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AIŠKINAMASIS RAŠTAS 
 
1. BENDRIEJI PLANAVIMO DUOMENYS 
 
Planuojama teritorija – 1,9727 ha ploto sklypas A. Juozapavičiaus g. 13 (kadastro Nr. 
0101/0032:666) - teritorija tarp A. Juozapavičiaus, Rinktinės ir Žvejų gatvių, Šnipiškių seniūnijoje. 
 
Detaliojo plano rengimo pagrindas - Vilniaus miesto savivaldybės administracijos direktoriaus 
2024-12-16 įsakymas Nr. 30-3111/24 „Dėl leidimo koreguoti sklypų A. Juozapavičiaus g. 13 ir Žvejų 
g. 14 detaliojo plano sprendinius sklype A. Juozapavičiaus g. 13 (kadastro Nr. 0101/0032:666) 
inicijavimo sutarties pagrindu“ ir planavimo darbų programa; 2024-12-18 Teritorijų planavimo 
proceso inicijavimo sutartis Nr. A615-134/24. 
 
Planavimo organizatorius – Vilniaus miesto savivaldybės administracijos direktorius, Konstitucijos 
pr. 3, 09601 Vilnius, www.vilnius.lt, tel. (+370 5) 211 2000, el. p. savivaldybe@vilnius.lt. 
 
Planavimo iniciatorius: UAB „J13“, Ozo g. 12A-1, 08200 Vilnius, tel. (+370 5) 239 4816, el. p. 
info@realco.lt.   
 
Planavimo uždaviniai: nustatyti žemės sklypui ir (ar) jo daliai prioritetinį daugiabučių 
gyvenamųjų pastatų (G2) naudojimo būdą ir kitą galimą visuomeninės paskirties teritorijų (V) 
naudojimo būdą ir (ar) komercinės paskirties objektų teritorijų (K) naudojimo būdą, esant 
poreikiui pertvarkyti žemės sklypą bei vadovaujantis Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos 
bendrojo plano sprendiniais nustatyti kitus privalomuosius ir papildomus teritorijos naudojimo 
reglamentus. 
 
Papildomi planavimo uždaviniai: išsaugoti kraštovaizdžio savitumą; numatyti funkcinius bei 
kompozicinius ryšius su gretimomis teritorijomis; numatyti pėsčiųjų, dviračių takų ryšių sistemą, 
kitas susisiekimo komunikacijas ir joms funkcionuoti reikalingų servitutų poreikį; numatyti žemės 
sklypų pertvarkymo galimybes, suformuojant apsauginių ir rekreacinių miškų, bendrojo naudojimo 
teritorijų, susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių teritorijų, atskirųjų želdynų teritorijų ir kitų 
žemės sklypų naudojimo būdų žemės sklypus; numatyti teritorijas želdynų plėtrai, priemones jiems 
atkurti, esamų apsaugai ir naudojimui;  nustatyti aprūpinimo inžineriniais tinklais būdus; nurodyti 
urbanistinių struktūrų, urbanistinių erdvių formavimo reikalavimus; prireikus, nurodyti nustatytas ir 
(ar) nustatyti konkrečias Specialiųjų žemės naudojimo sąlygų įstatyme nurodytas teritorijas, kuriose 
taikomos specialiosios žemės naudojimo sąlygos; detalizuoti savivaldybės ar savivaldybės dalies, jei 
jis parengtas, bendrajame plane numatytų (jeigu ne – numatyti) biologinės įvairovės ir ekosistemų 
teikiamoms paslaugoms palaikyti, aplinkos kokybei gerinti skirtų sprendimų reikalavimus ir jų 
įgyvendinimo priemones; pateikti papildomą informaciją, reikalingą detaliojo plano sprendiniams 
paaiškinti ir (ar) įgyvendinti. 
 
Planuojamos teritorijos esamos būklės analizė pateikta TPDRIS sistemoje, dokumento Nr. 
REG29221925. Planuojamą teritoriją sudaro vienas sklypas, išsidėstęs skirtingose Neries upės 
pakrantės terasose: pirmoje - prie Žvejų g. ir antroje – prie A. Juozapavičiaus g.  Esamos būklės etape 
įvertintos funkciškai susijusios gretimybės, atlikta vykdomų ir planuojamų veiklų, naudojimo 
reglamentų analizė, įvertinta susisiekimo ir inžinerinė infrastruktūra, gamtinio karkaso elementai, 
parengta medžių vertinimo ataskaita, kultūros paveldo vietovių ir objektų apsaugos užtikrinimas.    
 
2. BENDRŲJŲ SPRENDINIŲ (KONCEPCIJOS) REGLAMENTAI 

 
 Planuojama teritorija, koncepcijos brėžinyje pažymėta indeksu T1, apima 1,9727 ha plotą - 
žemės sklypą A. Juozapavičiaus g. 13, k. Nr. 0101/0032:666. Detaliojo plano koregavimo koncepcija 
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parengta vykdant Planavimo programoje nustatytus planavimo tikslus ir uždavinius ir taikant Vilniaus 
miesto savivaldybės teritorijos bendrajame plane, TPDR reg. Nr. T00086338 (toliau – Bendrasis 
planas), taikomus grafinius ir tekstinius reglamentus. 
 
Nagrinėjamo sklypo ribos susiformavo XXI a. pr. iš dviejų užstatymo dalių – žemutinės prie Žvejų g. 
ir aukštutinės prie A. Juozapavičiaus g., - kurioms planuojami skirtingo aukštingumo reglamentai ir 
numatomi atskiri statybos projektų įgyvendinimo etapai, išsaugant kraštovaizdžiui būdingus gamtinius 
elementus - reljefą ir apželdintą šlaitą centrinėje sklypo dalyje. 
 
Teritorijoje išvystyti visi centralizuoti inžineriniai tinklai; susiformavusios susisiekimo jungtys: 
transportinės - su sklypą ribojančiomis gatvėmis ir pėsčiųjų ir dviratininkų jungtys – su Neries 
krantine, Mindaugo ir Žaliuoju tiltais, senamiesčio objektais ir bendro naudojimo želdynais. 
 
Artimiausioje aplinkoje vyrauja XX a. pab. – XXI a. pr. modernaus užstatymo kompleksai; kvartalo 
pietrytinėje dalyje istorinę vertikalę formuoja istorizmo laikotarpio statybos Šiluminės elektrinės 
statinių kompleksas, u. k. 16706, adresu Rinktinės g. 2 (statytas 1901 m. - 1946 m., rekonstruotas - 
2005 m.).  
 
Teritorijai T 1 nustatomi bendrųjų sprendinių reglamentai pateikti lentelėje Nr. 1. 
 

Lentelė Nr. 1. Bendrųjų sprendinių reglamentai. 

Terito-
rijos  
Nr. 

Plotas 
Teritorijos 
naudojimo 
tipas 

Teritorijos naudojimo 
būdas (būdai) 

Leistinas  maksimalus  
pastatų aukštis 

Užstatymo 
tipas 

T 1 19727 m² 
GC - mišri 
centro 
teritorija 

Daugiabučių gyvenamųjų 
pastatų ir bendrabučių 
teritorijos (G2); 

Visuomeninės paskirties 
teritorijos (V); 

Komercinės paskirties 
objektų teritorijos (K)  

≤ 35 m*  
 
≤ 25 m 
vyraujantis, foninis 
 
≤ 10 m 
NKV u. k. 33016 

per – 
perimetrinis 
(uždaras ir 
atviras); 
 
lp – laisvo 
planavimo 

1.1. 15388 m² GC G2; K ≤ 25 m; ≤ 35 m*  per; lp 

1.2. 4339 m² GC G2; V; K ≤ 10 m; ≤ 25 m; ≤ 35 m* per; lp 

* sklype formuojami akcentiniai tūriai, viršijant BP vyraujantį („foninį“ - 6 a.) užstatymą iki 
reglamentuoto didžiausio leistino pastatų aukščio – 35 m. Bendrajame plane teritorija patenka į CEN-
15-2 funkcinę zoną.  
 
Teritorijos naudojimo tipas:  
atitinka Bendruoju planu nustatytą „Pagrindinio centro zonos“ reglamentavimą: mišri centro (GC) 
teritorija - didelio užstatymo tankio ir intensyvumo teritorija, kurioje koncentruojami centrinėms 
funkcijoms vykdyti reikalingi administracinės, kultūros, mokslo paskirties pastatai kartu su 
gyvenamąja aplinka, taip pat kiti negyvenamosios (prekybos, paslaugų, maitinimo) paskirties pastatai, 
kuriuose vykdoma ūkinė veikla nesukelia neigiamo poveikio aplinkai. 
  
Teritorijos naudojimo būdai: 
Detaliojo plano sprendiniais koreguojami esami žemės sklypo naudojimo būdai, nustatant prioritetinį -
Daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijos (G2) naudojimo būdą, paliekant anksčiau 
nustatytą, NTR registruotą, - Komercinės paskirties objektų teritorijos (K) naudojimo būdą bei 
papildant Visuomeninės paskirties teritorijų (V) naudojimo būdu, reikalingais pietrytinėje sklypo 
dalyje esančio Šiluminės elektrinės statinių komplekso kuro transportavimo statinio, u. k. 33016, 
pritaikymui. 
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Išnagrinėjus planuojamo sklypo ir aplinkinės teritorijos specifinius požymius, nėra poreikio formuoti 
papildomų atskirųjų želdynų ir/ ar infrastruktūros teritorijos sklypų arba sklypo dalių planuojamoje 
teritorijoje. 
 
Pastatų aukštis: 
Vadovaujantis Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrojo plano sprendiniais planuojamas 
leistinas vyraujantis užstatymo aukštis ≤ 25, numatant ≤ 35 m aukščio kvartalo dominantės 
projektavimo galimybę šiaurės vakarinėje teritorijos dalyje.  
 
Kultūros paveldo objektui - Šiluminės elektrinės statinių komplekso kuro transportavimo statiniui, u. 
k. 33016, - nustatomas ≤ 10 m aukščio reglamentas (esamas aukštis pagal kadastrinių matavimų 
duomenis - 9,80 m). 
 
Užstatymo tipai: 
Pagrindinio centro zonai būdingi užstatymo tipai apibrėžti Bendruoju planu ir nustatomi Detaliojo 
plano koncepcijoje  -  perimetrinio ir laisvo planavimo užstatymo kompozicija: 

per_u 
savo išorės perimetru pilnai uždara reguliaraus plano užstatymo struktūra, kai užstatymas 
formuojamas blokuojant pastatus ant sklypo ribų palei gatvę. Pastatų ilgiesiems fasadams 
formuojant gatvės išklotinę galimas ir pastatų atsitraukimo nuo šoninių sklypo ribų variantas. 

per_a 
savo išorės perimetru dalinai uždara reguliaraus plano užstatymo struktūra, kai užstatymas 
formuojamas blokuojant pastatus ant sklypo ribų palei gatvę. Pastatų ilgiesiems fasadams 
formuojant gatvės išklotinę galimas ir pastatų atsitraukimo nuo šoninių sklypo ribų variantas. 

lp 
pastatai (jų grupės) statomi pagal laisvai pasirinktą kompoziciją, neformuojant gatvių ir kitų, 
būdingų perimetriniam užstatymui, erdvių.  

 
Kompleksiškai formuojant sklypo gilumoje atskirus korpusus bei tenkinant gyvenamiesiems pastatams 
insoliacijos ir natūralaus apšvietimo reikalavimus, gali būti planuojamas laisvo užstatymo tipą 
atitinkantis pastatų išdėstymas; žr. Priedą 01 – užstatymo morfotipų analizę. 
 
Bendrojo plano Nekilnojamojo kultūros paveldo dalyje Viz-sni-zve-1 teritorijai - Žvejų priemiesčio 
vystymui nustatyti laisvo planavimo, perimetrinio užstatymo ir atskirai stovinčių pastatų  
morfologiniai tipai: https://vilnius.lt/savivaldybe/miesto-pletra/vilniaus-miesto-bendrasis-planas. 
 
Priklausomieji želdynai: 
Bendruoju planu teritorija priskiriama urbanizuotam, stipriai pažeisto geoekologinio potencialo 
gamtiniam karkasui - nacionalinės svarbos migracijos koridoriui, kuriame nustatyti 
geomorfologiniai elementai - III viršsalpinė terasa. Sklypas patenka į žaliųjų plotų pasiekiamumo 200 
m atstumu zoną. 
 
Bendraisiais koncepcijos sprendiniais apibrėžiami užstatomų ir neužstatomų erdvių išdėstymo 
principai, užtikrinantys kraštovaizdžio savitumo ir reljefo išsaugojimą, išskiriant saugotinų želdinių 
grupes; žr. Priedą 02 – kraštovaizdžio savitumo ir reljefo analizę ir Priedą 04 – Esamų želdinių 
vertinimą (aut. kr. arch. J. S.). 
 
Priklausomųjų želdynų kiekis nustatomas vadovaujantis „Priklausomųjų želdynų plotų normų 
apskaičiavimo tvarkos aprašo“, patvirtinto Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2007-12-21 
įsakymu Nr. D1-694, aktualios redakcijos priedu ir taikant p. 5 ir p. 6  reglamentavimą: planuojama 
teritorija patenka tiek į kultūros paveldo vietovę - Vilniaus senojo miesto ir priemiesčių archeologinę 
vietovę (25504), tiek į Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrajame plane išskirtą pagrindinio 
centro zoną, todėl išsaugomas esamas želdynų procentas jo nemažinant - ≥ 18 %; žr. Priedą 03 – 
esamo užstatymo ir želdinių balanso schemą.  
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Formuojant naują sklypo užstatymą bus projektuojamas modernus vidinių kiemų apželdinimas, 
išlaikant esamą želdinių balansą, nemažinant apželdinto ploto. 
 
Privalomieji ir papildomi teritorijos naudojimo reglamentai - užstatymo tankis, intensyvumas, 
maksimalus leistinas aukštų skaičius, galimos pastatų paskirtys, automobilių stovėjimo reglamentas, 
servitutai, specialiosios žemės naudojimo sąlygos - nustatomi sprendinių konkretizavimo etape. 
 
3. SUSISIEKIMO SISTEMA, DVIRAČIŲ IR PĖSČIŲJŲ RYŠIAI 
 
Bendraisiais koncepcijos sprendiniais nekeičiamos detaliuoju planu, TPD reg. Nr. T00088688, 
patvirtintos susisiekimo jungčių vietos su planuojamą teritoriją ribojančiomis A. Juozapavičiaus, Žvejų 
ir Rinktinės gatvėmis.  
 
Nekeičiami esami, susiformavę dviračių ryšiai: teritorija pasiekiama esamais dviračių takais Žvejų ir 
Rinktinės gatvėse, Neries krantinėje. Vadovaujantis Vilniaus m. sav. darnaus judumo planu 
(patvirtintu Tarybos 2018-12-19 sprendimu Nr. 1-1859), A. Juozapavičiaus g. koridoriuje suplanuota 
tarprajoninio dviračių tako trasa, kurią numatyta įrengti iki 2030 metų; detaliojo plano koncepcijos 
brėžinyje grafiškai pažymėta dviračių tako trasa, nepatenkanti į planuojamos teritorijos ribas. 
 
Komercinės patalpos pirmuosiuose aukštuose planuojamos tik prie A. Juozapavičiaus ir Žvejų gatvių, 
o vidiniuose kiemuose numatomos tik gyvenamosios patalpos, todėl nėra poreikio numatyti papildomų 
viešųjų pėsčiųjų ryšių per sklypą. Teritorijos naudotojų vidiniai ryšiai sprendžiami kitoje plėtros 
stadijoje (statybos projekto rengimo metu) ir bus privalomai užtikrinami atsižvelgiant į reljefo 
savitumą ir kiemų išdėstymą. 
 
Nekeičiami esami susiformavę pėsčiųjų takai teritoriją ribojančiose gatvėse ir jungtys su Neries 
krantinės rekreacinėmis erdvėmis.  
 
4.    NEKILNOJAMASIS KULTŪROS PAVELDAS 
 
Planuojamos teritorijos pietrytinėje dalyje stovi nekilnojamasis kultūros paveldo objektas - Šiluminės 
elektrinės statinių komplekso kuro transportavimo statinys, u. k. 33016.  Bendraisiais koncepcijos 
sprendiniais nepažeidžiamos saugomo statinio vertingosios savybės, nustatytos nekilnojamojo kultūros 
paveldo vertinimo tarybos 2016-12-30 aktu Nr. LRV-372 (https://kvr.kpd.lt/#/static-heritage-search). 
 
Dėl administracinių pastatų, adresu A. Juozapavičiaus g. 13, ir mokyklos pastato, adresu Žvejų g. 14, 
kultūrinės vertės gauta išvada Vilniaus miesto savivaldybės administracijos Kultūros paveldo apsaugos 
skyriaus 2024-12-12 raštu Nr. A 651-112/24(2.3.3.8E-KPA), kad minėti pastatai nebus registruojami 
Kultūros vertybių registre.  
 
Planuojama teritorija patenka į Vilniaus senamiesčio (u. k. 16073) vizualinės apsaugos zoną ir 
Bendruoju planu nustatytą Žvejų priemiesčio zoną Viz-sni-zve-1: 

Teritorijos 
tvarkymo 
prioritetai 

maksimalus urbanistinių struktūrų vystymas laikantis nustatyto užstatymo tipo, galimi 
reglamentuoti pokyčiai dominuojančio priemiesčio morfologinio tipo ribose, istorinių 
viešųjų erdvių tvarkyba, pritaikymas kultūrinio turizmo reikmėms, prioritetinė viešoji erdvė  
- Neries upės pakrantė. Aukšti reikalavimai architektūros kokybei, viešieji urbanistiniai 
architektūriniai konkursai objektų, formuojančių viešąsias erdves, statybai. 

 
Galimas urbanistinės struktūros vystymas, išsaugant gamtos ir užstatymo silueto santykį, 
nekonkuruojant su istorinėmis vertikalėmis. 
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Sklypas patenka į Vilniaus senojo miesto ir priemiesčių archeologinės vietovės (u. k. 25504) 
teritoriją – prieš žemės kasimo darbus privalomi archeologiniai tyrimai. Iniciatorius yra sudaręs 
sutartį su archeologinių tyrimų įmone, išduotas leidimas tyrimams. 
 
Detaliojo plano koregavimo koncepcijos sprendiniais nepažeidžiamos saugomų vietovių vertingosios 
savybės, sudėtis ir apimtis. Sprendinių detalizavimo stadijoje privalomai bus įvertintas naujų tūrių 
poveikis saugomose panoramose, atlikta urbanistinė analizė nekilnojamo kultūros paveldo apsaugos 
aspektu. 
 
5. ARCHITEKTŪROS KOKYBEI TAIKOMI REIKALAVIMAI 
 
Teritorijos naujam užstatymui privalomas architektūrinės idėjos konkursas, vadovaujantis Lietuvos 
Respublikos architektūros įstatymo 11 straipsniu ir pagal Vilniaus miesto savivaldybės tarybos 2022-
03-09 sprendimo Nr. 1-1355 „Dėl Vilniaus miesto savivaldybės teritorijoje projektuojamų objektų, 
kurių architektūrinėms idėjoms įvertinti privaloma skelbti projektų konkursus“ 1.2 dalį. Būtina 
užtikrinti atitikimą architektūros kokybės kriterijams, respektuojant urbanistinį integralumą, kultūros 
paveldo objektų ir kultūros paveldo vietovių išsaugojimą, planuojamų sprendinių funkcionalumą, 
inovatyvumą ir ekonomiškumą. 
 
 
PV  D. Sabaliauskienė 

PDV   V. Miciūtė - Bružienė 
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