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Aiškinamasis raštas 

1.1 Projekto rengimo pagrindas 

Projektas rengiamas 2015 m. balandžio mėnesio 8 dieną pasirašytos projektavimo sutarties Nr. 
2015-14 tarp projektuotojo (UAB „Vilniaus architektūros studija“) ir užsakovo (UAB ,,Trinapolis‘‘) 
dėl projektinių pasiūlymų parengimo. 

1.2 Projektavimo stadija. Tolimesnė projektavimo eiga. 

Šioje stadijoje rengiami projektiniai pasiūlymai. Projektinių pasiūlymų tikslas - specialiesiems 
architektūros reikalavimams, specialiesiems saugomos teritorijos tvarkymo ir apsaugos 
reikalavimams, specialiesiems paveldosaugos reikalavimams nustatyti. 
 
Po projektinių pasiūlymų stadijos patvirtinimo bus gautos sąlygos ir specialieji reikalavimai 
projektui parengti ir pradėtas rengti techninis projektas. Parengtas techninis projektas bus 
derinamas pagal nustatytą tvarką. 
 

1.3 Sklypas, kuriame projektuojami pastatai 

Projektuojami gyvenamieji pastatai adresu Filaretų g. 25, Vilniaus m., sklypo kad. Nr.: 
0101/0042:204, Vilniaus mieste. 
 

 

Sklypas nuosavybės teise priklauso Vaidai Bijūnienei, Daivai Šilgalienei, Arui Šilgaliui ir Vaidai 
Bijūnienei. 
Sklypo plotas – 0,38 ha. Pagrindinė naudojimo paskirtis – kita. Naudojimo būdas - Daugiabučių 
gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijos.  
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1.4 Reljefas.  

Projektuojamo pastato sklypas išsidėstęs ant medžiais apaugusios kalvos. Projektuojamų pastatų 
sklypas yra su nuolydžiu. Sklypas peraukštėja iš šiaurės pusės į  pietinę nuo abs. alt.: ~  +140.50 iki 
abs. alt.: ~ +156.00. Vidutinė sklypo absoliutinė altitudė: ~ +148.25. Aukščių skirtumas sklypo 
ribose – ~ 15.50 m.  

1.5 Esami pastatai 

Šiuo metu esamų pastatu sklype nėra. 

1.6 Želdiniai.  

Pagrindinį sklypo plotą dengia nevertingi medžiai ir krūmai.  Sklypo pakraščiuose, ypač ties Olandų 
gatve, auga vertingų medžių grupės. Nevertingi medžiai ir krūmai bus kertami, o vertingi 
maksimaliai išsaugomi. 

1.7 Galiojantys planavimo dokumentai 

Pagal Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrąjį planą sklypas patenka į ,,Rajonų centrų ir 
kitos mišrios didelio užstatymo intensyvumo teritorijų‘‘ funkcinę zoną. 
Šioje zonoje galiojantys reglamentai: 
Užstatymo intensyvumas (gyvenamosios paskirties) ≤ 1,6; 
Aukštingumas – iki 35 metrų (leidžiama numatyti aukštybinius pastatus jeigu tai bus aukštybinių 
pastatų SP); 
Taip pat remtasi VĮ ,, Lietuvos paminklai‘‘ parengtu ,,Vilniaus senamiesčio apsaugos zonos 

reglamentų‘‘ sprendiniais. Pagal šį brėžinį nagrinėjama teritorija patenka į 34 kodu pažymėtą zoną - 
,,Užupis – apsaugos zonos dalis, su dominuojančiais gamtinės struktūros elementais – Senamiesčio 

gretimybė“. Čia nurodomas aukštingumas:  iki 12 m, atskirose vietose iki 21 m, įvertinant esamą 

aplinkinio užstatymo morfotipą bei žemės paviršiaus absoliutinę altitudę. 
 

1.8 Kultūros paveldo apsauga. 

Sklypas, kuriame projektuojami pastatai patenka į Vilniaus senamiesčio apsaugos zoną, todėl 
sprendiniai derintini su kultūros paveldo departamentu (KPD).  
Kadangi planuojama nauja statyba – mažaaukštė, sklypas apsuptas aukštų medžių, pakankamai 
nutolęs nuo senamiesčio, o aplink esami pastatai neišlaiko vieningos tipologijos, yra ir daugiabučių 
ir vienbučių namų, tad planuojami sprendiniai neturės neigiamos įtakos Vilniaus senamiesčiui. Dėl 
minėtų priežasčių sprendiniai neturės neigiamos įtakos ir Užupio rajonui. 
Projektuojami gyvenamieji pastatai – perimetrinio užstatymo morfotipo, Filaretų gatvės 
užstatymas papildomas perimetrinių užstatymo principu statomu gyvenamuoju namu( anksčiau 
stovėjusio vietoje),  komponuojant naujus gyvenamuosius pastatus sklypo viršutinėje dalyje, 
siekiama išsaugoti žaliosios kalvos įvaizdį, kad dviejų aukštų šlaitiniais stogais namai nesimatytų nei 
iš senamiesčio nei iš kitų Užupio apžvalgos taškų. Taip išvengiama neigiamo poveikio harmoningai 
papildant užstatymą. 

 

1.9 Projektuojamų pastatų paskirtis. 

Pagrindinė tikslinė projektuojamų pastatų paskirtis – gyvenamoji.   
5 aukštų pastato pirmame aukšte planuojama įrengti komercinės paskirties patalpas.  

1.10 Automobilių parkavimas 

Normatyvinis parkuojamų automobilių skaičius bus užtikrinamas savo sklypo ribose.  
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5 aukštų gyvenamąjam pastatui – 36 automobilių vietos. ( 1 automobilio parkavimo vieta – vienam 
butui). 
Mažaaukščiams gyvenamiesiems namams– 19 automobilių vietos. ( 1 automobilio parkavimo vieta 
– vienam butui). 

1.11 Pagrindiniai techniniai naujai statomo pastato rodikliai 

1.12 Pateikiami pagrindiniai motyvai, pagrindžiantys pateiktus projektinius sprendinius, informacija 
ir duomenys (kurie gali būti nustatyti skaičiavimais, Technine užduotimi ir (ar) normatyviniais ir 
kitais dokumentais) apie: 

1.12.1 Pastatų, inžinerinių tinklų ir susisiekimo komunikacijų altitudžių parinkimą 

Tinklų ir įvadų altitudės bus derinamos TP metu pagal išduotas sąlygas prisijungimui prie esamų 
tinklų. 
 

1.12.2 Aplinkos tvarkymą, teritorijos apželdinimą. 
Projekte numatomas žalių teritorijų plotas yra apie 960 kv.m., tai yra apie 25% sklypo ploto.  

1.12.3 Sklypo aptvėrimą ir apsaugos priemones 

Planuojama aptverti sklypą nuo kaimyninių sklypų nepažeidžiant trečiųjų asmenų interesų.  
 

1.12.4 Lengvojo ir krovininio autotransporto įvažiavimus į sklypo teritoriją, jų stovėjimo aikšteles už 
sklypo ribų 

Lengviesiems ir gaisrinių automobiliams patekti į sklypą planuojama per šiaurinėje sklypo dalyje 
esantį įvažiavimą iš Filaretų g. ir per pietinėje sklypo dalyje planuojamą įvažiavimą iš Kreivojo skg. 
Už sklypo ribų stovėjimo aikštelės neprojektuojamos. 
Krovininiam transportui patekimas į sklypą nenumatomas. 

1.12.5 Sklype įrengiamus autotransporto privažiavimo kelius, stovėjimo aikšteles, pėsčiųjų takus  

Sklype didelių automobilių srautų nenumatoma, nes pagrindinė automobilių parkavimo aikštelė 
bus įrengiama po pastatu, o patekimas į ją – iškart įvažiavus į sklypą iš Filaretų gatvės. Kitas 
įvažiavimas iš Kreivojo skg. Baigsis apsisukimo aikštele ties mažaaukštės statybos zona. 

 
Sklype projektuojami nauji pėsčiųjų takai bei rekreacinės zonos gyventojų poilsiui. 

1.12.6 Projektinių sprendinių atitiktį Projekto rengimo dokumentams ir teritorijų planavimo 
dokumentams, esminiams statinio ir statinio architektūros, aplinkos, visuomenės sveikatos 

Eil. 
Nr. 

Pavadinimas  Projektuojami rodikliai Maksimalūs rodikliai 
pagal bendrojo plano 
reglamentą 

1. Sklypo plotas 3 800  m² 

2. Užstatymo plotas 1 400  m² - 37%  

3. Bendras plotas (antžeminis ir 
požeminis), tame tarpe: 

4 700 m²  

 - Bendras antžeminis plotas 4 200 m²  

 - Bendras požeminis     500 m²  

4. Butų skaičius 55  

5. Užstatytas intensyvumas 4 200 m² = 1,1 6 080 m² = 1,6 

6. Tūris 14 100 m³  

7. Aukštų skaičius 2-5 a.  

8. Pastato aukštis m Iki 21 m. ( iki Abs. Alt. +163,45) iki 35 m. 
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saugos, kraštovaizdžio, nekilnojamųjų kultūros paveldo vertybių, trečiųjų asmenų interesų 
apsaugos reikalavimams 

 

Projektuojamų pastatų projektiniai sprendiniai atitinka Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos 
bendrojo plano reglamentus ir nepažeidžia trečiųjų šalių interesų. 

1.13 Aiškinamajame rašte pateikiami duomenys apie skaičiavimais pagrįstas ar normatyviniais 
dokumentais nustatytas: 

1.13.1 Sklypo sanitarinę ar apsauginę zoną 

Sklype nėra numatomos naujos sanitarinės ir apaugos zonos. 

1.13.2 Pastato aukštį 

Pagal Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrojo plano reglamentus pastato aukštis iki 35 m. 
projektu yra numatoma iki 21 m. aukščio pastatų statyba. 

Aukščiausio statinių aukštis iki  21 m, (absoliutinė altitudė= +163,45 m). 

1.14 Pastato sprendiniai. 

1.14.1 Aukštingumas  

Naujai projektuojami pastatai yra 2-5 aukštų.  

1.14.2 Planavimo sklype sprendiniai 

Sklypo dalyje, kuri yra prie Filaretų gatvės, anksčiau yra stovėjęs gyvenamasis namas, todėl siekiant 
išlaikyti Filaretų g. perimetrinį užstatymą, atsižvelgiant ir į gretimą esamų daugiabučių užstatymą, 
projektuojamas daugiabutis 5a., šlaitiniu stogu. Iš Filaretų g. numatytas įvažiavimas į požeminę 
automobilių stovėjimo aikštelę. 
Viršutinėje sklypo dalyje, apaugusioje medžiais iš visų pusių numatytas blokuotų individualių 
gyvenamujų namų kompleksas į kurį įvažiuojama iš Kreivojo skersgatvio. Pasirinktas toks 
užstatymo tipas dėl to, kad nereikėtų nukasti viršutinės sklypo dalies ir išsaugoti medžiais 
apaugusio kalno įvaizdį. 
Šlaitas iš Olandų g. pusės turi tarpinę terasą( taip pat apaugusią medžiais) į kurią SĮ „Vilniaus 
planas“ siūlymu numatytas pėščiųjų tiltas per Olandų gatvę. Tilto prieigos – laiptai, pandusai 
neįgaliesiems ir dviratininkams suderinti-integruoti su siūlomo gyvenamojo komplekso 
sprendiniais. 
Pasirinkti sklypo planavimo sprendiniai maksimaliai pritaikyti numatytai aplinkinių teritorijų 
apsaugai ir subalansuotai darniai plėtrai. 

1.15 Pastatų kategorijos. 

Pastatai projektuojami kaip ypatingos ir neypatingos pastatų kategorijos.  
5 aukštų gyvenamasis pastatas projektuojamas kaip ypatingos kategorijos, nes jis priskiriamas 
pagal vieną iš požymių: 

• pastato bendras plotas didesnis kaip 2000m² 
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1.16 Tolimesnė projektavimo eiga. 

Po projektinių pasiūlymų stadijos patvirtinimo bus gautos sąlygos ir specialieji reikalavimai 
projektui parengti ir pradėtas rengti techninis projektas. Parengtas techninis projektas bus 
derinamas pagal nustatytą tvarką. 
 
 
 

Projekto dalies vadovas, architektas  
Atestato Nr. A 1965 
Emilis Petkevičius 
 

Projekto dalies vadovas, architektas  
Atestato Nr. A 005 
Kęstutis Pempė 
 

Projekto dalies vadovas, Architektas  
Atestato Nr. A 973 / KPAD 2728    
Vytautas Lukoševičius 
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1.17 Statytojo teises patvirtinantys dokumentai 

 

VALSTYBĖS ĮMONĖ REGISTRŲ CENTRAS 
Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-03105 Vilnius, tel. (5) 2688 262, faks. (5) 2688 311, el.p. info@registrucentras.lt  

NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO CENTRINIO DUOMENŲ BANKO IŠRAŠAS
 

2014-08-11 09:59:47
1. Nekilnojamojo turto registre įregistruotas turtas: 

Registro Nr.: 44/680610 
Registro tipas: Žemės sklypas su statiniais 

Sudarymo data: 2006-12-18 
Adresas: Vilniaus m. sav. Vilniaus m. Filaretų g. 25 

Registro tvarkytojas: Valstybės įmonės Registrų centro Vilniaus filialas 

2. Nekilnojamieji daiktai: 
2.1.  

 

Žemės sklypas 
Unikalus Nr.: 4400-1006-3173 

Kadastrinis Nr: 0101/0042:204 Vilniaus m. k.v. 
Pagrindinė naudojimo paskirtis: Kita 

Naudojimo būdas: Daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijos 
Žemės sklypo plotas: 0.3800 ha 

Užstatyta teritorija: 0.3800 ha 
Žemės ūkio naudmenų našumo balas: 40.0  

Matavimų tipas: Žemės sklypas suformuotas atliekant kadastrinius matavimus 
Indeksuota žemės sklypo vertė: 129541 Lt 

Žemės sklypo vertė: 80963 Lt 
Vidutinė rinkos vertė: 2821000 Lt 

Vidutinės rinkos vertės nustatymo data: 2014-08-04 
Kadastro duomenų nustatymo data: 2014-07-30 

 
2.2.  

 

Pastatas - Gyvenamasis namas 
Unikalus Nr.: 1094-0073-4010 

Pagrindinė naudojimo paskirtis: Gyvenamoji (dviejų butų pastatai) 
Pažymėjimas plane: 1A1m 

Statybos pabaigos metai: 1940  
Fizinio nusidėvėjimo procentas: 69 % 

Dujos: Gamtinės 
Sienos: Rąstai 

Šildymas: Krosninis šildymas 
Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis 

Aukštų skaičius: 1  
Bendras plotas: 115.53 kv. m 

Naudingas plotas: 115.53 kv. m 
Gyvenamasis plotas: 45.11 kv. m 

Užstatytas plotas: 140.00 kv. m 
Tūris: 381 kub. m 

Gyvenamosios paskirties patalpų skaičius: 2  
Koordinatė X: 6061721.83  
Koordinatė Y: 584360.16  

Atkūrimo sąnaudos (statybos vertė): 91 Lt 
Atkuriamoji vertė: 29 Lt 

Vidutinės rinkos vertės nustatymo data: 1985-12-27 
Kadastro duomenų nustatymo data: 1992-04-27 

 

3. Daikto priklausiniai iš kito registro: įrašų nėra 

4. Nuosavybė:  
4.1.  

 

Nuosavybės teisė  
Savininkas: DAIVA ŠILGALIENĖ, gim.1972-02-26 

Daiktas: 1222/3800 žemės sklypo Nr. 4400-1006-3173, aprašyto p. 2.1. 
Įregistravimo pagrindas: Valstybinės žemės sklypo pirkimo - pardavimo sutartis, 2006-12-22, Nr. 

11294 
Įrašas galioja: Nuo 2006-12-28 

 
4.2.  

 

Nuosavybės teisė  
Savininkas: ARAS ŠILGALIS, gim.1972-06-23 

Daiktas: 1289/3800 žemės sklypo Nr. 4400-1006-3173, aprašyto p. 2.1. 
Įregistravimo pagrindas: Valstybinės žemės sklypo pirkimo - pardavimo sutartis, 2006-12-22, Nr. 

11295 
Įrašas galioja: Nuo 2006-12-28 

 
4.3.  

 

Nuosavybės teisė  
Savininkas: VAIDA BIJŪNIENĖ, gim.1966-03-25 

Daiktas: 1289/3800 žemės sklypo Nr. 4400-1006-3173, aprašyto p. 2.1. 
Įregistravimo pagrindas: Valstybinės žemės sklypo pirkimo - pardavimo sutartis, 2006-12-22, Nr. 

11308 
Įrašas galioja: Nuo 2006-12-28 
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5. Valstybės ir savivaldybių žemės patikėjimo teisė: įrašų nėra 

6. Kitos daiktinės teisės : įrašų nėra 

7. Juridiniai faktai:  
7.1.  

 

Nustatytas turto administravimas  
Administratorius: UŽDAROJI AKCINĖ BENDROVĖ "SENAMIESČIO ŪKIS", a.k. 121452134 

Daiktas: pastatas Nr. 1094-0073-4010, aprašytas p. 2.2. 
Įregistravimo pagrindas: Įsakymas, 2006-01-16, Nr. 30-29 

Įsakymas, 2008-12-31, Nr. 30-2637 
Įsakymas, 2010-01-05, Nr. 30-8 

Įrašas galioja: Nuo 2010-07-20 
Terminas: Iki 2012-12-31 

 
7.2.  

 

Hipoteka  
Hipotekos registratorius: Vilniaus miesto 1-os apylinkės teismo hipotekos skyrius, a.k. 

188708181 
Daiktas: žemės sklypas Nr. 4400-1006-3173, aprašytas p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: Hipotekos registro pranešimas apie hipotekos įregistravimą, 2007-08-
08, Nr. 01120070021603 

Aprašymas: 2007-09-28 gautas Hipotekos registro pranešimas Nr.: 10000000375292 
apie Hipotekos pakeitimą, pakeitimo dokumento kodas: 
01120070027124 

Įrašas galioja: Nuo 2007-08-08 
 

8. Žymos: įrašų nėra 

9. Specialiosios žemės ir miško naudojimo sąlygos:  
9.1.  

 

VI. Elektros linijų apsaugos zonos  
Daiktas: žemės sklypas Nr. 4400-1006-3173, aprašytas p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: Apskrities viršininko įsakymas, 2006-12-06, Nr. 2.3.-11797-01 
Įrašas galioja: Nuo 2006-12-18 

 
9.2.  

 

I. Ryšių linijų apsaugos zonos  
Daiktas: žemės sklypas Nr. 4400-1006-3173, aprašytas p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: Apskrities viršininko įsakymas, 2006-12-06, Nr. 2.3.-11797-01 
Įrašas galioja: Nuo 2006-12-18 

 
9.3.  

 

XLIX. Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir įrenginių 
apsaugos zonos  

Daiktas: žemės sklypas Nr. 4400-1006-3173, aprašytas p. 2.1. 
Įregistravimo pagrindas: Apskrities viršininko įsakymas, 2006-12-06, Nr. 2.3.-11797-01 

Įrašas galioja: Nuo 2006-12-18 
 

9.4.  
 

XLVIII. Šilumos ir karšto vandens tiekimo tinklų apsaugos zonos  
Daiktas: žemės sklypas Nr. 4400-1006-3173, aprašytas p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: Apskrities viršininko įsakymas, 2006-12-06, Nr. 2.3.-11797-01 
Įrašas galioja: Nuo 2006-12-18 

 
9.5.  

 

XIX. Nekilnojamųjų kultūros vertybių teritorija ir apsaugos zonos  
Daiktas: žemės sklypas Nr. 4400-1006-3173, aprašytas p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: Apskrities viršininko įsakymas, 2006-12-06, Nr. 2.3.-11797-01 
Įrašas galioja: Nuo 2006-12-18 

 

10. Daikto registravimas ir kadastro žymos:  
10.1.  

 

Kadastro duomenų tikslinimas (daikto registravimas)  
Daiktas: žemės sklypas Nr. 4400-1006-3173, aprašytas p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: Savivaldybės administracijos direktoriaus įsakymas, 2014-07-15, Nr. 30-
1931 
Nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byla, 2014-07-30 

Įrašas galioja: Nuo 2014-08-06 
 

11. Registro pastabos ir nuorodos: 
5I1m (b.p.1I1m).  

12. Kita informacija: įrašų nėra 

13. Informacija apie duomenų sandoriui tikslinimą: įrašų nėra 
2014-08-11 09:59:47
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2 Grafinė dalis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 














































