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AISKINAMASIS RASTAS

1. BENDRIEJI PLANAVIMO DUOMENYS

Planuojama teritorija — apie 1,85 ha teritorija, | kurig patenka Zzemés sklypas (kadastro Nr.
0101/0038:248) ir greta esanti valstybiné zemé.

Detaliojo plano rengimo pagrindas - Vilniaus miesto savivaldybés administracijos direktoriaus
2025 m. balandzio 22 d. jsakymas Nr. 30-1001/25 ,Dé¢l leidimo rengti sklypo (kadastro Nr.
0101/0038:248) ir gretimos teritorijos A. P. Kavoliuko gatvéje detalyjj plang inicijavimo sutarties
pagrindu®, planavimo darby programa, 2025 m. balandzio 23 d. Teritorijy planavimo proceso
inicijavimo sutartis Nr. A615-42/25.

Planavimo organizatorius — Vilniaus miesto savivaldybés administracija, Konstitucijos pr. 3,
09601 Vilnius, www.vilnius.lt, tel. (85) 211 2000, el. p. savivaldybe@vilnius.lt.

Planavimo iniciatorius: UAB ,,Solbera®, j. k. 305782661, Gedimino pr. 45-4, Vilnius.

Planavimo uZdaviniai: formuoti, performuoti zemés sklypus, Zemés sklypams nustatyti
privalomus ir papildomus teritorijos naudojimo reglamentus vadovaujantis Vilniaus miesto savivaldybés
teritorijos bendrojo plano sprendiniais.

Papildomi planavimo uZdaviniai: numatyti funkcinius bei kompozicinius ry$ius su gretimomis
teritorijomis; nustatyti apriipinimo inzineriniais tinklais biidus; nustatyti gatviy raudonasias linijas; esant
galimybeli prijungti jsiterpusius valstybinés zemés sklypus; teritorijas patenkancias tarp gatvés raudonyjy
linijy formuoti atskirais susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy teritorijy Zemés naudojimo biido
sklypais.

Papildomi reglamentai: teritorijos tirinés ir erdvinés kompozicijos reikalavimai; numatomy
susisiekimo komunikacijy, skirstomyjy tinkly, jiems funkcionuoti reikalingy servituty iSdéstymas.

Tyrimai ir galimybiy studijos: parengti sprendiniy pasekmiy vertinimg urbanistinés raidos,
infrastrukttros, susisiekimo, socialinés infrastruktiiros aspektais, teritorijos triukSmo ir oro tarSos
vertinimg.

Planuojamos teritorijos esamos biklés analizé pateikta TPDRIS sistemoje, proceso Nr. K-VT-13-
25-591. Esamos buklés etape jvertintos funkciskai susijusios gretimybés, atlikta vykdomy ir planuojamy
veikly, naudojimo reglamenty analizé, jvertinta susisiekimo ir inZinerin¢ infrastruktiira, gamtinio
karkaso elementai, parengta medZiy vertinimo ataskaita.

2. BENDRUJU SPRENDINIU (KONCEPCIJOS) REGLAMENTAI

Planuojama teritorija, koncepcijos bréZinyje pazymeéta indeksu T1, apima 18 550 kv.m plota -
zemes sklypa (kadastro Nr. 0101/0038:248) ir greta esancig valstybing Zemg¢. Detaliojo plano koncepcija
parengta vykdant Planavimo programoje nustatytus planavimo tikslus ir uZdavinius ir taikant Vilniaus
miesto savivaldybés teritorijos bendrajame plane, TPDR reg. Nr. T00086338 (toliau — Bendrasis planas),
taikomus grafinius ir tekstinius reglamentus.

Planuojamoje teritorijoje iSvystyti visi centralizuoti inzineriniai tinklai; yra susiformavusios
susisiekimo jungtys su sklypa ribojanc¢iomis A. P. Kavoliuko ir Sietyno gatvémis.
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Planuojama teritorija ilga laika buvo naudojama automobiliy saugojimui (metaliniy garazy
teritorija). Siuo metu i veikla nebevykdoma, metaliniai garazai i¥montuoti ir i§veZti arba laukiama, kol

garazy savininkai juos issives.

Planuojamoje teritorijoje saugomy gamtos ar kultiiros paveldo objekty néra.

Planuojama teritorija T1 skaidoma ] tris dalis, atsizvelgiant i sklypy ribas, susisiekimo

infrastrukttirg. Planuojamai teritorijai nustatomi bendryjy sprendiniy reglamentai pateikti lenteléje Nr.1.

Lentelé Nr. 1. Bendryjy sprendiniy reglamentai.

Teritorijos | Plotas, Teritorijos Teritorijos naudojimo Didziausias Uzstatymo
Nr. kv.m naudojimo budas (budai) leistinas tipas
tipas pastaty aukstis
T1 18553 GC - Misri Daugiabuciy gyvenamyjy <25m pr—
cento pastaty ir bendrabuciy vyraujantis, | perimetrinis;
teritorija teritorijos (G2); foninis ir iki
%
Bendro naudojimo (miesty, 28m 1 .
) S p — laisvo
miesteliy ir kaimy ar .
. ) planavimo
savivaldybiy bendro
naudojimo) teritorijos (B)
Susisiekimo ir inzineriniy
tinkly koridoriy teritorijos
(12)
1 15750 | GC G2 <25m; <28 pr; Ip
m*
2 1420 GC B - -
3 1383 GC 12 - -

pastaty aukScio — 28 m, bet ne daugiau kaip 20 procenty pastatais uZstatyto ir numatomo uZzstatyti ploto
sklype. Bendrajame plane teritorija patenka j miesto dalies (rajony) centro funkcing zong KAR- 1-3.

Teritorijos naudojimo tipas:

atitinka Bendruoju planu nustatyta ,,Pagrindinio centro zonos* reglamentavimg: misri centro
teritorija (GC) - didelio uzstatymo tankio ir intensyvumo teritorija, kurioje koncentruojami centrinéms
funkcijoms vykdyti reikalingi administracinés, kultiros, mokslo paskirties pastatai kartu su gyvenamgja
aplinka, taip pat kiti negyvenamosios (prekybos, paslaugy, maitinimo) paskirties pastatai, kuriuose
vykdoma tikiné veikla nesukelia neigiamo poveikio aplinkai.

Teritorijos naudojimo budai.

Teritorijos T1 dalims nustatomi teritorijos naudojimo biuidai:
1 —Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos (G2) naudojimo biidas su
komercinés paskirties patalpomis palei gatves planuojamy pastaty pirmuosiuose auksStuose;

2 — Bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo)
teritorijos (B) naudojimo biidas;
3 — Susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos (12) naudojimo biidas.

Lapas
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Pastaty aukstis:

Vadovaujantis Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos bendrojo plano sprendiniais planuojamas
leistinas vyraujantis uzstatymo aukstis teritorijos T1 dalyje:
1 - <25 m, numatant < 28 m auks¢io kvartalo dominanciy projektavimo galimybe;

UZstatymo tipai.

Pagrindinio centro zonai biidingi uzstatymo tipai apibrézti Bendruoju planu ir nustatomi
Detaliojo plano koncepcijoje — perimetrinio (pr (pr_u ir pr_a))) ir laisvo planavimo (Ip) uzstatymo
tipai:

pr_u - savo iSorés perimetru pilnai uzdara reguliaraus plano uzstatymo struktura, kai uzstatymas
formuojamas blokuojant pastatus ant sklypo riby palei gatve. Pastaty ilgiesiems fasadams
formuojant gatvés iSkloting galimas ir pastaty atsitraukimo nuo Soniniy sklypo riby variantas

(teritorijos T1 dalyje Nr. 1).

pr_a - savo iSorés perimetru dalinai uzdara reguliaraus plano uzstatymo struktiira, kai uzstatymas
formuojamas blokuojant pastatus ant sklypo riby palei gatve. Pastaty ilgiesiems fasadams
formuojant gatvés isSkloting galimas ir pastaty atsitraukimo nuo Soniniy sklypo riby

variantas(teritorijos T1 dalyje Nr. 1).

Ip - pastatai (jy grupés) statomi pagal laisvai pasirinktg kompozicija, neformuojant gatviy ir kity,
budingy perimetriniam uzstatymui, erdviy (teritorijos T1 dalies Nr. 1 viduje).

Priklausomieji Zeldynai:

Planuojama teritorija j gamtinio karkaso teritorijas nepatenka. Bendruoju planu Sietyno gatvés
trasoje nustatytas gamtinio karkaso elementas - struktiirinés Zaliosios jungtys gatviy koridoriuose.
Planuojama teritorija patenka j zaliyjy ploty pasiekiamumo 200 m atstumu zong. Bendraisiais
koncepcijos sprendiniais atliepiant | nustatyta gamtinio karkaso elementy iSdéstyma, tarp sklypo,
kadastro Nr. 0101/0038:248 (teritorijos T1 dalis Nr. 1) ir Sietyno gatvés formuojama bendro naudojimo
teritorija (teritorijos T1 dalis Nr. 2), kuri pratgsiama ir palei A. P. Kavoliuko gatve.

Priklausomyjy Zeldyny kiekis nustatomas vadovaujantis ,,Priklausomyjy zeldyny ploty normy
apskaiciavimo tvarkos apraSo®, patvirtinto Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2007-12-21
jsakymu Nr. D1-694, aktualios redakcijos priedu. Planuojama teritorija nepatenka j Gamtinio karkaso
teritorijas. Priklausomyjy zeldyny dalys bus nustatomos detaliojo plano sprendiniy konkretizavimo
etape.

Privalomieji ir papildomi teritorijos naudojimo reglamentai - uZstatymo tankis,
intensyvumas, maksimalus leistinas auksty skaicius, galimos pastaty paskirtys, priklausomyjy zeldyny
dalys, automobiliy stovejimo reglamentas, servitutai, specialiosios zemés naudojimo sglygos - nustatomi
sprendiniy konkretizavimo etape.

3. SUSISIEKIMO SISTEMA, DVIRACIU IR PESCIUJU RYSIAI

Planuojama teritorija yra kvartale tarp A kategorijos Vakarinio aplinkkelio, D kategorijos
Algimanto Petro Kavoliuko gatves ir D kategorijos Sietyno gatvés. Ribojanciy gatviy parametrai atitinka
statybos techniniame reglamente 2.06.04:2014 ,Gatvés ir vietinés reikSmeés keliai. Bendrieji
reikalavimai keliamus reikalavimus. Sietyno gatvés raudonosios linijos, nustatytos Teritorijos A. P.
Kavoliuko ir Sietyno gatviy sankirtoje nedideliy veiklos masty detaliajame plane (TPD reg. Nr.
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T00054726) Siuo detaliuoju planu nekeiciamos ir atitinka statybos techniniame reglamente 2.06.04:2014
,Gatves ir vietinés reikSmes keliai. Bendrieji reikalavimai® keliamus reikalavimus. A.P Kavoliuko
gatvés raudonosios linijos nustatomos 20 metry plocio, kad tilpty visi gatvés elementai.

Bendraisiais koncepcijos sprendiniais susisiekimo jungtis su planuojamg teritorija
ribojan¢iomis gatvémis planuojama planuojamos teritorijos Siaurinéje dalyje - A.P. Kavoliuko gatvéje.

Automobiliy parkavimo reglamentas, vadovaujantis statybos techniniame reglamente
2.06.04:2014 ,,Gatvés ir vietinés reikSmés keliai. Bendrieji reikalavimai‘ reikalavimais bus nustatomas
vélesniame planavimo etape — detaliojo plano sprendiniy konkretizavimo etape. Pagal sitilomg erdvine
- tiiring koncepcijg numatomas pozeminis automobiliy parkavimas.

ISnagrin€jus Vilniaus miesto savivaldybés bendrojo plano dviraciy taky schemos sprendinius,
nustatyta, kad planuojamg teritorijg ribojancioje Sietyno gatvéje yra suplanuota pagrindiné tarprajoniné
dviraciy trasa (E2), kuri jsijungia j A.P. Kavoliuko gatvés rytingje puséje nuo Sietyno gatvés suplanuota
pagrinding tarprajoning dviraciy trasg (E2).

Q)

Planuojami pés€iyjy ir dviraciy rysiai palei ribojancias A. P. Kavoliuko ir Sietyno gatves,
kurie jsijungs ] pietinéje ir rytin¢je puséje esancius ir suplanuotus pésciyjy ir dviraciy takus.

Pésciyjy rysiai papildomi, numatant planuojamos teritorijos vakarinéje puséje jungtj Siaurés
— piety kryptimi, sujungsiancig A. P. Kavoliuko gatve su pieciau esan¢iomis teritorijomis.

4. ARCHITEKTUROS KOKYBEI TAIKOMI REIKALAVIMAI

Teritorijos naujam uZstatymui biitina uztikrinti atitikimg architekttros kokybés kriterijams,
respektuojant urbanistinj integralumg, planuojamy sprendiniy funkcionalumg, inovatyvumg ir
ekonomiSkuma.

5. PRELIMINARUS TURINIAI-KOMPOZICINIAI SPRENDINIAI

ISnagrinéjus urbanistin] konteksta, bei teritorijoje Bendruoju planu nustatyta galimg plétra,
siillomas tiirinis sprendimas: pastatai uzdaro ar atviro tipo perimetru i§déstomi palei ribojancias gatves,
galimas uzstatymas planuojamo sklypo viduje (laisvo uzstatymo tipo), numatomas tik pozeminis
automobiliy stovéjimo tipas, visa antZeming pastatais neuzstatytg dalj skiriant viesyjy ir privaciy erdviy
formavimui.
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Siekiant sukurti optimalig urbanisting struktiirag, buvo parengti keturi pastaty i§déstymo ir erdviy
formavimo variantai, nustatyti kiekvieno jy privalumai ir triikumai:

1 Variantas

Privalumai:

+ Aiski kompozicija - formuojami 4 panaSaus dydzio kvartalai;

+ Tinkamo mastelio kvartalai, beveik taisyklingos formos;

Tritkumai:

- Urbanistiniai sprendiniai nesukuria jvairaus mastelio, dydzio ir charakterio uzstatymo ir erdviy,
kurios praturtinty miestovaizdj ir uztikrinty aukstesne gyvenimo kokybe.

- Keturiy artimy kvadratui kvartaly formavimas gali biiti laikomas kaip formalus sprendinys;

- Jungtis su Vakariniu aplinkkeliu negalima, tarp kvartaly formuojamas tarpas formalus, j niekur
neveda;

- Pro paliktg tarp vakariniy kvartaly tarpg Zenkliai planuojamoje teritorijoje padidés transporto
triuksmo nuo Vakarinio aplinkkelio sklaida.

-Neéra aiski viesyjy ir privaciy erdviy diferenciacija.

- Kampinés pastaty dalys sunkiau planuojamos ir gali turéti insoliacijos trikumy.

2 Variantas
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Privalumai:

+ Aiski kompozicija - formuojami 2 panasaus dydzio kvartalai;

+ Formuojamas perimetrinis uzstatymas palei Vakarinj aplinkkelj tarnaus kaip akustinis barjeras,
izoliuojantis teritorijq nuo transporto triukSmo.

Tritkumai:

- Kvartalai per dideli savo parametrais Siaurés — piety kryptimi;

- Uzstatymas ganétinai monotoniskas, urbanistiniai sprendiniai nesukuria jvairaus mastelio, dydzio ir
charakterio uzstatymo ir erdviy, kurios praturtinty miestovaizdj ir uztikrinty aukstesne gyvenimo
kokybe.

- Per ilgi, neskaidomi fasadai,

- Teritorijos padalinimas | du kvartalus, per vidurj numatant uzstatymq gali buti laikomas kaip
formalus sprendinys;

-Dél planuojam per vidurj uzstatymo ir patekimo | jj, néra aiski vieSyjy ir privaciy erdviy
diferenciacija.

- Kampinés pastaty dalys sunkiau planuojamos ir gali turéti insoliacijos trikumy.

3 Variantas

z
~

-

Privalumai:

+ Formuojamas perimetrinis uzstatymas palei Vakarinj aplinkkelj tarnaus kaip akustinis barjeras,
izoliuojantis teritorijq nuo transporto triuksmo.

+ Numatomos jvairaus charakterio erdvés tarp pastaty;

+ Teritorijos viduje numatoma pésciyjy jungtis — viesoji erdve Siaurés — piety kryptimi;

+ Numatomos viesosios erdvés ir komerciné funkcija pirmuosiuose aukstuose uzstatymo rytinéje
puséje (link Sietyno g.);

+Numatoma galimybé formuoti privacius kiemelius pirmyjy auksty gyventojams.

Trithkumai:

- Néra aiski kvartaly struktira;

- Uzstatymo aukstingumas ganétinai panasus, urbanistiniai sprendiniai nesukuria jvairaus mastelio,
dydzio ir charakterio uzstatymo.

-Néra galimybés suformuoti privacias erdves vakarinéje dalyje.

- Vakarinéje dalyje planuojamas uzstatymas monotoniskas, vienodo aukscio.

-Per ilgas vakarinis fasadas.
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4 Variantas

.

Privalumai:

+ Formuojamas perimetrinis uzstatymas palei Vakarinj aplinkkelj tarnaus kaip akustinis barjeras, izoliuojantis
teritorijq nuo transporto triukSmo.

+ Numatomos besijungiancios jvairaus charakterio erdvés tarp pastaty,

+ Numatomas jvairus uzstatymo aukstingumas, sukuriantis jvairaus mastelio, dydzio ir charakterio
miestovaizdj,

+ Nera monotonisky ilgy fasady (taip pat ir vakarinéje teritorijos dalyje)

+ Teritorijos viduje numatomos pésciyjy jungtys — su privaciomis ar pusiau privaciomis erdvémis teritorijos
viduje.

+ Numatomos vieSosios erdvés ir komerciné funkcija pirmuosiuose aukstuose uzstatymo rytinéje puséje (link
Sietyno g.);

+Numatoma galimybé formuoti privacius kiemelius pirmyjy auksty gyventojams.

Trithkumai:
- Néra aiski viesyjy ir privaciy erdviy diferenciacija kvartaly viduje.

Variantai Nr. 1 ir Nr. 2 atmesti, kaip turintys daugiausiai trikumy. Toliau detaliau nagrinéti
variantai Nr. 3 ir Nr. 4 (Zr. pridedamg koncepcijos priedg ,, Tlriniai — erdviniai projektiniai sprendiniai).

ISnagrinétas erdviy pasiskirstymas planuojamoje teritorijoje ir nustatytos pagrindinés galimos
pésciyjy jungtys su gretimomis teritorijomis.

4, Erdviy paskirstymo schema

e,
%4

Variantas Nr. 3: ‘ Variantas Nr. 4
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Kvartalo vidinéje struktiiroje viesosios Planuojamas uzstatymas kvartalg skaido j 5
erdves linijinio pobiidzio, iSskyrus artimas kvadratui neuzstatomas erdves,
neuzstatomq teritorijq Siaurés rytinéje palei planuojamq uzstatymq numatomos
dalyje, privacios erdvés pirmojo auksto gyventojams
palei planuojamgq uzstatymqg numatomos skaido neuzstatomas erdves j viesas ir
privacios erdvés pirmojo auksto privacias zonas ir sukuria netaisyklingy
gyventojams dalina neuzstatomas erdves | formy panasiy parametry taskinio pobiidzio
viesas ir privacias zonas, paryskindamos erdves, skirtas vaiky Zaidimy aiksteléms ir
linijinj erdviy pobiid. kitoms vieSoms funkcijoms

Planuojamos skirtingy parametry, daugiau

linijinio pobiidzio erdvés vaiky zZaidimy

aikstelems ir kitoms vieSoms funkcijoms

Abiejuose variantuose (Nr. 3 ir Nr. 4):

Ties A. P. Kavoliuko ir Sietyno gatviy sankirta bei Sietyno gatvés puséje numatomos komercinés
patalpos su viesosiomis erdvémis (Seimininko metras),

Pésciyjy praéjimai kvartalo viduje planuojami panasiu principu: paliekamas esamas praéjimas
ties Vakariniu aplinkkeliu, numatomas praéjimas i Sietyno gatve, numatoma po du praéjimus j
A. P. Kavoliuko gatve ir j pietines teritorijas.

Ivertinti preliminarts bendrieji kvartalo uzstatymo rodikliai:
Variantas Nr. 3 Variantas Nr. 4

Uzstatymo intensyvumas, tiek variante Nr. 3, tiek Nr. 4 panasus, uzstatymo tankumas didesnis
variante Nr. 3, taciau dél numatomo galimo didesnio aukstingumo variante Nr. 4, bendrasis antZeminés
dalies plotas Zenkliai nesiskiria. Variante Nr. 4 numatomas Siek tiek didesnis komerciniy patalpy plotas.

Variantas Nr. 3 Variantas Nr. 4
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Variante Nr. 4 numatomi jvairesnio auksStingumo pastatai uztikrina uzstatymo silueto jvairove,
daugiaplaniskumg, uzstatymo aukstéjimq Siaurés kryptimi, darniai integruojantis j gretimybése esantj
bei formuojamq uzstatymg.

Pasirinktas daugiausiai privalumy ir maziausiai trukumy turintis variantas Nr. 4.

Rengiant architektiirinius — tiirinius sprendinius, privaloma vadovautis ,,10 architektiiros ir
urbanistikos taisykliy“ nurodytais principais dél viesy ir privaciy erdviy formavimo:

- Transporto ar pés¢iyjy eismui pritaikytos gatvés ar kitos erdvés proporcija (gatvés ar kitos
erdvés plocio ir uzstatymo iki karnizo aukscio santykis) turéty buti apie 1x1.

- Gyvenamojo kiemo erdvés proporcija (kiemo erdvés plocio ir kiemg formuojancio uzstatymo
aukscio santykis) turéty biiti ne mazesnis, nei 1,5x1 - 2x1.

Formuojant vietinés reikSmes gatviy, gatveliy, skersgatviy, akligatviy, pésCiyjy taky tinklg
siekiama, kad kvartalo krastinés ilgis biity 60-100 metry. Tuo biidu optimalus kvartalo dydis yra 0,4-1,0
ha. Kvartalus siekiama smulkinti pés€iyjy takais, paliekant neuzstatytus tarpus pirmuosiuose planuojamo
uzstatymo aukstuose.

Numatomi turiy skaidymo principai, atsizvelgiant | optimalius kvartaly dydzius, erdviy
proporcijas, vizualinius rysius bei insoliacija:

perimetras skaidymas vizualiniai rySiai insoliacija |

6. KONCEPCIJOS SUDETIS

Koncepcija sudaro:

Detaliojo plano koncepcijos aiSkinamasis rastas,

Detaliojo plano koncepcijos pagrindinis bréZinys,

Priedas Nr. 1 Planuojamos teritorijos urbanistinis jvertinimas,
Priedas Nr. 2 Tiriniai - erdviniai projektiniai sprendiniai,
Priedas Nr. 3. Arboristinio vertinimo ataskaita,

Priedas Nr. 4 Pjiiviai ir erdviy proporcijy analizé.

Projekto vadove, architekte Rasa Druskiené
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