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1. PROJEKTINIAI PASIŪLYMAI 
   AIŠKINAMASIS RAŠTAS(SA.AR) 
 

1.1. PROJEKTUOJAMO STATINIO PAŽINTINIAI DUOMENYS 
 
Objekto pavadinimas.Svečių namų pastato 2V1p rekonstravimo į maitinimo 

paskirties pastatą su viešbučių paskirties patalpomis,projektas. 
Statybos geografinė vieta.  Akacijų al.35, Kulautuvos mstl.,Kauno r.sav. 
 
Statytojas (Užsakovas). UAB „DINAKA“, Įmonės kodas 134592392. 
 
Projektuotojas. UAB D. A. Rusevičiūtės studija, Įmonės kodas 135700522. 
 

Projekto rengimo pagrindas. UAB“DINAKA“ užsakymu parengti projektiniai 
pasiūlymai (PP). Projekto rengimo pagrindas yra projektavimo užduotis. 
Projektas rengiamas vadovaujantis LR galiojančiais normatyviniais dokumentais 
ir kitais privalomaisiais dokumentais. 

 
Projektavimo etapas (stadijos). Projektiniai pasiūlymai(PP). Sudėtis ir 
detalumas turi atitikti STR 1.04.04:2017 "Statinio projektavimas,projekto 
ekspertizė" reikalavimus. 

 
Statybos rūšis. Vadovaujantis STR 01.01.08:2002“Statinio statybos 

rūšys“,IV p.7,2,statybos rūšis – statinio rekonstravimas.  
 
Statinių paskirtis. Vadovaujantis STR 1.01.03:2017 „Statinių 

klasifikavimas“ Negyvenamieji pastatai p.7.5,maitinimo paskirties pastatai – 
skirti žmonėms maitinti: valgyklos, restoranai, kavinės, barai ir kiti 
pastatai; 

 
Statinių kategorija.Statinys priskiriamas neypatingų  statinių 

kategorijai.  
 

 
 

1.2. STATYBOS SKLYPO IR PASTATŲ APIBŪDINIMAS 
  
     Kauno rajono bendrajame plane nagrinėjamas sklypas patenka į 
prioritetines teritorijas gyvenamųjų teritorijų plėtrai. Sklypą šiaurinėje 
dalyje riboja Akacijų al.,vakarinėje dalyje - L.Ivinskio g. Esami du 
įvažiavimai į sklypą iš L.Ivinskio gatvės.Numatoma įrengti papildomą 
įvažiavimą iš Akacijų al.   
Kulautuvos gyvenvietės centrinės dalies ir š.r. kvartalo teritorijoms 
nustatytas šis specialus reglamentas:  
• Saugoma urbanistinė struktūra, tradiciniai želdynai;  
• Skatinamas tradicinių medinių vilų remontas/restauravimas, atkūrimas ir 
analogų naudojimas statybai (siektina ne griauti, o rekonstruoti ar statyti 
analogus);  
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• Skatinamas visuomeninių erdvių ir atskirųjų želdynų formavimas. 

          

 
 
Sklype stovi vieno aukšto maitinimo paskirties pastatas-valgykla (1E1m)ir 
Viešbučių paskirties pastato (2V1p) svečių namų pamatai.Esamą maitinimo 

paskirties pastatą (1E1m) numatoma griauti,o svečių namų pastato pamatus 
užstatyti.Numatoma maitinimo paskirties pastato su viešbučio paskirties 
patalpomis statyba.   

 
 
Teritorija, reljefas. Reljefas žemėja pietų kryptimi. 
Iš rytų ir pietų pusės sklypas ribojasi su NT registre įregistruotais 

valstybinės žemės sklypais(Akacijų al.33 ir L.Ivinskio g.6),šiaurėje su 
Akacijų al.,vakaruose su L.Ivinskio g.. 
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Šalia sklypo esantis užstatymas. Iš rytų ir pietų pusės besiribojantys 

valstybinės žemės sklypai užstatyti vienaaukščiais pastatais.Rytuose 
esančiame sklype stovi administracinės paskirties pastatas.Pietuose esančiame 
valstybinės žemės sklype stovi pagalbiniai NT registre neįregistruoti 
pastatai. 

Higieninė ir ekologinė situacija. 
Teritorija neužteršta,sklype susikaupusių šiukšlių ar kenksmingų aplinkai 

medžiagų nėra. 
 
Žemės sklypas. Žemės sklypas – 2171,00M2  ploto. 
Unikalus Nr.: 5237-0003-0038,kadastrinis Nr. 5237/0003:38 Kulautuvos m. 

k.v. 
Žemės sklypo naudojimo būdas:Komercinės paskirties objektų teritorijos 
Sklypas nuosavybės teise priklauso: 

   UAB „DINAKA“, Įmonės kodas 134592392;    
   Įregistravimo pagrindas: 2016-07-26 Pirkimo - pardavimo sutartis Nr. 16- 
2016-08-03 Priėmimo - perdavimo aktas 
    

Sklype esantys pastatai. 
  Pastatas - Valgykla (1E1m),Unikalus daikto numeris 5293-5002-5013, 
  Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Maitinimo;  
  Įregistravimo pagrindas:2016-07-26 Pirkimo - pardavimo sutartis Nr. 16- 
2016-08-03 Priėmimo - perdavimo aktas. 
  Pastatas - Svečių namai (2V1p),Unikalus daikto numeris 5293-5002-5024, 
  Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Viešbučių; 
  Nuosavybėsteisė: 
  UAB „DINAKA“, Įmonės kodas 134592392;    
   Įregistravimo pagrindas: 2016-07-26 Pirkimo - pardavimo sutartis Nr. 16- 
2016-08-03 Priėmimo - perdavimo aktas 
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  Sklype esantys želdiniai.  Sklype yra saugotinų želdinių,augančių ne miškų 
ūkio paskirties žemėje.  

 
Sklype ir šalia jo esantys inžineriniai tinklai ir įrenginiai. 

Teritorijoje yra įrengtos vandentiekio,elektros,dujotiekio  ir ryšių linijos. 
  Statinio funkcinė paskirtis. Rekonstruojamo pastato funkcinė paskirtis – 
negyvenamoji,maitinimo paskirties pastatas. 
 
  Statinio ryšys su gretimu užstatymu, kultūros paveldo vertybėmis. 

Sklype(Akacijų al.35,Kulautuvos mstl.,Kauno r.sav.),stovi vieno aukšto 
maitinimo paskirties pastatas-valgykla (1E1m)ir viešbučių paskirties pastato 
(2V1p) svečių namų pamatai.Sklype esantis pastatas ir pamatai nėra 
nekilnojamosios kultūros paveldo vertybės. 

Iš rytų,vakarų ir pietų pusių besiribojantys valstybinės ir privačios  
žemės sklypai-užstatyti vienaaukščiais gyvenamosios ir visuomeninės 
paskirties pastatais. 
  Šie pastatai taip pat nėra įregistruoti kaip nekilnojamosios kultūros 
paveldo vertybės. 

 
1.3. SKLYPO  PROJEKTINIAI SPRENDINIAI 
 

Sklypo sutvarkymas.Sklypas yra centrinėje Kulautuvos miestelio dalyje,tamsiu 

paros metu visos prieigos prie sklypo ir pastatų – apšviestos. Aplink 

rekonstruojamą pastatą įrengiama betoninių trinkelių nuogrinda,privažiavimo 

kelias ir ažūrinių plytelių dangos parkavimo vietos automobiliams.Sklypo 

aptvėrimas nesprendžiamas.  

Pagrindiniai techniniai rodikliai.  
 

Pavadinimas 
Mato   
vienetas 

 Rodiklis 
 Prieš  
rekonstrukciją 

 Rodiklis 
 Po  
rekonstrukcijos 

I. SKLYPAS    

1.1. sklypo plotas m²   2171,00   2171,00 
1.2. sklypo užstatymas m²    358,00    579,92 
1.3 sklypo užstatymo intensyvumas %       16       52 
1.4 sklypo užstatymo tankumas %       16       26 

 
Sklypo vertikalus planavimas, paviršių formavimas. Lietaus vanduo būtų 

nuvedamas nuo pastato ir paskleidžiamas ant žemės paviršiaus.  
 
Reljefas. Sklypo reljefas žemėja pietų kryptimi.Nutoma maitinimo 

paskirties pastato pirmo aukšto grindų altitudė – 28,30. 
 
Autotransporto įvažiavimai į sklypą,privažiavimo keliai,automobilių 

stovėjimo aikštelės, takai, dangos.  
 Priėjimo ir privažiavimo keliai iš L.Ivinskio g. esami,projektuojamas 

papildomas įvažiavimo kelias iš Akacijų al.. 
Šiaurinėje,pietinėje ir vakarinėje sklypo dalyje projektuojamos automobilių 
stovėjimo aikštelės. Automobilių stovėjimo aikštelės turi būti 
projektuojamos, laikantis STR 2.06.04:2014 „Gatvės ir vietinės reikšmės 
keliai. Bendrieji reikalavimai“. 
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Automobilių stovėjimo vietų skaičiavimas 
Pagal STR XIII skyriaus „Automobilių stovėjimo reglamentavimas“ 107 punktą, 
statinio ar statinių grupės privalomos automobilių saugojimo ir stovėjimo 
vietos įrengiamos statinio ar statinių grupės žemės sklypo ribose.  

 
 Automobilių stovėjimo vietų minimalus skaičius 
Eil. 
Nr. 

Pastatų  
 

Minimalus stovėjimo vietų skaičius 

1. Negyvenamosios paskirties 
pastatai 

 

2. Viešbučių paskirties pastatai  
2.1. Viešbučiai 1 vieta 2 kambariams(numeriams) 

8. Maitinimo paskirties pastatai 1 vieta 15m² salės ploto 
 

Maitinimo paskirties pastate numatoma įrengti apie 180,30m² restorano 
salę – automobilių parkavimo vietų poreikis - 12 vietų.Taip pat pastate 
numatoma įrengti 18 miegamųjų kambarių - automobilių stovėjimo vietų poreikis 
viešbučių paskirties patalpoms - 9 stovėjimo vietos 
 Automobilių vietų poreikis prie planuojamo maitinimo paskities pastato su 
viešbučių paskirties patalpomis – 21 vieta. 
   Sklype Akcijų al.35,Kulautuvos mstl.,Kauno r. sav.,prie planuojamo pastato 
yra galimybė įrengti 21 automobilių stovėjimo vietas, 2 iš jų ŽN 
(Žiūr.brėž.SP-1). 

 
Inžinerinė infrastruktūra. Numatoma įrengti geriamo vandens tiekimo 

sistemą,buitinių nuotekų surinkimą ir nuvedimą. 
 
1.4. PASTATŲ PROJEKTINIAI SPRENDINIAI 

Pastato rekonstravimo metu numatomi sekantys darbai: 
1 . Pastatyti naujus pastato aukštus: 
1.1 Įrengti naują vidaus ir lauko sienų mūrą iš keraminių (plytų)blokelių. 
1.2 Įrengti pusrūsio,pirmo ir antro aukštų perdangas iš gelžbetoninių 
perdengimo plokščių ir monolitinio gelžbetonio. 
2. Įrengti naują šlaitinį stogą su lietaus vandens nuvedimo sistema. 
3. Įrengti naujus langus ir duris(Vitrinos aliuminio rėmais, įstiklintos 
stiklo paketais). 
4. Apšiltinti mūrines išorės sienas, irengiant apdailą iš lentų ir minerito 
pl. 
5. Apšiltinti cokolį įrengiant apdailą iš dekoratyvinio tinko, įrengti 
nuogrindą. 
6. Įrengti grindis ant grunto su šilumos izoliacija ir ant pirmo,antro ir 
trečio aukštų perdangos su garso izoliacija(Danga – pagal patalpų paskirtį). 
7. Įrengti naujus vidaus laiptus. 
8. Atlikti patalpų apdailą(Pagal patalpų paskirtį). 
Projektuojami pastatai.Numatoma esamo svečių namų pastato 2V1p rekonstravimas  
ir paskirties keitimas į maitinimo paskirties pastatą. 
Bendras maitinimo paskirties pastato plotas - 1130,48m². 
Pastato aukštis - 12,00m. 
Numatomas įrengti 18 laikino apgyvendinimo kambarių(numerių),trys iš jų 
pritaikytas ŽN reikmėms.Maksimalus paslaugų gavėjų skaičius(apgyvendinimui 
numatytas asmenų skaičius)-36. 
Maitinimo paskirties pastatas trijų aukštų su pusrūsiu, išorės sienos ir 
vidaus atitvarinės konstrukcijos – keraminių(plytų) blokelių. 
   Pusrūsyje numatoma įrengti holą,3 miegamuosius kambarius pritaikytus ŽN 
reikmėms,restorano virtuvės patalpas,buitines patalpas darbuotojams,kabinetą 
ir pagalbines patalpas. 
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Pirmame pastato aukšte įrengiama recepcija,vestibiulis,moterų ir vyrų 
WC(po vieną kabiną pritaikyta ŽN reikmėms),drabužinė,restoranas su banketine 
sale,artistų persirengimo patalpa,pagalbinė patalpa.  
  Antrame ir trečiame aukšte įrengiami miegamieji kambariai, 
koridorius,sanitariniai mazgai ir pagalbinės patalpos švariems(Nr...) ir 
nešvariems (Nr....)skalbiniams,patalpa patalpų valymo inventoriaus laikymui.Į 
pirmo,antro ir trečio aukštų patalpas patenkama per projektuojamą laiptinę.  
Stogas – dvišlaitis, dengtas metaline,“classic“ tipo danga. 
Išorės sienos šiltinamos akmens vatos plokštėmis. 
Parapetų, karnizų ir kitų išorinių konstrukcijų apskardinimas projektuojamas 
plienine skarda, tokios pačios spalvos kaip stogo danga. Lietvamzdžius ir 
latakus projektuojama įrengti plieninius, tokios pačios spalvos kaip stogo 
danga. 
Projektuojamos apsauginės tvoreles, kopėtėles ir kiti stogo konstrukciniai 
elementai kurių reikalaujama reglamentuose ir kurie skirti tinkamam stogo 
eksploatavimui.  
 Numatoma suprojektuoti pasyvią pastato stogo žaibosaugos sistemą.  
  
1.5. PRELIMINARŪS STATINIO TECHNINIAI IR PASKIRTIES RODIKLIAI.   
 
Pavadinimas 
 

Mato 
vienetas 

Kiekis Pastabos 
 

                    1    2     3      4 
PASTATAI    
1. Negyvenamieji pastatai:     

1.1.Maitinimo paskirties pastatas    
1.1.1. bendrasis plotas  m²  1130,48  
1.1.2. pagrindinis plotas  m²   490,58  
1.1.3. pagalbinis plotas  m²    40,00  
1.1.4. rūsių(pusrūsių)plotas m²   --,--  
1.1.5. garažų plotas m²   --,--  
1.1.6. pastato tūris  m³    4970  
1.1.7. aukštų skaičius  vnt.     3  
1.1.8. pastato aukštis  m   12,00  
1.1.9. energinio naudingumo klasė    -     B  
1.1.10. pastato atsparumas ugniai (I, II 
ar III)  

-     II  

1.1.11. statinio kategorija  - neypatingas  
    
 

  
 

 
1.6. ATITVARŲ ŠILUMOS PERDAVIMO KOEFICIENTAI,ENERGETINIO NAUDINGUMO KLASĖ 
    Rekonstruojamo statinio energetinio naudingumo klasė turi būti ne žemesnė 
kaip B. 
    Sienų, stogo ir grindų varža nustatoma skaičiavimais. 
    Maitinimo paskirties pastato numatomos varžos pagal viešosios paskirties 
pastatų reikalavimus (viešosios paskirties pastatams priskiriami: 
administracinės, prekybos, paslaugų, maitinimo, transporto, kultūros, mokslo, 
gydymo, poilsio, sporto, viešbučių ir specialiosios paskirties pastatai). 
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