys yra iki 10 ary ploto ir atitinka kiidros apibrézimg — tai
nepratekamas dirbtinis vandens telkinys. Tokie objektai nepatenka j geologiniy tyrimy ar Zemés gelmiy
iStekliy naudojimo kategorija ir nesukelia reikSmingo poveikio zemés gelméms.

Atsizvelgiant j aplinkosauginius ir melioracijos sistemy vertinimo kriterijus, kiidros panaikinimas nesukels
neigiamy pasekmiy aplinkai ir neturés lemiamos jtakos lietaus nuoteky balansui nagrinéjamoje teritorijoje.

Kiudros panaikinimas turi biiti vykdomas laikantis Nepratekamy dirbtiniy vandens telkiniy jrengimo ir
naudojimo aplinkosaugos ir melioracijos sistemy apsaugos reikalavimy apraSo nuostaty.

Gaisriné sauga

pav.15




Gaisrinis hidrantas Planuojama teritorija

Priesgaisrinés apsaugos ir gelb¢jimo departamento prie Vidaus reikaly ministerijos iSduotos teritorijy
planavimo salygos 2025-11-04, REG43996626.

Gaisriniai hidrantai yra JurgaiCiy gatvéje, apie 200 m atstumu keliais nuo planuojamos teritorijos (pav. 15).
Gaisriniai automobiliai gali privaziuoti ir papildyti vandens atsargas. Gatvé ziemg valoma.

Visuomenés sveikata

I8duotos teritorijy planavimo salygos 2025-11-10, Nr. REG44090823, kurias parengé Nacionalinis
visuomenés sveikatos centras prie Sveikatos apsaugos ministerijos.

¢ Planuojamoje teritorijoje sklypai nepatenka j apsaugos zonas, nustatytas LR Vyriausybés 1992 m. geguzés
12 d. nutarimu Nr. 343. Salia planuojamo sklypo néra radiotechniniy objekty, kuriy veikimas galéty sukelti
padidintg elektromagnetinj lauka.

e Natiralaus gyvenamosios paskirties sklypy apSvietimo (insoliacijos) neuzstoja nei gamtiniai, nei
projektuojami objektai.

e Geriamojo vandens tiekimas numatytas i§ planuojamo artezinio greZinio savo teritorijoje. Buitiniy atlieky
konteineriy vietos numatytos servitutuose, prie privaziavimo keliy. Planuojami vietiniai lietaus nuoteky
priimtuvai. Kai prie planuojamos teritorijos bus atvesti centralizuoti tinklai, privaloma prisijungti prie jy.

e (Gyvenamosios teritorijos jokios Zenklios tarSos nesudaro. Naujy sklypy atsiradimas neturés neigiamos
jtakos vietos gyventojams ir gamtai.

e Parkavimo vietos sudaro nereik§mingg kiekj ir pilnai telpa savo sklypo teritorijoje. Didesniy apsaugos
zony, iSeinan¢iy uz sklypo riby, nesusidaro.

e Esamy transporto srauty triukSmo ir tarSos neigiamas poveikis aplinkai yra nezymus.

Miskai
Planuojama teritorija nepatenka j valstybiniy misky teritorijas.

Transportas

Pagal 2025-11-25 Nr. REG44096792 viesosios jstaigos Transporto kompetencijy agentiiros teritorijy
planavimo salygas, planuojama teritorija patenka j Vilniaus aerodromo apsaugos zonas (zona ,,E*). Zemés
sklypui nustatomos specialiosios Zemés naudojimo salygos. Sioje teritorijoje naujai statomy arba
rekonstruojamy statiniy aukstis (altitudé) turi nevirSyti 281 m. Planuojamoje teritorijoje numatytas
maksimalus 8,5 m aukstis, perskaiCiavus j absoliucias altitudes, tai atitinka 172,72 m, kas atitinka nustatytg
salyga. Statant maksimalaus aukscio pastatus, absoliuti altitudé nevirSyty 281,0 m.

Geologija
Salygy neisduota.

Projekto sprendiniai nepazeidZzia teiséty treciyjy Saliy interesy ir atitinka LR galiojanciy jstatymy, normy ir
reikalavimy.

Parengé:  Projekto vadovas, architektas Dmitrij Kaidasov s )



