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1. Statinio projekto pavadinimas: Daugiabučio gyvenamojo namo Žemaitijos g. 3, Vilniuje, 

negyvenamosios patalpos – neįrengtos pastogės, un. Nr. 4400-0033-0730:1887, paskirties keitimo 
į gyvenamąją, rekonstravimo projektas 

2. Nustatomi žemės sklypo naudojimo reglamentai   
2.1. užstatymo tipas Perimetrinis posesijinis 
2.2. užstatymo tankis Esamas 
2.3. užstatymo intensyvumas 1,7 
2.4. aukštis (m) nuo statinių statybos zonos 

esamo žemės paviršiaus 
Neviršyti pastato (un. Nr. 1094-0477-7019) stogo 

kraigo aukščiausio lygio 
2.5. maksimali absoliutinė altitudė (m) Neviršyti pastato (un. Nr. 1094-0477-7019) stogo 

kraigo aukščiausio lygio 
2.6. aukštų skaičius (nuo–iki) Esamas 
2.7. automobilių stovėjimo vietų skaičius Pagal STR 2.06.04:2011 „Gatvės. Bendrieji 

reikalavimai.“ bei Vilniaus miesto savivaldybės 
tarybos patvirtintą 2017-12-20 sprendimą Nr. 1312 
„Dėl Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos 
suskirstymo į zonas pagal nustatytus automobilių 
stovėjimo vietų skaičiaus koeficientus schemos, 
kompensavimo už papildomai įrengtas automobilių 
stovėjimo vietas tvarkos aprašo ir sutarties formos 
tvirtinimo“ 

2.8. priklausomų želdynų plotas Esamas  
2.9. esamų medžių įvertinimas, taksacija Nereikalinga 

 
3. Kiti reikalavimai 

3.1. architektūrinės išraiškos priemonės: 
medžiagiškumas, spalva, tūrio formos, 
proporcijos, mastelis 

Kompleksiškai spręsti viso stogo apdailą ir 
stoglangius, užtikrinti medžiagų kokybę, išlaikyti 
stoglangių ir kitų stogo elementų ritmiką. 
Architektūrinės išraiškos priemonės, apdailos 
medžiagos derinamos prie aplinkinio užstatymo. 

3.2. reikalavimai sklypo sutvarkymui ir 
apželdinimui 

Parengti sklypo schemą, nurodyti vaikų žaidimų 
aikšteles, želdynus, automobilių stovėjimo vietas. 

3.3. konteksto sąlygojami reikalavimai Projektinius pasiūlymus teikti Vyriausiojo miesto 
architekto skyriaus Kultūros paveldo apsaugos 

Elektroninio dokumento nuorašas



poskyriui. Nepažeisti trečiųjų asmenų interesų. 
Vadovaujantis STR 1.04.04:2017 „Statinio 
projektavimas, projekto ekspertizė“ 61 punktu, 
Projektiniai pasiūlymai turi būti suderinti su Statybos 
įstatymo 14 straipsnio 1 dalies 13 ir 15 punktuose 
nurodytais asmenimis. Įrengiama pastogė turi atitikti 
pastogės apibrėžimą (Nekilnojamojo turto objektų 
kadastrinių matavimų ir kadastro duomenų 
surinkimo bei tikslinimo taisyklių 66 p.). 

3.4. reikalavimai susisiekimo ir inžinerinių 
tinklų plėtrai 

Esami.  

3.5. kiti teritorijų planavimo dokumentuose 
nustatyti reikalavimai (bendruosiuose, 
specialiuosiuose planuose) 

Vadovautis Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos 
bendruoju planu (TPDR reg. Nr. T00056038), LR 
Kultūros paminklo U1P Vilniaus Senamiesčio 
apsaugos reglamentu, Vilniaus Senamiesčio 
(Nekilnojamosios kultūros vertybės unikalus kodas 
16073, buvęs kodas U1P) nekilnojamo kultūros 
paveldo apsaugos specialiuoju planu (TPDR reg. Nr. 
T00055785), Vilniaus Senamiesčio  regeneravimo 
projekto koncepcija ir sklypų planu (T00054564). 

3.6. su projekto įgyvendinimu susijusi 
būtina viešosios infrastruktūros plėtra  

Nurodyti poreikį. 

3.7. projektinių pasiūlymų vaizdinės 
informacijos parengimas 

Vadovaujantis 2019 m. gruodžio 16 d. Vilniaus 
miesto savivaldybės administracijos direktoriaus 
įsakymu Nr. 30-3178/19 patvirtinto „Projektinių 
pasiūlymų ir techninio projekto įtraukimo į GIS 
duomenų bazę ir geoportalą „Vilnius 3D planas“ 
tvarkos aprašo“ 7 ir 8 punktais, projekto medžiaga 
pateikiama įtraukti į GIS duomenų bazę ir geoportalą 
“Vilniaus 3D planas”. Projektinių pasiūlymų sudėtis 
pagal STR1.04.04:2017 „Statinio projektavimas, 
projekto ekspertizė“ 13 priedo reikalavimus. 
Projektiniai pasiūlymai viešinami STR1.04.04:2017 
„Statinio projektavimas, projekto ekspertizė“ VIII 
skyriuje nustatyta tvarka. 
 

 
 

 
Aurelija Šlepikaitė, (8 5 211 2877), aurelija.slepikaite@vilnius.lt 
Vytautas Kondratas, (8 5 211 2754), vytautas.kondratas@vilnius.lt 
Lietuvos Respublikos viešojo administravimo įstatymo 36 straipsnis: asmuo turi teisę apskųsti viešojo administravimo subjekto priimtą administracinės 
procedūros sprendimą savo pasirinkimu administracinių ginčų komisijai arba administraciniam teismui įstatymų nustatyta tvarka.  
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AIŠKINAMASIS RAŠTAS 
 

1.    Objekto bendrieji duomenys 

       UŽSAKOVAS:  UAB „Krajonas“ 

       OBJEKTAS: Daugiabučio gyvenamojo namo Žemaitijos g. 3, Vilniuje, pastogės patalpos Nr. 
18 paskirties keitimo į gyvenamąją rekonstravimo projektas 

       ADRESAS:   Žemaitijos g. 3-18, Vilnius, sklypo unik. Nr.4400-5020-0036 

       OBJEKTO CHARAKTERISTIKA: Negyvenamos pastogės patalpos paskirties keitimas į 
gyvenamą, rekonstravimas ir dviejų naujų turtinių vienetų, butų, įrengimas. 

2.    Projektavimo išeities duomenys 

       Statytojo projektavimo užduotis, eskizai apie pastogės planavimą, erdvinį įvaizdį ir 
medžiagiškumą. 
       Žemės sklypo planas  M1:500, atliktas 2018-08-29. Sklypo pagrindinė tikslinė žemės 
naudojimo paskirtis: kita, naudojimo būdas – daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių 
teritorijos. Sklypo plotas – 614 m². Sklypo reljefas lygus, atskaitos altitudė 117,33 m.  
       Sklype rengiamas daugiabučio gyvenamojo namo pastogės rekonstravimo projektas.  
       Statinių kategorija – ypatingas. 

Objektas įtrauktas į Kultūros vertybių registrą kaip Namas (UK 43847). Regioninio 
reikšmingumo lygmens. 

Objektas patenka į šias kultūros paveldo vertybių teritorijas:  
- Vilniaus senamiestis (UK 16073; apsaugos reglamento teritorijos Nr. II kvartalas Nr. 58); 
- Vilniaus senojo miesto ir priemiesčių archeologinė vietovė (UK 25504).  

3.    Esama situacija  

        Žemaitijos gatvės pietinėje pusėje išlikęs glaudus kvartalo užstatymas su siaurais kiemais, 
kai sklypus skiria posesijinės sienos. Namas Žemaitijos g. 3 yra kvartalo vakarinėje dalyje, ties jo 
ugniasiene užsibaigia karo metu išlikęs būdingas Vilniaus senamiesčio užstatymas Žemaitijos 
gatvės atkarpoje. Namo tūrį sudaro Š, V ir P korpusai, tarp kurių uždaras vidaus kiemas. 
Korpusai 3 aukštų, Š korpuso prie Žemaitijos gatvės stogas dvišlaitis ir dalis V korpuso 
dvišlaitis, likusieji stogai – vienšlaičiai, kaip ir yra būdinga Vilniaus senamiesčio užstatymui. 
Vidinio kiemo R pusėje – ugniasienė, prie kurios pristatyti gyventojų sandėliai. Prie ugniasienės 
riboje su sklypu Žemaitijos g. 1 nugriauto namo vietoje – garažai. Pastatas, kuriame 
projektuojamas pastogės rekonstravimas, turi suformuotą ir priskirtą 614 m² žemės sklypą: Unik. 
Nr.4400-5020-0036, nuosavybės teisė – Lietuvos Respublikos, paskirtis – kita, žemės naudojimo 
būdas – daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijos. Mūrinė pastato dalis yra trijų 
aukštų, mūro būklė (vizualinis vertinimas) yra gera – plyšių, reikšmingų mūro nuogriuvų, 
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pasvirimų nėra. Tarpaukštinės perdangos gelžbetoninės, lubos tinkuotos. Neįrengtos pastogės 
patalpa yra tarp dviejų bendro naudojimo laiptinių, bet šiuo metu į ją galima patekti tik iš vienos 
bendro naudojimo laiptinės, nes durys iš kitos laiptinės yra užmūrytos. Stogo konstrukcijų būklė 
dėl praeityje vykusio gaisro yra labai prasta. Dalis pastogės yra su dvišlaičiu stogu, kurio danga 
asbestiniai lakštai, kita pastogės dalis yra su vienšlaičiu stogu, su nuolydžiu į vidinio kiemo pusę, 
danga – keraminės molio čerpės. Stogas yra kiauras ir į pastogę tiesiogiai patenka krituliai.  

 

4.     Projektiniai sprendiniai 

 Tvarkomieji statybos darbai.  

Rekonstravimo, paskirties keitimo ir paprastojo remonto darbai. 

 Numatoma atlikti neįrengtos pastogės patalpos Nr. 18, unik. Nr. 4400-0033-0730:1887, 
rekonstravimo projektą, atliekant šiuos pagrindinius darbus: pakeisti pastogės patalpos paskirtį į 
gyvenamą, įrengti du naujus nekilnojamojo turto vienetus – butus su atskirais įėjimais iš bendro 
naudojimo laiptinių. Vietoje pastogės dalies, kuri dengta dvišlaičiu stogu su asbestinių lakštų 
danga, numatoma rekonstruoti stogą ir įrengti keraminių čerpių stogo dangą, formuojant nuolydį i 
posesijos vidinį kiemą, stogo plokštumoje įrengiant tūrinius stoglangius. Projektuojami mediniai 
tūriniai stoglangiai, orientuoti į kiemo, rytų-pietryčių pusę. Prieš stoglangius nėra jokio užstatymo, 
šešėlio nebus, reikalavimas išlaikyti 2,5 val. insoliaciją įvykdomas. Stoglangių kiekis ir dydis 
optimalus pagal natūralaus apšvietimo poreikius, ritmika yra sąlygojama esamų kaminų ir sienų. 
Stoglangių stilistika suprojektuota taikantis prie esamo mūro stiliaus – lygių plokštumų, be jokių 
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išraiškingų architektūrinių detalių. Pastogės plotas dalinamas į dvi dalis ir naujai suprojektuojami 
du dviejų kambarių butai. Į butą Nr.1 projektuojamas patekimas iš bendro naudojimo laiptinės per 
esamą (šiuo metu užtaisytą) durų angą prie pat kamino. Tam tikslui permontuojamas vienas, 
viršutinis, laiptų maršas. Į butą Nr.2 yra esamas patekimas iš kitos bendro naudojimo laiptinės. 
Butuose suprojektuoti kambariai, virtuvės, san. mazgai, įrengiamos visos reikalingos inžinerinės 
komunikacijos, jei reikia pravedamos per bendro naudojimo laiptines. Sklype jokie darbai 
nenumatomi, užstatymo tankis išlieka esamas.   
 

5. Kultūros vertybių vertingųjų savybių išsaugojimas 

 Kultūros vertybės (UK 43847) vertingųjų savybių išsaugojimas: 

... 1.1.2. tūris - pusiau atviras, sudarytas iš Š, V, P korpusų, netaisyklingos „U“ formos plano, 
3 a. su pastogėmis ir rūsiais V, P korpusuose (išskyrus 1999 m. rekonstrukcijos metu Š korpuso, V 
korpuso Š dalies paaukštintas pastogės dalis, Š korpuso dvišlaičius, P korpuso vienšlaičius tūrinius 
stoglangius); stogo forma - Š korpuso - dvišlaitė, Š korpuso P atviros galerijos su laiptine L-4 bei 
P, V korpusų - vienšlaitė (Š korpuso, V korpuso Š dalies stogų forma iš dalies pakitusi po 1999 m. 
rekonstrukcijos, V korpuse stogo vienšlaitė forma išlikusi P dalyje) ; stogo dangos medžiaga ar jos 
tipas - keraminių čerpių dangos tipas (išskyrus V korpuso dvišlaitę stogo dalį, Š korpuso P fasado 
atviros galerijos su laiptine stogų dangą; kiti stogo elementai - V korpuso tinkuoto plytų mūro 
dūmtraukių tipas ... 

Siūloma restauruoti atkūriant V korpuse stogo vienšlaitė forma pratęsiant išlikusį P dalyje 
stogo šlaitą. Siūloma V korpuso stogo dalies nevertingą šiferio dangą keisti keraminių čerpių 
stogo danga. Siūloma išsaugoti ir remontuoti esamus tinkuoto plytų mūro dūmtraukius. 

... 1.1.3. aukštų išplanavimas ... 

Aukštų išplanavimas išsaugomas esamas, nekeičiamas. Mansardiniame aukšte 
projektuojama įrengti papildomas pertvaras ir atlikti patalpos Nr. 13 remontą.  

... 1.1.4. fasadų architektūros tūrinės detalės ... 

Fasadų architektūros tūrinės detalės išsaugomos esamos, nekeičiamos. 

... 1.1.5. konstrukcijos - akmenų-plytų mūro pamatas su plytų mūro V, P korpusų rūsio 
sienomis (pamatas netyrinėtas, nepatekta į P korpuso rūsio patalpas; V korpuso rūsio sienų būklė 
patenkinama); keraminių plytų mūro sienos ... 

Konstrukcijos išsaugomos esamos, nekeičiamos. Keraminių plytų mūro siena 
restauruojama atkūriant iki buvusios altitudės siekiant atremti ant jos rekonstruojamą stogą. 

... 1.3.2. buvusių komplekso dalių (statinių) liekanos ar jų vietos ... 

Buvusių komplekso dalių (statinių) liekanos ar jų vietos išsaugomos esamos, nekeičiamos. 

... 1.3.4. objekto teritorijoje esantys žemės ir jos paviršiaus elementai... 

Žemės ir jos paviršiaus elementai išsaugomi esami, nekeičiami. 

... 1.3.5. takai, keliai ar jų dalys, dangos ... 

Takai, keliai ar jų dalys, dangos išsaugomi esami, nekeičiami. 

 Kultūros vertybės (UK 25504) vertingųjų savybių išsaugojimas: 
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1.3.4. žemės ir jos paviršiaus elementai ... 

Reljefas išsaugomas esamas, nekeičiamas.  

 Kultūros vertybės (UK 16073) vertingųjų savybių išsaugojimas: 

... 2.1.3. kvartalai – istorinių gatvių suformuoti kvartalai: ... istorinių gatvių suformuoti 
kvartalai: I zona „Vilniaus Pilių valstybinio kultūrinio rezervato teritorija” - kvartalai: Nr. 19A, 
19B, 73B (pietinė dalis); II zona „Miestas” - kvartalai: Nr. 14, 17, 18, 20A, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 
27, 28A, 28B, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39A, 39B, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 
49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, ... 

Kvartalas išsaugomas esamas, nekeičiamas. 

... 2.1.5. keliai, gatvės, aikštės, įvažiavimai, pravažiavimai, takai, jų tipai, trasos, dangos - 
gatvių trasos: ... Žemaitijos, ... 

Keliai, gatvės, aikštės, įvažiavimai, pravažiavimai, takai, jų tipai, trasos, dangos išsaugomi 
esami, nekeičiami. 

... 2.2.8. išklotinės - gatvių užstatymo išklotinės: ... Žemaitijos g. P pusės atkarpos nuo pastato 
Žemaitijos g. Nr. 1 iki pastato Nr. 11, Šiaulių g. PV pusės atkarpos nuo pastato Mėsinių g. Nr. 11 
iki pastato Šiaulių g Nr. 8, Šiaulių g. ŠR pusės atkarpos iš pastato Šiaulių g. Nr. 5, Klaipėdos g. Š 
pusės (išskyrus pastatus Šiaulių g. Nr. 1, Klaipėdos g. Nr. 2A, neužstatytą sklypą su naujai 
suformuota tvora tarp pastatų Žemaitijos g. Nr. 1 ir Nr. 3, neužstatytą Klaipėdos ir Pylimo gatvių 
kampą, pastato Šiaulių g. Nr. 5 rekonstruotas I a. angas, pastatų Žemaitijos g. Nr. 3, Nr. 11, 
Pylimo g. Nr. 14 tūrinius stoglangius ... 

Žemaitijos gatvės užstatymo išklotinės išsaugomos esamos, nekeičiamos. 

5.     Sklypas, automobilių parkavimas 

        Sklype jokie darbai nenumatomi, užstatymo tankis išlieka esamas. Želdynų sklype nėra, 
didžioji sklypo dalis yra užstatyta gyvenamuoju namu ir sandėliukais, dalis kurių yra pripažinti 
kaip turintys vertingųjų savybių. Sklype nėra vaikų žaidimo aikštelės, namo gyventojai turi 
galimybę naudotis vaikų žaidimo aikštele Rūdininkų g. skvere, iki jos yra apie 268 m atstumas (žr. 
schemą žemiau). 
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OBJEKTO VIETA

SUTARTINIAI  ŽYMĖJIMAI

    SKLYPO RIBA

    REKONSTRUOJAMAS  PASTATAS

TECHNINIAI  RODIKLIAI
       SKLYPO  PLOTAS

    UŽSTATYMO  TANKIS
    BENDRAS  STATINIO  PLOTAS
    UŽSTATYMO  INTENSYVUMAS
    PASTATO  AUKŠTINGUMAS
 BENDRAS  AUKŠTIS (kraigas nuo žemės paviršiaus)

EKSPLIKACIJA

       614 m²

  98 % (esamas)

     3 a.+ M
iki 15,5m (esamas)

    ESAMI STATINIAI GRETIMUOSE SKLYPUOSE
       1
       2

780,47 m²
1,7

       REKONSTRUOJAMAS PASTATAS ŽEMAITIJOS g. 3

Užsakovas:
Lapų

Laida

Lapas

Atestato

Nr.

O

1

Kalbos trump.

1

LT SPRO-2004-PP-SS-1UAB "KRAJONAS"

SKLYPO SCHEMA   M1:500

Projektuotojas

MB  "Spartus projektas"
äLOo J� ������ 9LOQLus� teO� ��������������

A1985

4232

SPV

SPDV

I. Pasko

Daugiabučio gyvenamojo namo  Žemaitijos g. 3,
Vilniuje, negyvenamosios pastogės patalpos Nr. 18
paskirties keitimo į gyvenamąją rekonstravimo projektas

       2

       1

       2

       2

       2
       2

    ĮĖJIMAI Į PASTATĄ

    ĮVAŽIAVIMAS Į KIEMĄ

KIEMO DANGA - ASFALTAS

ARTIMIAUSIA VAIKŲ ŽAIDIMO AIKŠTELĖS VIETA - RŪDININKŲ g. SKVERE.
ATSTUMAS APIE 268 m.

       SKLYPO  UŽSTATYTAS  PLOTAS        601 m²
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