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PROJEKTINIAI PASIŪLYMAI 
 

AIŠKINAMASIS  RAŠTAS 
 

          Projektuojamo statinio statybos vieta: 
Administracinės paskirties pastato keičiant paskirtį į gyvenamąją rekonstravimo projektiniai 
pasiūlymai rengiami adresu Vasario 16-osios g. 11, Mažeikiuose vadovaujantis 2018 05 22 
užsakovo patvirtinta projektavimo užduotimi. 
          Statytojas:   UAB ,,Resursas“ 
          Statybos rūšis: Rekonstravimas 
         Rekonstruojamas administracinės paskirties pastatas keičiant paskirtį gyvenamosios 
paskirties (su administracinės paskirties patalpomis) priskiriamas prie ypatingųjų statinių.  
          Pastatai ir statiniai: 

       Gyvenamosios paskirties pastatas:  (Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2002 m.  
       balandžio 15 d. nutarimas Nr. 534 „Dėl Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto  
       kadastro nuostatų patvirtinimo“) 

             Statinio kategorija: Ypatingasis statinys (STR 1.01.03:2017 Statinių klasifikavimas)  
             Statinio paskirtis: Gyvenamoji (statinio grupė P.1.3). 
          Statybos sklypo apibūdinimas: Statybos sklypo žemės paskirtis kita, naudojimo būdas– 
nenustatytas, plotas – 0,0978 ha. Planuojamas sklypas yra Mažeikių miesto centre, pagal 
Mažeikių miesto bendrąjį planą – kultūros paveldo areale. 2006-12-21 Mažeikių rajono Taryba 
priėmė sprendimą Nr.T1-351 ,,Dėl objektų įrašymo į Mažeikių rajono savivaldybės kultūros 
vertybių vietinį registrą“. Tačiau jokių vertingųjų savybių nenustatė. Šiam sklypui nebuvo 
parengtas detalusis planas, todėl, projektavimo eigoje, vadovausimės gretimų sklypų detaliojo 
plano sprendiniais ir esama situacija. Mažeikių miesto bendrasis planas nenustato centro 
teritorijai aukštingumo ir užstatymo intensyvumo rodiklių.  Sklypo reljefas santykinai lygus, 
nuolydis eina apie 0,5 m pagal Vasario 16-osios gatvę.  Pagal gatvės perimetrą sklypas yra 
užstatytas 2 aukštų su galingu šlaitiniu stogu administracinės paskirties pastatu, statytu 1900m. 
Numatoma rekonstruoti pastatą ir keisti jo paskirtį į gyvenamąją.  Sklypo kieme yra pastatytas 
garažų statinys, prie kurių privažiuoti numatytas servitutas. Patekimas į sklypą galimas per sklypų 
Vasario 16-osios g. 7a ir 9 teritoriją. Tokia galimybė nustatyta patvirtintu detaliuoju planu 2009m. 
         Vasario 16-osios gatvėje prieš rekonstruojamą pastatą yra įrengtos automobilių parkavimo 
vietos, kuriomis pasinaudoti numatoma planuojant šio pastato rekonstrukciją. 
        Statybos sklype esamų pastatų griovimas:   
       Griaunamų pastatų sklype nenumatoma. Esamas pastatas rekonstruojamas, išsaugant 
istorinę fasadų architektūrą. 
        Statybos sklype esamų inžinerinių tinklų griovimas,  
        perkėlimas, atstatymas:   Sklypo teritorijoje esančius 0,4kv kabelius numatoma iškelti 
 
   Projektuojamų statinių sąrašas: 

1.  Gyvenamosios paskirties pastato su administracinėmis patalpomis pagrindinės 
charakteristikos: 

              -     konstrukcinė schema – esami akmenų ir betono pamatai - stiprinami; esamos  
                    pirmo ir antro aukšto mūro sienos, langų angos  ir sienų dekoras –  išsaugomi;  
                    esama perdanga (metalo sijos, užpildas -keramika) – ardoma; esamas šlaitinis 
                    stogas ir jo  konstrukcija - ardomi. 
            -     naujos mūro sienos trečiam aukštui ir kiemo fasado siena – šiltinamos EPS  
                  plokštėmis, numatoma  plonasienio tinko apdaila ; 
            -     projektuojamos naujos g/b perdangos; 
            -     naujas stogas šlaitinis, stogo danga – klasikinės plastifikuotos skardos lakštai; 

-     antžeminės dalies pastato tūris  – 3 892 m³; 
- bendras plotas                            – 853,98 m²; 
- užstatymo plotas                         – 287,41 m²; 
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- aukštingumas                              – 3a ir mansarda 
- paskirtis – gyvenamoji (su administracinėmis patalpomis); 
- butų skaičius                               -  8 bt. 
- žmonių skaičius vienu metu        – iki 50 žm. 

Trumpas technologinio proceso  ir kitų  sprendinių pagal  Projekto dalis  aprašymas:   
 rekonstruojamas administracinės paskirties pastatas, keičiant paskirtį į  gyvenamąją su  
       administracinės paskirties patalpomis, užstatant trečią aukštą ir projektuojant mansardinį  
       aukštą su šlaitiniu stogu  
 Projektuojamas 10 vietų automobilių  parkingas sklype, aptarnaujantis 8 butus ir dalinai 
       administracinio pastato poreikius. 
 Numatoma galimybė pasinaudoti 3 vietomis automobilių  parkavimui Vasario 16-osios 
       gatvėje, prie rekonstruojamo pastato, įrengtu parkingu.   
 Pastato butai ir administracinės patalpos pritaikyti neįgaliesiems: 
       Patekimui į butus  projektuojamas 500 kg keliamosios galios liftas. Visi gyvenamosios  
       paskirties butai galimi pritaikyti neįgaliesiems– numatytas patekimas iš lauko.  
       Administracinės paskirties patalpos numatytos pirmame aukšte, pritaikant visą infrastruktūrą  
       neįgaliesiems. 
Inžinerinių tinklų aprašymas:   

 Projektuojami vandentiekio tinklai. Pasijungimas į Vasario 16-osios gatvės tinklus. 
 Projektuojami buitinių ir lietaus nuotekų tinklai. Pasijungimas į pastato kieme 

esančius tinklus. 
  Numatomas šildymas iš centralizuotų šilumos tinklų. 
 Projektuojami rekuperatoriai patalpų vėdinimui. 
 Projektuojama  elektros apskaitos spinta  prie sklypo ribos. Projektuojami   
      kontroliniai apskaitos skaitliukai kiekvienam butui ar adminitracinėms patalpoms. 
 Projektuojamas teritorijos apšvietimas.  
 Projektuojami vidiniai ryšių tinklai pastate, privedama į kiekvieną butą ir 

komercines patalpas TV ir interneto prieiga. Pasirinkus ryšių paslaugų tiekėją, 
lauko ryšių tinklai bus  projektuojami atskiru projektu.  

Susisiekimo komunikacijų, statybos sklypo susisiekimo komunikacijų aprašymas: 
Projektuojamas vienas įvažiavimas į sklypą iš Vasario 16-osios gatvės per sklypų Vasario 16-
osios 7a ir 9 teritoriją,  kaip patvirtinta detaliajame plane. Pagal patvirtintą detalųjį planą, 
patekimui į sklypą  numatytas tarnaujantis servitutas sklypui Vasario 16-osios Nr.11. Toliau 
rengiant techninį projektą, bus pasirašyta  infrastruktūros sutartis su Mažeikių rajono savivaldybe 
dėl šio servituto naudojimo ir privažiavimo įrengimo statytojo lėšomis. 
Apsauginių priemonių nuo smurto ir vandalizmo trumpas aprašymas:   
       Patekimas į sklypą galimas įvažiavimu iš Vasario 16-osios g.  Numatoma dalį sklypo 
teritorijos aptverti ažūrine metaline tvora. Ant įvažiavimo į sklypą ribos projektuojamas 
automatiškai pakeliamas barjeras. Pastatas rekonstruojamas  iš vandalizmui atsparių medžiagų, 
numatomas teritorijos ir pastatų apšvietimas. Pirmo aukšto  langai projektuojami su apsaugine 
antivandaline plėvele, atsparūs smūgiams, III saugumo laipsnio. Projektuojama apsauginė 
signalizacija.  
      Aplinkos ir statinių pritaikymo neįgaliesiems trumpas aprašymas:  
       Projektas parengtas vadovaujantis STR 2.03.01:2019  Statinių prieinamumas, kuriame yra 
nustatyti  reikalavimai žmonių su negalia reikmėms. 
      Visos administracinės patalpos suprojektuotos žmonėms su negalia patekti į visas patalpas. 
Visi projektuojami butai gali būti pritaikyti neįgaliesiems, projektuojamas liftas patekimui į visus 
aukštus. Projektuojamas patekimas šaligatviu iki butų  iš lauko. Šaligatvio  nuolydis 2,5%, plotis – 
200cm. Projektuojami sanmazgai ne mažesni kaip 150x200cm. Vidaus durų angos plotis – 95cm, 
o varčios – ne mažiau 85cm, durys be slenksčių. Lauko durų varčios plotis – 100cm, durys 
stiklinės padengtos antivandaline plėvele. 
     Projektuojama 1 vieta neįgaliojo automobilio statymui prie pastato. Šaligatvių bortai nuleisti, 
aukščių skirtumas tarp parkingo ir šaligatvio – 2cm.  
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ARCHITEKTŪRINĖ DALIS 
 
 Urbanistinė analizė 
Analizuojamas statybos sklypas Vasario 16-osios g. 11 Mažeikiuose suformuotas 1999-12-13 
metais. Pastatas ir sklypas yra Mažeikių miesto centro istorinėje dalyje. Esamas pastatas sklype 
pastatytas 1900m. yra dviejų aukštų su aukštu šlaitiniu stogu. Pastato aukštis iki kraigo – 13,58 
m. Šio pastato architektūrą galima būtų laikyti neoklasicistinio stiliaus. Pastatas formuoja Vasario 
16-osios gatvės perimetrą ir sudaro ansamblį XXa. Pradžios pastatų, kurie buvo pastatyti 
Mažeikiuose šioje gatvėje, t.y. Vasario 16-osios gatvėje esantys išlikę pastatai Nr. 9; 11 ir 13. 
Mažeikių rajono tarybos sprendimu Nr.T1-351, 2006-12-21 šiuos pastatus nuspręsta įtraukti į 
vietinių kultūros vertybių registrą, tačiau jokių vertingųjų savybių nenustatyta. Sklypams Vasario 
16-osios g. Nr. 9 IR Nr. 13 buvo parengti ir patvirtinti detalieji planai. Šiuo metu yra rekonstruotas 
pastatas Vasario 16-osios g. Nr.13 (kampinis su Laisvės gatve). Jo aukštis pakeltas iki trijų 
aukštų su mansarda (stogas šlaitinis), t.y. iki kraigo yra 14,86m. Išlaikytas šio pastato 
modernistinis stilius. Pastatui Vasario 16-osios g. Nr.9 pagal patvirtintą detalųjį planą taip pat 
leidžiama užstatyti trečią aukštą ir įrengti šlaitinį stogą. Leidžiamas aukštis iki kraigo – 14m.  
Taip pat nustatytas įvažiavimas į Vasario 16-osios g. 11 sklypo teritoriją per Vasario 16-osios g. 
sklypus Nr. 7a ir 9 teritoriją, tam suformuojant servitutą.  
       Projektuojant pastatų kompleksą keliame tikslą - išsaugoti miesto istorinės dalies charakterį, 
kompleksą rekonstruoti taip, kad vidurinio pastato Nr.11 tūris nedominuotų ir vizualiai neužgožtų 
susiformavusio Vasario 16-osios g. perimetro  įvaizdžio. 
Atsižvelgiant į esamą situaciją (rekonstruotą Vasario 16-osios g. Nr.13) ir parengtą detalųjį planą 
sklypui Vasario 16-osios g. Nr.9, numatomam rekonstruoti pastatui Vasario 16-osios g. Nr.11 
siūloma įrengti trečią aukštą ir mansardinį ketvirtą aukštą po šlaitiniu stogu. Pastato aukštis iki 
kraigo projektuojamas – 14,40 m. 
Siekiant nustatyti projektuojamo komplekso urbanistinio modelio galimą aukštingumą, atlikta 
sklypo ir aplinkinės teritorijos urbanistinė analizė, vertinant dominuojančio užstatymo morfotipo, 
aplinkinių sklypų struktūros, bei gatvių tinklo analizę.  
 

 SITUACIJOS SCHEMA 
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Morfotipas. Analizuojamo sklypo ir aplinkinių teritorijų užstatymas nėra homogeniškas. Iš rytų ir 
pietų pusės Vasario 16-osios gatvės kvartalo Nr.9;11;13 teritoriją riboja Vasario 16-osios ir 
Respublikos gatvės, kurių  erdvinius kanalus riboja  daugiabučiai gyvenamieji namai. Jų tūriai 
pakankami dideli, trys -keturi aukštai, o  Respublikos gatvėje – keturių -  penkių aukštų sovietiniai 
daugiabučiai, neformuojantys perimetro. Einant link geležinkelio stoties Vasario 16-osios gatvės ir 
Respublikos gatvės sankirtoje užstatymas visai pabyra – čia pastatyta autobusų stotis 
neformuoja nei gatvių kampo, nei erdvinio gatvės kanalo. Prieš autobusų stotį, kitoje gatvės 
pusėje pastatytas Sodros pastatas išlaiko istorinį mastelį ir kvartalo perimetrinį užstatymą. Gatvės 
gale – geležinkelio stoties pastatas – istorizmo architektūra – užbaigia šią gatvės atkarpą. 
Apibendrinant aprašymą, teritorijoje pastebima urbanistinės struktūros transformacijos tendencija 
– perimetrinį gatvių užstatymą kvartale dalinai pakeitė tipiniai sovietiniai daugiabučiai gyvenamieji 
namai. Užstatymas dalinai pakeistas į laisvo planavimo tipą.  
Sklypų struktūra. Analizuojant sklypų struktūrą pastebima, kad teritoriją kažkada sudarę 
sodybinio užstatymo sklypai, persimaišė su didesniais, skirtais visuomeninei funkcijai užtikrinti, 
sklypais. Čia visuomeninių pastatų sklypai dideli, galima daryti prielaidą, kad jie buvo suformuoti 
konsolidavus kelis buvusio sodybinio užstatymo sklypus. O vienbučių namų sklypai mažėja, 
bendras užstatymo tankumas ir intensyvumas didėja.  
Gatvių struktūra. Teritorija ir analizuojamas sklypas iš šiaurės pusės ribojami C2 kategorijos 
intensyvaus eismo Laisvės gatvės. Iš rytų pusės sklypas ribojamas D1 kategorijos Vasario 16-
osios g., kuri šioje trumpoje atkarpoje iki Respublikos gatvės išlaiko perimetrinį užstatymą. Iš 
pietų pusės teritoriją riboja Respublikos g., užstatyta laisvo planavimo daugiabučias. Gatvių 
struktūros analizė leidžia nustatyti susiformavusiai urbanistinei struktūrai būdingą kvartalų dydį ir 
urbanistinės struktūros rišlumą bei integralumą. Nagrinėjamą teritoriją (ir sklypą) formuojančios 
gatvės – Laivės, Vasario 16-osios, Respublikos ir Vydūno  gatvės.  Jos formuoja neadekvačiai 
didelį aplinkinio užstatymo kvartalą, istoriškai buvusį užstatytą sodybinio tipo namais. Tik Vasario 
16-osios gatvė, vedanti į geležinkelio stotį, XX a. pradžioje susiformavo kaip miesto centro gatvė 
su perimetriniu užstatymu. Šioje  Mažeikių miesto centrinėje dalyje gatvių tinklas yra pakankamai 
rišlus ir tinkamas. 
Kiti erdviniai formantai.  Teritorijoje kitų išsiskiriančių erdvinių formantų nėra. 
Kultūros paveldo požymiai ir kitos vertingosios savybės. Būtina paminėti, kad analizuojamą 
teritoriją ribojantis užstatymas Vasario 16-osios gatvėje yra priskirtinas nekilnojamajam kultūros 
paveldui, vertingas savo architektūrine išraiška, lietuviškojo istorizmo ir modernizmo stilistika.  
Aplinkinės teritorijos funkcija. Analizuojamą teritoriją ribojančiose Laisvės, Vasario 16-osios ir 
Respublikos g. dominuoja gyvenama funkcija, tačiau Laisvės gatvėje yra nemažai visuomeninių 
pastatų,  Vasario 16-osios gatvėje vyrauja mišri funkcija: komercinės funkcijos pirmuose 
aukštuose bei gyvenamosios funkcijos viršutiniuose.  
 
Išvada. Urbanistinis - architektūrinis sprendimas: 
         Rekonstruojamas pastatas bus mišrios funkcijos: dominuojanti gyvenamoji ir administracinė 
pirmame aukšte.  Pastato tūris padidės – projektuojamas trečias aukštas ir mansarda (ketvirtas 
aukštas)  – šlaitinis stogas su gyvenamosiomis patalpomis. 
      Pastato istorinė architektūra išsaugoma – dviejų aukštų fasadas į gatvės pusę – išsaugomas 
pastato dekoras, balkonas, langų angos ir langų sudalinimas.  
     Projektuojamas trečias aukštas ir pastogė. Siekiama atkartoti pirmo ir antro aukšto langų angų 
mastelį ir sudalinimą šiuolaikinėmis architektūrinėmis priemonėmis.  
     Rekonstruojamo pastato iš gatvės pusės architektūrinis sprendinys – išlaikyti istorinę 
architektūrą, ją papildant modernios architektūros trečio aukšto ir stogo konstrukcijos sprendimu, 
kuri papildytų ir išryškintų istorinės architektūros XX a. pradžios fasadą. Kiemo fasadas 
projektuojamas šiuolaikinėmis architektūros priemonėmis, modernus, tačiau išlaikomas istorinis 
langų angų mastelis ir sudalinimas. 
     Rekonstruojamas pastatas yra tarp dviejų išlikusių ir saugomų vietiniame kultūros  registre 
pastatų, todėl jo aukštis iki kraigo projektuojamas 14,40m. Gretimo pastato Vasario 16-osios g. 
13 aukštis yra – 14,86 m, o Vasario 16-osios g. 9 – detalusis planas numato aukštį iki 14 m. 
 
 



 
 

                         UAB „ARCHINOVA“ 

ADMINSITACINĖS PASKIRTIES PASTATO KEIČIANT 
PASKIRTĮ Į GYVENAMĄJĄ VASARIO 16-OSIOS G. 11, 
MAŽEIKIUOSE REKOSNTRAVIMO PROJEKTAS 

PROJEKTINIAI PASIŪLYMAI  

Laida 
 

ETAPAS  
 UŽSAKOVAS:     UAB ,RESURSAS“ 

              
        ANR.RES.2020 02 25 – PP - AR 

LAPAS LAPŲ

PP 6 6 

 

 
TECHNINIAI – EKONOMINIAI RODIKLIAI 

 
1.    Gyvenamosios paskirties  pastatas : 

      1.1 Užstatymo plotas – 287,41 m²;                       
      1.2. Bendras patalpų plotas   –   853,98 m²    (100%) :  
             Bendras gyvenamųjų patalpų  plotas – 637,07 m²    (75%);                        
             Bendras administracinės paskirties patalpų plotas – 216,91c m²    (25%);                     
      1.4. Pastato tūris – 3 892 m³;                                    
      1.5. Aukštis – 14,40 m;    
      1.6. Aukštų skaičius – 3a + mansarda.; 
      1.7. Pastato atsparumas ugniai – I;   
      1.8. Kultūros paveldo pastatams energinė klasė neprivaloma                                
 

2. SKLYPAS 
1. Sklypo plotas – 978 m²; 
2. Užstatymo plotas – 430,41 m²; 
3. Sklypo užstatymo intensyvumas – 87,3 %; 
4. Sklypo užstatymo tankis – 44 %; 
5. Rekonstruojamas gyvenamosios paskirties pastatas .; 
6. Parkavimo vietų skaičius sklype – 10 vietos; 
7. Parkavimo vietų skaičius už sklypo – 3 vietos; 
8. Žalieji plotai sklype 20 % - 191 m². 

 
                      
 
   
             PV. At. Nr. A 069                                                           Rūta  Stuopelienė 
 
 









































Užstatymo ribos

Pastatų statybos zona

Esamų sklypų ribos

SUTARTINIAI ŽENKLAI
Žymėjimas plane Pavadinimas

Detaliojo plano galiojimo ribos

Žemės sklypo tvarkymo ir naudojimo režimo nustatymas,

T.PudžiuvisA1125 ARCH. 2009 05
0

adresu: Vasario 16-osios g. 9, Mažeikiai

Įvažiavimas į sklypo teritoriją

0.8

URBANISTINIAI ŽEMĖS NAUDOJIMO APRIBOJIMAI

IndeksasGkodas
Nr.1 

Sklypo naudojimo pobūdis ︵-iai︶

Sklypo paskirtis - kita 

Leistinas žemės sklypo užstatymo tankumas
14Leistinas pastatų aukštis ︵metrais︶
2.0Leistinas žemės sklypo užstatymo intensyvumas

Sklypai:

Automobilių parkavimo zona

Naudojimo būdas - komercinės paskirties tp9 K1

prekybos, 
paslaugų ir pramogų

objektų statybos

objektų teritorijos

Greta sklypo esančios bendro naudojimo inžinerinės
ir susisiekimo infrastruktūros teritorijos

Pastabos: 
1. Numatomas automobilių parkavimo vietų skaičius sklypo ribose iki 10vnt.

Automobilių parkavimo zona gali sutapti su pastatų statybos zona, tačiau
būtina išlaikyti 10m sanitarinę apsaugos zoną iki artimiausio gyv. namo.

 Data 
1    

 Lapo Nr. 
1    

 Lapu sk. V.Padskočiaus im. „ TEODOLITAS"
1:500
Mastelis

Darbus atliko Š.Padskočius Sutapdintas inžinerinis topografinis planasVL Nr. V 0405780

Koregavo

1
434

K1 14
0.8 2.0

2. Planuojamo žemės sklypo geometriniai parametrai nesikeičia.
3. Žemės sklypo specialiosios naudojimo sąlygos ir servitutai nesikeičia, tačiau 

gali būti tikslinami atliekant sklypo kadastrinius matavimus, įrengus naujus
inžinerinius tinklus.

YNPL
Individuali įmonė "Plynė"

neatitikimų koordinatės atitinkamai 
koreguojamos.

1
2

4

LKS - 94

Dėl kadastrinių ar topografinių 

Sklypų  ribų  koordinatės

3

Sklypo Nr.1 plotas - 434 kv.m.

xyNr.
397425.33    6243540.10
397412.44    6243519.98
397397.85    6243530.29
397411.41    6243551.23

1

2

3

4

5

6

5
6

397415.65    6243548.57
397420.45    6243543.23

Plotas, ha
Pavadinimas

ŽEMĖS SKLYPO SPEC. NAUDOJIMO SĄLYGOS
Kodas Skl. Nr.1

6. Elektros linijų apsaugos zonos 0,0050
48. Šilumos ir karšto vandens tiekimo tinklų apsaugos zonos 0,0100

Pastaba. Specialiosios žemės naudojimo sąlygos nustatomos 

︵ t i k s l i n a m o s ︶ ž e m ė s  s k l y p u i  a t l i e k a n t  k a d a s t r i n i u s  m a t a v i m u s  a r b a  

sklypo teritorijoje rekonstravus ar nutiesus naujus inžinerinius tinklus.

0,0020
Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos tinklų ir  49. 
įrenginių apsaugos zonos

 Ryšių linijų apsaugos zonos1. 0,0050

bedrasavininkai žemės sklypu naudosis bendrai
Kiti servitutai ︵tarnaujantis daiktas︶- 

Sklypas Nr.1
Plotas, haPavadinimas

SERVITUTAI
Kodas

92 0,0434

201

0,0075

Pastaba: Panaikinamas servitutas ︵tarnaujantis daiktas︶- Leisti gretimų 
sklypų naudotojams naudotis bendru pravažiavimu į gretimus sklypus - 

Siūlomas kelio servitutas ︵tarnaujantis daiktas︶

bendru pravažiavimu į gretimus sklypus po

︵ 0 . 0 0 7 5 h a ︶ a b i e j u o s e  s k l y p u o s e ,  a d r e s u :  

Vasario 16-osios g. Nr.9

Vasario 16-osios g. Nr.7a

- Leisti gretimų sklypų naudotojams naudotis 

Vasario 16-osios g. Nr.7a, Nr.9, Mažeikiai

︵ 0 . 0 1 3 h a ︶
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