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Urbanistinés analizés ir koncepcijos turinys

1. | Urbanistiné analizé 2-24 pusl.

2. | Auk3cio pagrindimas 25-29 pusl.

1. Urbanistiné analize

Analizé dél istorinio erdviy uZstatymo.

Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos bendrojo plano sprendiniuose tvirtinta, planuojamoje teritorijoje taikomas 10 reglamentas: Uzstatymo ir vieSujy erdviy struktlros formuojamos pagal teritorijai
badingus istorinius erdviy formavimo principus.

Zvéryno priemiesgio urbanistinés strukttiros susiformavimo ypatumai

Zvéryno rajono formavimasis i$skirtinis, lyginant ji su kitais Vilniaus priemiesgiais, nes Zvérynas uzstatytas per labai trumpa laikotarpj. llga laika Zvérynas buvo rekreacing uzmiesgio teritorija, miestiegiy
poilsio vieta. Nuo miesto atskirtas upés, apauges miskais Zvérynas iki 19 a. pradzios buvo privati kunigaik&iy Radvily valda. Nuo XVI a. iki XIX a. vidurio dabartinio Zvéryno plotai priklausé Radviloms,
kurie &ia turéjo zveriy medzioklés rezervata, augino stiras (i$ &ia ir kilo vietovés pavadinimas). Zvéryne, Neries kilpoje augusiame miske Radvilos turéjo pasistate medzioklés dvara. Zvériy vardus primena
Lasiy, Bebry, Stimy ir kitos gatvés Zvéryne. XVlamziaus pabaigoje vakaringje Zvéryno dalyje [rengta tvenkiniy, ir malny sistema, | kuria vedé kelias. Apie 1825 metus Zverynas peréjo kunigaiksciy
Vitgensteiny Seimai. Kelias link maluny ir { kunigaiksciy rezidencija dabartine Birutés gatvéje, skyré Zverynq [ dvi dalis: pieting, apaugusia tankiu miSku ir Siauring, lauky zona Sis kelias buvo pirmasis
Zvéryno rySys su miestu. 1827 mety plane Zvéryno teritorija beveik atitinka dabartine. I Siaurés jj riboja Snipiskiy kelias ( Ukmergés g.) bei Seskinés ir Karoliniskiy kalvos, i$ kity pusiy Neries vingis. Taip
pat formavosi keli keliai : vienas link maldino, kitas | pietus palei Neries vingi ir dar vienas | VirSuliSkiy puse ,( kur ir yra planuojamas objektas).
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Zvéryno pietiné dalis XX a pr.

1901 m. prijungiant prie Vilniaus, Zvérynas vadintas Aleksandrija. Rusijos imperijos metais jam bandyta suteikti ,Aleksandrijos* pavadinima, tagiau $is neprigijo.

1830 m. Zvéryno planas 1827 m. Zvéryno keliy schema
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1898 m. Zvéryno keliy — gatviy schema

XIX a. I p. Zvéryno keliy schema




Antroje XIX amziaus puséje atsirado dar vienas kelias, jungiantis Zverynq su miesto centru per perkéla. Spéjama, kad iki 1896 m. susiformavo pirminis gatviy tinklas ir pradéti
pardavinéti sklypai. 1892 m. pastatytas tiltas per Nerj, sujunges Zvéryna su Jurgio ( dabar Gedimino) prospektu, sudares salygas Zvéryno, kaip priemiestinio Vilniaus rajono
vystymuisi. Tais pacias metais Zvéryna nupirko Peterburgo I-os gildijos pirklys V. Martinsonas, kurio tikslas buvo sudalinti Zvéryna sklypais ir i$parduoti. Jo iniciatyva 1902
metais sudarytas Zvéryno suskirstymo sklypais-,Parceliacijos“ planas. Sis planas nulémé Zvéryno urbanistinés struktiiros vystymasi, tapo jo pagrindu.

1902 m. Zvéryno ,,parceliacijos™ planas




Pietinéje Zvéryno dalyje sklypai didesni, skirti turtingiems miestie¢iams vily ir nuomojamy ,pelno* namy statybai grazioje pusy misko aplinkoje. Siauringje, dirbamy lauky teritorijoje, sklypai
smulkesni, skirti maziau pasiturintiems miestieCiams, nedideliy vienos Seimos gyvenamujy namy statybai. Rytiniame Neries pakrantés ruoze sklypai labai dideli , skirti prabangiy vily statybai.
Be privatiems asmenims parduodamy sklypy buvo iSskirti kvartalai ir dideli sklypai visuomeninéms miesto reikméms: miesto miskui, ligoninei, turgaus aik§téms, cerkvei. Formavosi ir prekybinés
gatvés su prekybos aik$témis. Ka nusako ir gatvés pavadinimas , Towarowa“. Cia susifarmavo prekybiné miesto rajono dalis, kuri isliko visa laikotarpj. Véliau jau sovietmegiu pastatyta maisto
produkty parduotuvé vietos gyventojy buvo vis tiek vadinama ,Turgeliu* . Nors turgaus aikstés ir neliko ( pastatyta mokykla su stadionu) esamo parduotuvés prieigose vystési nors ir labai
nedidelis ,sovietinis* turgelis, taip ir nepakeites ilgamecio gyventojy jprocio apsipirkti turgelyje.

Siuo metu prie esamos IKI parduotuvés taip pat yra turgaus i§ automobiliy zona.
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Planas sudarytas i$ 14 lapy. Lyginant su ankstesniais planais,
objektai yra apibendrinti, tadiau jau pateikiami to meto adresai.
Gatviy, skvery, parky ir miesto rajony pavadinimai pateikiami lenky
kalba. Planai naudoti mazdaug iki Sesto desimtmecio vidurio.
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Esama situacija
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Kontekstas. Mediné Zvéryno architektira
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Kontekstas. Nauja Zvéryno architektara
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Teritorijos tarp Latgaliy, Zaliosios ir Séliy
gatviy detalusis planas

@ Zoomt
Q 2

Pavadinimas: Teritorijos tarp Latgaliy, 2aliosios ir
Seliy gatviy detalusis planas

Etapas: Patvirtintos galiojimo ribos

Tikslas:

Naudojimo pobidis: Daugiaaukidiy ir aukitybiniy
gyvenamyjy namy statybos (G2)

Numeris: 7

Paskirtis: 402

Plotas: 3,641.84 m2

Statinio aukitis: 18.00 m

Aukity skaiius nuo: 1.00

Aukity skaidius iki: 4.50

Aukitis iki karnizo: 14.00 m

Aukitis iki kraigo: 0.00 m

Altitudé: 129.00 m

Uistatymo procentas: 56 00

Ulstatymo santykis: 1.50

Teritorijos tarp Latgaliy, Zaliosios ir Séliy
gatviy detalusis planas

o 7
Q 2
Pavadinimas: Teritorijos tarp Latgaliy, 2aliosios ir
Séliy gatviy detalusis planas
Etapas: Patvirtintos galiojimo ribos
Tikslas:
Naudojimo pobidis: Daugiaaukidiy ir aukitybiniy
gyvenamyjy namy statybos (G2:K)
Numeris: 5
Paskirtis: 402/409
Plotas: 1,919.09 m2
Statinio aukitis: 20.50 m
Aukity skaidius nuo: 1.00
Aukity skaitius iki: 5.50
Aukitis iki kamizo: 16,50 m
Aukitis iki kraigo: 0.00 m
Altitudé: 133.50 m
Uistatymo procentas: 50.00
Uistatymo santykis: 2.00

Teritorijos tarp Latgaliy, Zaliosios ir Séliy
gatviy detalusis planas

® 2com

Pavadinimas: Teritorijos tarp Latgaliy, 2aliosios ir
Seliy gatviy detalusis planas

Etapas: Patvirtintos galiojimo ribos

Tikslas:

Naudojimo pobddis: Daugiaaukidiy ir aukitybiniy
gyvenamuyjy namy statybos (G2;K)

Numeris: &

Paskirtis: 402/409

Plotas: 1,752.76 m2

Statinio auk3tis: 20.50 m

Aukdty skaidius nuo: 1.00

Aukity skaidius iki: 5.50

Aukitis iki karnizo: 1650 m

Aukitis iki kraigo: 0.00 m

Altitudé: 13350 m

Uistatymo procentas: 57.00

Uzstatymo santykis: 2.10
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UZSTATYMO TANKUMO ANALIZE
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Esamas astato aukstis:

5 aukstaa 16,50m

6 aukstai, - 25.00m

. Pagal parengtus planuojamuy daugiabuciy
pastaty projekfinius pasidlymus

‘I: Jh

Paga\ parengtus planuojamy dauglabuclq
pastaty projekfinius pasidlymus

| 3 aukstai, - 17.80m
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Pav. Nr. 18 Kontekstas teritorijos pastaty aukstis
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Nekilnojamyjy kultiros vertybiy registras.

Sklypas patenka j Vilniaus senamiescio vizualinés apsaugos
pozonj.

Esami mediniai statiniai j Kultiros vertybiy registro sarasa
nepatenka.
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Medinés architektaros paveldo apsaugos strategija

Sklype yra pazyméty medinés architektiros statiniy.
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Nagrinéjamas kvartalas nevienalytis, prie Kestucio — Séliy g. formuojasi perimetrinis kvartalinis uzstatymas o kvartalo gilumoje miesto vily uzstatymas. Kvartalo rytinéje ir Siaurinéje dalyje naujai statyti
pastatai ilaiko perimetrinj uzstatymo tipa, likusioje kvartalo dalyje vyrauja sodybinis, miesto vily uzstatymo tipas. Taip pat | kvartalg isiterpusi Zvéryno gimnazija su dideliu laisvo planavimo uzstatymo
tipo sklypu

Tesiamas Zvérynui istoriskai bidingas dvislai¢iy mediniy tdriy uZstatymas. Projektucjamas tiris ilgaja krastine orientuojamas | gatve ir formuoja perimetrinj Séliy g. uZstatyma. Reaguojama | pietinei
Zvéryno daliai bldingg dvislai¢iy tariy uZstatyma,

Kaimyniniame Séliy ir Kestudio gatviy sankirtoje esanciame sklype Séliy g. 48 suprojektuotas tris uzduoda manierg projektuojamam pastatui. Pratesiama dvislaiCio stogo forma, iSlaikomas perimetrinis
uzstatymas. Pauzé tarp dviejy pastaty jveiklinama jrengiant skvera. Sodinami medziai sukuria tiirj, padedantj formuoti gatvés perimetra. Skveras apribojamas dviejy aiskiai iSreiksty frontony - t.y. kaimyninio
pastato Séliy g. 48 bei projektuojamo pastato.

Séliy g. 48 projektu suprojektuotas taris.

Siekiant reaguoti | pietinei Zvéryno daliai bidingg smulky dvislaiiy tariy uzstatyma, skaidomas pastato tiris. Skaidymas kuriamas akcentuojant Soninius trikampius pastato frontonus ir dar viena jy
pozicionuojant ties ilgaja pastato krastine Danieliy g. perspektyvos centre. Kuriama aliuzija { Zvéryno uzstatymui istoriSkai budingus mezoninus.
Soniniai frontonai akcentuoja patekimus | biurus bei aktyvina prieSais juos kuriamas Zaligsias erdves. Priekinis frontonas tampa orientyru pirkéjy patekimui | 1 aukste projektuojamag prekybos centra.
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2. AUKSCIO PAGRINDIMAS

Vilniaus miesto savivaldybés bendrojo plano, patvirtinto 2021-06-02 Vilniaus miesto savivaldybés tarybos sprendimu Nr. 1-972 (toliau — BP) Reg. T00086338, 2021-06-08 jtvirtinta:

,UZstatymo aukstis (vyraujantis) — teritorijoje planuojamas vyraujantis pastaty aukstis. Vilniaus miesto bendrajame plane nurodo auksty skaiciy arba pastaty aukstj metrais kvartale, kurj iki didZiausio
leistino pastaty auk$cio gali virSyti ne daugiau kaip 20 procenty pastatais uZstatyto ir numatomo uZstatyti ploto kvartale (Sis reikalavimas netaikomas BP sprendiniuose p. 55 numatytose zonose
aukstybiniy pastaty lokalizacijai). (Skai¢iuojama nuo sklypo, siekiant suteikti visiems kvartale pasididinti aukst) Skaiivojamas-iskaitant-cokolinius-mansardinius-aukstus-bei-antstatus,-antresoles:
(panaikinta teismo sprendimu) Galimybé virSyti vyraujantj uZstatymo aukstj nustatoma rengiant vietovés lygmens kompleksinio teritorijy planavimo dokumenta, remiantis urbanistinio konteksto analize
bei vietovei badingo miestovaizdzio formavimo ar miestovaizdZio ryskinimo lokaliais akcentais poreikiu“

Neurbanizuojamos teritorijos
funkcinés zonos:

Misky ir miskingy teritorijy zona

Zemeés kio teritorijy zona
Vandeny zona

Konservacinés teritorijos zona
Urbanizuotos ir urbanizuojamos
teritorijos funkcinés zonos:
Gyvenamoji zona:

Y
zona
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gyvenamoji zona
Vidutinio i
gyvenamoji zona
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BP pagrindiniame bréZinyje visa planuojama teritorija ir jos prieigos patenka i vidutinio uzstatymo intensyvumo funkcine zona ZVER -2-3:
Visos funkcinés zonos plotas- 2,4 ha.
UZstatymo aukstis (vyraujantis) (aukty skai¢ius) -nereglamentuotas,
DidZiausias leistinas auksty skaicius -nereglamenuotas,
UZstatymo aukstis (vyraujantis auksty skaicius)-3 a.
DidZiausias leistinas pastaty aukstis nuo zemés pavirSiaus (metrais)-18m,
KPD dalyje vyraujantis (foninis) aukstis -16m

Centry zona:
Pagrindinio centro zona
Miesto dalies centro zona

Wil

Specializuoty kompleksy zona



SUTARTINIAI ZENKLAI

Viniaus senamiestio riba
Vinia

Priemiestiy ribos
Priemiesiy dalky ribos

Viniaus apsaugos pozonyje esantiy kultdros paveldo vertybly
teritorijos ribos

Viniaus senamiestio vizualines apsaugos pozonyje esantiy kultdros paveldo vertybiy
apsaugos zony rbos

Viniaus miesto istorinés dalles, vad. Naujamiestiu (33653) kvartaly ribos

- Aukltybiniy pastaty statybos zona

Priemiestiy zonavimas

Autentitka arba artima autentiékal strukitra
Tur urbanistinky naujadary

Dominuojantys naujadaral

Dominuojantys gamtiniai elementai
Dominuojantys aukstybiniai pastatai
Aptvalgos tadkai

Pagrindiniai

Papiidomi

Kiti 2yméjimal

Priemiestio teritorijos Nr.

Kultdros paveldo vertybé Viiniaus senamiestio vizualinés apsaugos pazonyje (neftraukt
kapiniy teritorijose esantys objektal)

Viniaus miesto istorinés dalies, vad. Naujamiestiu (33653) kvartalo numeris

REGLAMENTAI
Teritorijos istorinio Teritorijos tvarkymo prioritetai Uistatymo tipas / Didziausias Leistinas pastaty aukstis, metrais nuo Zemés Vertybés Tyrimy privalomumas/kaitos
dalies priemiescio morfologinis tipas leistinas i i pagrindimas
Zyméjimai pavadinimas sklypo Esamos és/ | kodas Kultdros
uistatymo | (,foninis) leistinas Istorinés vertybiy
Intensyvum | pastaty pastaty dominantés registre
as aukstis (m) aukstis, (karnizas ar boksto
metrais nuo aukstis)/
iemés Planuojamos
pavirsiaus (iki vertikalés
20% (aukstybiniai pastai)
teritorijos (metrais)
ploto)
(Kodas) (Pavadinimas) (Tvarkymo prioritetai) (u1) (F) (D) (EV/ID/PV) (v1) (Tyrimai/kaita)
viz-zver-4 Zverynas urbanistiniy struktiry vystymas laikantis nustatyto | miesto vily uzstatymas, <0,6 12 14 */Galimas maksimalus
tipo, galimi i pokyciai galimi sodybinis urbanistines struktdros
dominuojantio priemies¢io morfologinio tipo Perimetrinis <0,8 14 18 vystymas, iSsaugant gamtos ir
ribose perimetrinis kvartalinis <12 16 23 ulstatymo silueto santykj.
Galimas uistatymo vystymas
morfologinio uzstatymo tipo
ribose.
Uistatymo tipo kaita j didesnio
intensyvumo uistatymq
(perimetrinj ir jo atmainas)
negalima.
ISVADOS

- Detaliojo plano sprendiniai sudaro baze naujai planuojamiems pastatams savo tdriu, apimtimi ir architektdrine iSraiSka darniai deréti su aplinka. (kontekstualus, perimetrinis kvartalinis uZstatymas su
Zeldyny intarpais.)
- Planuojamas naudojimo bidas ir jj atitinkancios veiklos yra istoriskai pagristos iSlaikiusios jvarius laikmeciy iSbandymus.

- DP sprendiniai nepazeidzia Vilniaus senamiescio — kultiros paminklo (unikalus kodas Kultros vertybiy registre 16073, buves U1P) — apsaugos specialiojo plano — teritorijos ir apsaugos zonos riby

plano reikalavimy.
- Planuojami pastatai Zidrint i§ Vilniaus senamiesio gatviy ir aik8&iy, pagrindiniy, jvaziavimo trakty bei apZidros viety, savo auk3¢iu, apimtimi ar i8raiSka nenustelbs Vilniaus senamiestyje ar jo apaugos
zonoje esancio saugomo kultdiros paveldo objekto ar jy grupés tai pat gamtiniy vertybiy — Vilniaus senamiestj supanciy kalvy, ir uZtikrins Vilniaus senamies€io ir jo apsaugos zonoje esanciy objekty ar
ju grupiy apzvelgiamuma,. Planuojami statiniai, zirint i§ Vilniaus senamiesCio apzidros viety, nebus iSkile vir§ matomo saugomo kultiros paveldo objekto ar jy grupés artimoje aplinkoje ir vizualiai savo
apimtimi ar auk3¢iu nekonkuruos nebus didesni uz saugoma kultiros paveldo objektg ar ju grupe

- Planuojami reglamentai kontekstualls aplinkai
- Planuojamas morfotipas atitinka kontekstg

-Naujas uzstatymas atitinka svarbiausius Architektarinés kokybés kriterijus
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