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Gyvenamosios paskirties (dviejų butų) pastato, Vilniaus r. sav.,  

Zujūnų sen., Gineitiškių k., Gulbių g. 15 (skl.kad.nr.: 4110/0800:1623),  
statybos projektas 

 
 

POJEKTINIAI   PASI ŪLYMAI  (PP) 
BEDROJI DALIS 

 
 

AIŠKINAMASIS RAŠTAS 
 

1.1 PROJEKTUOJAMO  PASTATO PAŽINTINIAI DUOMENYS 
 

 Statybos pavadinimas: Gyvenamosios paskirties (dviejų butų) pastato, Vilniaus r. sav., 

Zujūnų sen., Gineitiškių k., Gulbių g. 15 (skl.kad.nr.: 4110/0800:1623), statybos projektas. 

 Statybos geografinė vieta. Naujos statybos gyvenamasis namas projektuojamas 

privačiame žemės sklype adr.: Vilniaus r. sav., Zujūnų sen., Gineitiškių k., Gulbių g. 15 

 Statytojas (užsakovas). Žemės sklypo savininkas ir projekto užsakovas – O.N., V.R., T.J. 

 Projekto rengimo pagrindas. Projekto rengimo pagrindas – statytojų pageidavimai, 

specialieji architektūriniai reikalavimai (SARD-08-210923-00792, 2021-09-23). Projektas 

parengtas vadovaujantis teisės aktais, projektavimo sąlygų sąvadu ir kitais privalomaisiais 

projekto rengimo dokumentais. 

 Projektuotojas. Projektinius pasiūlymus parengė įmonė: UAB "TVYRO ORE".  

 Projekto ir jo dali ų vadovai: 

Projekto vadovas – Vytautas Avietynas // kvalifikacijos atestatas Nr. 1327 (galioja nuo 

2021 05 05 neribotai). 

Sklypo plano dalis (SP) – Vytautas Avietynas (A 1327).; 

Architektūros dalis (SA) – Vytautas Avietynas (A 1327).; 

 Statybos finansavimo šaltiniai. Projektavimo ir statybos darbai finansuojami užsakovų 

lėšomis. 

 Statybos rūšis. Nauja statyba. 

 Statinio kategorija. Neypatingas statinys. 

 Statinio klasifikacija.  Statinio rūšis – pastatas. Pastato grupė – gyvenamasis pastatas. 

Gyvenamojo pastato pogrupis – gyvenamosios paskirties (dviejų butų) pastatas. 
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1.2 ANALIZ Ė. ATLIKTI STATYBINAI TYRIN ĖJIMAI IR TYRIMAI 

 
 

            Statinių statybos linija gatvių (kelių) raudonųjų linij ų atžvilgiu Statybos riba išlaikoma 

pagal aplinkinį užstatymą, ir ne arčiau kaip 3 m atstumu nuo sklypo ribų ir 3 m atstumu nuo 

servituto ribos.  

Statinio aukštis metrais nuo žemės paviršiaus yra 8.0m; ty neviršija leistino aukščio nuo žemės 

paviršiaus iki stogo kraigo ≤ 10 m, aukštingumas 2-ų aukštai. Sklypo užstatymo tankis 25 %.  

Žemės sklypo užstatymo intensyvumas ar užstatymo tūrio rodiklis (pramonės ir sandėliavimo 

objektų ir (ar) inžinerinės infrastruktūros teritorijose) Sklypo užstatymo intensyvumas 

nedidesnis kaip 0,4, suprojektuota 0,25. 

     Užstatymo tipas Vadovaujantis Vilniaus rajono savivaldybės teritorijos dalies („U“ žemės 

naudojimo funkcinės zonos) bendruoju planu, patvirtintu Vilniaus rajono savivaldybės tarybos 

2019-12-18 sprendimu Nr. T3-477, yra sodybinis užstatymo tipas. 

Rodikliai: sklypo užstatymo tankis  25%; užstatymo intensyvumas – 0,4; statinio aukštis – 10 

m; statinių statybos linija 3 metrai nuo kaimyninių sklypų ribų.  

Suprojektuoto statinio rodikliai neviršija specialiuosiuose architektūriniuose reikalavimuose 

nustatytų sklypo tvarkymo ir užstatymo reikalavimų. 

 
 

 
 Sklype ir šalia jo esantys inžineriniai tinklai ir įrenginiai. Kvartalas, kuriame 

projektuojamas gyvenamas namas – yra jau iš dalies apstatytas gyvenamais namais. 

Teritorijoje yra ankščiau suprojektuotos komunikacijos (elektra). Techniniu projektu bus 

spendžiamas techninis energetinis aprūpinimas, nuotekos, vandens tiekimas (pagal STR 

reikalavimus ir gautas sąlygas).  

       Sklypas yra tusčias. Privažiavimas esama gatve. 

 Sanitarinė ir ekologinė situacija. Sklypo sanitarinė ir ekologinė situacija yra gera. Sklype 

ir jo prieigose nėra susikaupusių šiukšlių ar aplinkai kenksmingų medžiagų. Triukšmo ar 

taršos šaltinių aplinkinėse teritorijose nėra.  

 Naujai projektuojamo pastato vieta sklype pasirinkta išlaikant reikiamus atstumus nuo 

sklypo ribų. 
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1.3 PASTATO PAGRINDINĖS CHARAKTERISTIKOS, PASKIRTIS, PATALPŲ 
PLANAS. 

 
Projektuojamas dvibutis gyvenamas namas yra dviejų aukštų. Pastatų paskirtis – gyvenamasis 
namas. Pamatai g/b monolitas. Pastato sienos – keraminių ir silikatinių blokelių mūras.  

Cokolis apie 30cm. 
 

 
I SKYRIUS 
SKLYPAS 

   

1. sklypo plotas m2 1500  
2. sklypo užstatymo intensyvumas % 25   
3. sklypo užstatymo tankis           % 25 372.0 m2 
4. apželdinas žemės plotas (želdynai) m2 800.0 53 % 

 
II SKYRIUS 
PASTATAI 

 

  
1. Pastato paskirties rodikliai (gamybos, kitos planuojamos ūkinės 
veiklos, paslaugų apimtis, butų, vietų, lovų, bendras ir 
aptarnaujamų žmonių skaičius, kiti rodikliai). 

 
 
 

 

2. Pastato bendrasis plotas. m2  270.05  
3. Pastato naudingasis plotas.  m2 270.05  
4. Pastato tūris. m³ 1480.0  
5. Aukštų skaičiu vnt. 2  
6. Pastato aukštis.  m 8.00  
7. Butų skaičius vnt.  2  
8. Energinio naudingumo klasė   A++  
9. Statinio akustinio komforto klasė  C  
10. Statinio atsparumo ugniai laipsnis  II  

 
 
1.4 TRUMPAS SKLYPO SUTVARKYMO PROJEKTINIŲ SPRENDINIŲ APRAŠYMAS 

 
Pastatų išdėstymas sklype, funkcinis ryšys: Projektuojamas pastatas numatomas statyti 

centrinėje sklypo pusėje. Išlaikant reikiamus atstumus nuo sklypo ribų ir išlaikant 
priešgaisriniu sreikalavimus; statinių statybos linija 3 metrai nuo kaimyninių sklypų ribų, 
gretimuose sklyouose pastatų nėra. 

 
Į sklypą patenkama iš šiaurinėje sklypo pusėje esamos gatvės. Šiauriniame fasade 

numatomi  įėjimas į pastatą. Automobiliams parkavimas numatytas sklype. 
 

 Projektuojami privažiavimai, takai. Įvažiavimo ir įėjimo takelis į skypą pavaizduoti SP 
dalyje (sklypo dangų plane) 

 Projektuojamos dangos, tvoros, vartai. Įvažiavimo ir sklypo takų danga – ažūrinių trinkelių. 
Teritoriją numatoma aptverta 1.5m aukščio tvora; kuri statoma sklypo ribose, išlaikant 
atstumą (1-5cm) nuo kaimyno sklypo (nesiblokuojant). Tvora metalinio tinklo - ažūrinė su 
daugiau kaip 50proc. permatomumu. 
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 Sklypo vertikalus planavimas, paviršių formavimas. Statybos sklype esantys paviršių lygiai 

keičiami nežymiai, savitas lygus reljefas yra saugomas. Užtikrinama, kad lietaus vanduo 
nepateks į kaimyniniu sklypus.  

 Sklypo apželdinimas. Kaip ir būdinga gyvenamoms teritorijoms sklypas numatytas  
apželdinti žole, vaismedžiais ir kt. želdiniais. 

 
 
 
 

1.5 TRUMPAS PASTATO PROJEKTINIŲ SPRENDIMŲ APRAŠYMAS 
 
Projektuojamo gyvenamo pastato architektūra (aukštingumas, tūris, fasadų sprendimai). 
       Projekto objektas dvibutis gyvenamas namas dviejų aukštų; Butas A yra dviejų aukštų, 
butas B yra vieno aukšto. Pastato forma netaisyklinga, laužytą, kad organiškiau įsimoponuotų į 
aplinką – tūriai suskaidyti. Abiejų butų vidaus funkcija skirtinga. Buto A gyvenamojo pirmo 
aukšo vidaus patalpos - holas-tamburas, bendras ir darbo kambarys ir virtuvė, pagalbinės 
patalpos; antrame aukšte trys miegamieji kambariai,  du san.mazgai, koridorius, drabužinė. 
Buto B vidaus patalpos - holas, bendras ir virtuvė, pagalbinės patalpos, trys miegamieji 
kambariai,  du san.mazgai, koridorius, drabužinė. 

 
Vidaus apdaila: 
Lubos. Pakabinamos lubos iš g/k plokščių. Lubos glaistomos ir dažomos. Sanitarinės 

paskrities patalpose naudoti drėgmei atsparų gipso kartoną. 
Sienos, pertvaros. Tinkuojamos arba aptaisomos gipsokartono plokštėmis. Paviršius 

glaistomas drėgmei atspariais dažais.  
Sanitarinių patalpų sienos aptaisomos drėgmei atsparaus gipso kartono plokštėmis. Apdaila 

– klijuojamos akmens masės plytelės.  
Grindys. Gyvenamųjų patalpų grindys – parklentės, sanitarinių patalpų grindys – 

klijuojamos akmens masės plytelės.  
 

Išorės apdaila 
Gyvenamo namo fasadų apdaila – klinkeris ir medžio/kompozito apdailos lentelės-

fasadiniai skydai. 
Stogo danga – skarda ir ruloninė danga (stoginės). 
Cokolinė dalis – betonas, apdailintas smulkiais amenėliais. 
Langai ir vitrinos – medžio arba plastiko profilių rėmai. Spalva –  pilka. Skaidrūs grūdinti 

trijų stiklų paketai su selektyvine plėvele. 
 

 Pastato konstrukcijos.  
Pastato konstruktyvinė schema.  Dvibučio gyvenamo pastato pagrindinės krūvį laikančios – 

sienos blokelių ir plytų mūras - išilginės ir skersinės sienos. Pastato standumą ir pastovumą 
užtikrina pamatai, sienos, pertvaros ir denginio konstrukcijos. 

Pamatai. Pamatai gelžbetoniniai poliai iki 2,5-4 metrų. Virš jų įrengiamos monolitinės 
pamatų sijos-rostverkas.  

Grindys. Grindų pagrindais tarnauja supiltas ir pasluoksniui sutankintas smėlinis gruntas. 
Grindų konstrukciją pasirenka užsakovas, priklausomai nuo grindų dangos. „Plaukiančių“ 
grindų konstrukcijai naudojama 50mm storio garsą izoliuojantis sluoksnis iš polistirolo arba 
mineralinės vatos plokščių. Šlapių patalpų grindims būtinas hidroizoliacinis sluoksnis. 
Šildomos grindys. 
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Išorės sienos. Projektuojamos išorinės sienos – blokelių ir plytų mūras. Apšiltinta akmens 

vatos 250-300 mm akmens vata ir neorporu. 
Vidaus sienos ir pertvaros. Vidinės sienos – iš gipsokartono plokščių ant metalinio karkaso. 
Plieno sijos ir kolonos. Pastate didelėms angoms ir gembėms įrengti naudojamos plieno 

sijos ir kolonos. 
Sąramos ir monolitinės sijos. Sąramos virš angų – g/b monolitinės.  
Stogas. Kombinuotas – sutapdintas. Stogo danga virš denginio – ruloninė ir skarda 

(parapetai). 
 

 
 

1.6 GALIMA STATYBOS ĮTAKA APLNIKAI, GYVENTOJAMS, GRETIMOMS 
TERITORIJOMS.  
 
 Statybos aikštelė. Statybos metu aikštelę rekomenduojama aptverti žemės sklypo ribose. 

Statybinės medžiagos sandėliuojamos t.p. žemės sklypo ribose. Statybinės atliekos bus 
kraunamos tam skirtoje žemės sklypo vietoje krūvose ar konteineriuose ir išvežamos į 
savartas pagal sudarytą sutartį su atliekų tvarkymo įmone. 

 
 Statybos įtaka aplinkai. Kaimyniniuose sklypuose esančių pastatų naudotojai nepatogumų 

nepatirs. Priėjimai ir privažiavimai nebus apriboti. Kaimyninių sklypų inžineriniai tinklai 
nebus paliesti.  

 
 

                  1.7. TREČIŲJŲ ASMENŲ GYVENIMO IR VEIKLOS SĄLYGŲ 
UŽTIKRINIMAS 

 
Statybos metu trečiųjų asmenų (kaimyninių teritorijų naudotojų) darbo ir kitos veiklos 

sąlygos nesuvaržomos – išlieka galimybė patekti į vietinės ir valstybinės reikšmės kelius, išlieka 
galimybė naudotis inžineriniais tinklais.  

Naujai pastatomas statinys ekslpoatacijos metu napadidins aplinkos taršos, triukšmo lygio, 
elektros tiekimo trikdymo. 

 
 
 

1.8.  BENDRIEJI TECHNINIAI REIKALAVIMAI IR NURODYMAI 
 

2. Papildomų statybinių sklypo tyrinėjimų nereikia. 
3. Statybos darbai gali būti atliekami pagal staytojo užsakymu parengtą darbo projekto 
dokumentaciją.  
4. Rengiant darbo projektą, vadovautis suderintu TP ir pagrindiniais normatyviniais 
dokumentais, išvardintais šių bendrųjų duomenų 2-me skyriuje. 
5. Tuo atveju, jei darbo projektą rengia kitas projektuotojas (ne tas, kuris rengė techninį 
projektą), jis privalo įvykdyti patvirtinto projekto techninių sprendinių (tarp jų ir techninių 
specifikacijų) reikalavimus, nurodyti darbo projekte projektuotoją, parengusį techninį projektą. 
Darbo projekto projektuotojas atsako už parengto darbo projekto sprendinių kokybę bei jų 
atitikimą techninio projekto sprendiniams. 
6. Iki statinio statybos pradžios rekomenduojama aptverti sklypą, paruošti medžiagų ir 
gaminių sandėliavimo vietas, įrengti buitines patalpas. 
7. Statybos kokybės kontrolei užtikrinti statytojas organizuoja techninę ir autorinę priežiūrą. 
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8. Žemės ir statinių statybos darbams vykdyti statytojas turi gauti leidimus. 
9. Statybos aikštelė turi būti tvarkinga. Privaloma laikytis atitinkamų žinybų reikalavimų dėl 
šiukšlių išvežimo statybos metu. 
10. Statinio statybos vadovas turi užtikrinti saugų darbą, aplinkos apsaugą bei tinkamas darbo 
higienos sąlygas statybos vietoje bei statinyje, taip pat gretimos aplinkos bei gamtos apsaugą, 
šalia statybos vietos gyvenančių, dirbančių ir judančių žmonių apsaugą nuo statybos darbų 
keliamo pavojaus, be to, nepažeisti trečiųjų asmenų gyvenimo ir veiklos sąlygų. 
11. Medžiagų kokybės reikalavimai: 

1). Medžiagos, gaminiai bei įrengimai turi būti serifikuoti Lietuvos Respublikoje. 
2). Visos atvežamos į statybą medžiagos turi būti tokiame įpakavime, kokiame jas 

parduoda gamintojas – su etiketėmis ir dokumentais, patvirtinančiais jų tapatybę. 
3). Statybinės medžiagos turi būti sandėliuojamos taip, kad nekistų jų kokybė. 

Medžiagos, sandėliuojamos aikštelėje, turi būti tinkamai išdėstytos, kai reikalinga – 
izoliuojamos, džiovinamos, šildomos ir tinkamai vėdinamos, taip, kad kiekviena medžiaga 
būtų skirtingoje vietoje ir lengvai prieinama apžiūrėjimui. 

4). Medžiagų tiekimas turi būti koordinuojamas pagal statybos darbų grafiką. Vengti 
ilgesnio medžiagų sandėliavimo. 

5). Atvežtos į statybą medžiagos ir gaminiai turi būti tuoj pat apžiūrimi ir jei yra defektų 
ar neatitikimų užsakymams – raštu pareikštos pretenzijos tiekėjams. 
12. Vykdant statybos (montavimo) darbus, nuokrypiai nuo projektinių dydžių neturi viršyti 
statybos norminiuose dokumentuose nurodytų dydžių. 
13. Vykdant statybos darbus numatoma vadovautis galiojančiais pagindiniais dokumentais. 

 
 
 

 
 

Projekto vadovas                     Vytautas Avietynas 
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PRIVALOMŲJŲ TP RENGIMO DOKUMENTŲ SARAŠAS  
PROJEKTO RENGIMO PAGRINDAS. 
 
Pagrindiniai normatyviniai dokumentai, kuriais vadovaujantis parengtas projektas 
LIETUVOS RESPUBLIKOS ĮSTATYMAI 
 
1. Statybos įstatymas  
2. Teritorijų planavimo įstatymas  
3. Ž emės įstatymas Aplinkos apsaugos įstatymas  
4. Atliekų tvarkymo įstatymas 
 
APLINKOS MINISTRO ĮSAKYMAI 
 

Statybos techniniai reglamentai 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.01.02:2016  „Normatyviniai statybos techniniai dokumentai“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.01.03:2017  „Statinių klasifikavimas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.01.08:2002 „Statinio statybos rūšys“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.02.01:2017  „Statybos dalyvių atestavimo ir teisės pripažinimo tvarkos aprašas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.02.09:2011  „Teisės atlikti pastatų energinio naudingumo sertifikavimą įgijimo 
tvarkos aprašas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.03.01:2016 „Statybiniai tyrimai. Statinio avarija“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.04.02:2011  „Inžineriniai geologiniai ir geotechniniai tyrimai“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.04.03:2012  „Inžineriniai geologiniai ir geotechniniai tyrimai Šiaurės Lietuvos 
karstiniame rajone“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.04.04:2017  „Statinio projektavimas, projekto ekspertizė“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.05.01:2017  „Statybą leidžiantys dokumentai. Statybos užbaigimas. Statybos 
sustabdymas. Savavališkos statybos padarinių šalinimas. Statybos pagal neteisėtai išduotą statybą leidžiantį dokumentą 
padarinių šalinimas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.06.01:2016  „Statybos darbai. Statinio statybos priežiūra“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.07.03:2017  „Statinių techninės ir naudojimo priežiūros tvarka. Naujų nekilnojamojo 
turto kadastro objektų formavimo tvarka“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 1.12.06:2002  „Statinio naudojimo paskirtis ir gyvavimo trukmė“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01(1):2005  „Esminis statinio reikalavimas „Mechaninis atsparumas ir 
pastovumas“ 
 
Statybos techninių reikalavimų reglamentas STR 2.01.01(2):1999  „Esminiai statinio reikalavimai. Gaisrinė sauga“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01(3):1999  „Esminiai statinio reikalavimai. Higiena, sveikata, aplinkos apsauga“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01(4):2008  „Esminis statinio reikalavimas „Naudojimo sauga“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01(5):2008  „Esminis statinio reikalavimas „Apsauga nuo triukšmo“ 
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Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01(6):2008  „Esminis statinio reikalavimas „Energijos taupymas ir šilumos 
išsaugojimas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.02:2016  „Pastatų energinio naudingumo projektavimas ir sertifikavimas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.06:2009  „Statinių apsauga nuo žaibo. Išorinė statinių apsauga nuo žaibo“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.07:2003  „Pastatų vidaus ir išorės aplinkos apsauga nuo triukšmo“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.08:2003  „Lauko sąlygomis naudojamos įrangos į aplinką skleidžiamo triukšmo 
valdymas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.02.01:2004  „Gyvenamieji pastatai“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.02.04:2004  „Vandens ėmimas, vandenruoša. Pagrindinės nuostatos“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.02.05:2004  „Nuotekų valyklos. Pagrindinės nuostatos“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.02.06:2004  „Hidrotechnikos statiniai. Pagrindinės nuostatos“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.02.09:2005  „Vienbučiai ir dvibučiai gyvenamieji pastatai“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.05.05:2005  „Betoninių ir gelžbetonių konstrukcijų projektavimas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.05.12:2005  „Betoninių ir gelžbetoninių konstrukcijų iš tankiojo silikatbetonio 
projektavimas“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.05.13:2004  „Statinių konstrukcijos. Grindys“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.07.01:2003  „Vandentiekis ir nuotekų šalintuvas. Pastato inžinerinės sistemos. 
Lauko inžineriniai tinklai“ 
 
Statybos techninis reglamentas STR 2.09.02:2005 „Šildymas, vėdinimas ir oro kondicionavimas“ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

Atest. 
Nr. 

PROJEKTUOTOJAS:   
UAB "TVYRO ORE" 

i.k. 302850580 
 

Gyvenamosios paskirties (dviejų butų) pastato, 
Vilniaus r. sav., Zujūnų sen., Gineitiškių k., Gulbių 

g. 15 (skl.kad.nr.: 4110/0800:1623), statybos 
projektas 

A 1327 PV V.Avietynas 
 

2022 Laida 
A 1327 Arch. V.Avietynas 

 
2022 

     

 
Pagrindinių normatyvinių dokumentų, 
kuriais vadovaujantis parengtas projektas 
sąrašas  0 

ETAPAS Lap. Lapų 
TP 

STATYTOJAS 
O.N.     V.R.   T.J. 
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