AISKINAMASIS RASTAS
JURIDINIS PLANAVIMO PAGRINDAS

Detaliojo plano keitimas rengiamas remiantis sklypo nuomininko praSymu, BirStono
savivaldybés administracijos direktoriaus 2020 m. vasario 25 d. jsakymu Nr. AV-072, 2020 m.
kovo 19 d. isakymu Nr. AV-102, 2020 m. geguzés 13 d. isakymu Nr. AV-199, 2020 m. kovo 23
d. teritorijy planavimo proceso iniciavimo sutartimi Nr. (11.18)-IS-074 bei planavimo
organizatoriaus patvirtinta planavimo darby programa.

Planavimo organizatorius — BirStono savivaldybés administracijos direktorius.

Planavimo iniciatorius— UAB ,,Kaminta*

Planavimo uZdaviniai — Zemés sklypo (1201/0003:280 BirStono m. k. v.), esancio
BirStono sav., BirStono m., Muziejaus g. 2, teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimo bei
statybos reglamenty nustatymas, naudojimo biido keitimas i§ “komercinés paskirties
teritorijos, vienbuciy ir dvibuciu gyvenamuju pastaty teritorijos, daugiabuciu gyvenamuju
pastaty ir bendrabuciy teritorijos” i “vienbuciy ir dvibu€iy gyvenamyjy pastaty teritorijos
(55 proc.), daugiabuciuy gyvenamujy pastaty ir bendrabudiy teritorijos (45 proc.).

ESAMA BUKLE

Planuojamas sklypas yra BirStono mieste, centrinéje jo dalyje, adresu Muziejaus g. 2.
Sklypas yra urbanizuotoje aplinkoje, apribotas kitais jregistruotais sklypais bei Muziejaus gatve.
Artimiausi pastatai — vienbuciai ir daugiabuciai gyvenamieji namai bei biblioteka. Pietingje
planuojamo sklypo puséje, infrastruktiiros paskirties sklype, stovi MTT.

Siuo metu sklype stovi apleistas prekybos paskirties pastatas (registro dokumentuose
neregistruotas) bei naujos statybos blokuoti dvibuciai gyvenamieji namai. Jvaziavimai j sklypa
yra du, abu i§ Muziejaus gatvés. Taip pat augs keli medziai, kurie registro dokumentuose
jregistruoti kaip saugotini.

Sklypas lygus, jo vakaringje puséje yra irengti betoninémis plytelémis gristi takai. Prie
sklypo ir sklype yra visa inzinerin¢ infrastruktiira — vandentiekis, buitinés ir lietaus nuotekos,
dujos, rysiai, elektra, Silumos tiekimo tinklai.

Duomenys apie sklypa:

- Sklypas registro Nr. 44/2207763, kadastro Nr. 1201/0003:280:

Pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis: kita (komercinés paskirties teritorijos, vienbuciy
ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos, daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy
teritorijos), plotas: 0,3507 ha (pagal kadastrinius matavimus), adresas: Muziejaus g. 2, BirStonas.
Sklypas nuosavybeés teise priklauso Lietuvos Respublikai, nuomos teise valdomas UAB
“Kaminta”. Sklype yra jregistruoti nebaigti statyti pastatai — gyvenamieji namai (2A2p, 4A2p,
5A2p, 6A2p, 7TA2p, 8A2p, 9A2p) bei sveciy poilsio namelis (10V2b), taip pat kiemo statiniai ir
inZ. Tinklai.

Iregistruoti apribojimai naudotis sklypu:

- Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirSiniy nuoteky tvarkymo infrastruktiiros apsaugos
Zonos;

— Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos;

— Valstybiniai parkai;

— Pozeminio vandens vandenvieciy apsaugos zonos;

— Kultiros paveldo objekty ir vietoviy teritorijos, jy apsaugos zonos;

— Elektros tinkly apsaugos zonos;

- VieSyjy rysiy tinkly elektroniniy ryS$iy infrastruktiiros apsaugos zonos;

— Saugotini zeldiniai (medziai ir kriimai), augantys ne misky tikio paskirties zeméje.



Sklypas patenka j kultiiros paveldo vietoves — Bir§tono miesto istoring dalj (u. k. —4072)
ir kulttiros paveldo objekto pastato (u. k. 36669) teritorijg. Taip pat patenka | Nemuno kilpy
regioninj parka.

Sklype jregistruotas tarnaujantis kelio servitutas — teis€ vaziuoti transporto priemonémis,
naudotis pésciyjy taku.

TERITORIJOS PLETROS TENDENCIJOS

Detaliojo plano tikslai atitinka:

— Birstono kurorto bendrojo plano, patvirtinto Bir§tono savivaldybés tarybos 2019-
12-20 sprendimu Nr. TS-213, sprendiniuose sklypas patenka j centry zona, kurioje vienbuciy,
dvibuciy ir daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy statyba yra galima.

— BirStono miesto istorinés dalies urbanistinj — architektiirin} reglamenta;

— Nemuno kilpy regioninio parko apsaugos reglamenta.

SPRENDINIAI

Rengiamu detaliojo plano koregavimu nustatomas zemés sklypo (1201/0003:280
Bir§tono m. k. v.), esancio BirStono sav., BirStono m., Muziejaus g. 2, teritorijos tvarkymo ir
naudojimo rezimas bei statybos reglamentai, kei¢iamas naudojimo budas i§ “komercinés
paskirties teritorijos, vienbuciy ir dvibu€iy gyvenamyjy pastaty teritorijos, daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos” | “vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty
teritorijas (55 proc.) ir daugiabudiy gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuéiy teritorijas (45 proc.). Siuo
metu sklype stovi apleistas, senos statybos prekybos paskirties pastatas bei naujos statybos
blokuoti dvibudiai gyvenamieji namai. Perspektyvoje numatoma prekybos pastata rekonstruoti |
daugiabutj gyvenamajj nama.

Planuojamos teritorijos tvarkymo rezimas:
SKLYPAS NR. 1

Sklypo plotas: 3507 kv.m.

Sklypo savininkas: Lietuvos Respublika, nuomos teise valdomas UAB ,,Kaminta®.

Sklypo tvarkymo REGLAMENTALI:

1-teritorijos naudojimo biidas — vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty statybos (55
proc.), daugiabuciy gyv. Pastaty ir bendrabuciy statybos (45 proc.);

2-leistinas pastaty aukstis, metrais — iki 15 m;

3-leistinas zemés sklypo uzstatymo tankumas — 40%;

4-leistinas zemés sklypo uzstatymo intensyvumas — 1,1;

Planuojamo Zemés sklypo specialiosios naudojimo salygos:

— - Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirSiniy nuoteky tvarkymo infrastruktiiros apsaugos
ZOonos;

- Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos;

- Valstybiniai parkai;

— Pozeminio vandens vandenvieiy apsaugos zonos;

— Kulturos paveldo objekty ir vietoviy teritorijos, jy apsaugos zonos;

— Elektros tinkly apsaugos zonos;

- Viesyjy rysiy tinkly elektroniniy ry$iy infrastrukttiros apsaugos zonos;

Sklype yra jregistruotas tarnaujantis kelio servitutas — teis¢ vaZiuoti transporto
priemonémis, naudotis pésc¢iyjy taku.

Sklypui nustatomi du naudojimo biidai - vienbuciy ir dvibu€iy gyvenamyjy pastaty
statybos (55 proc.) ir daugiabuciy gyv. pastaty ir bendrabuciy statybos (45 proc.). Skirtingy
rezimy riba grafiskai pazyméta brézinyje. Vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty statybos
zonoje pastatyti nauji blokuoti dvibuc¢iai gyvenamieji namai ir jokia papildoma statyba
nenumatoma, o daugiabuciy gyv. Pastaty ir bendrabuciy statybos teritorijoje, esamo apleisto
prekybos paskirties pastato vietoje planuojama statyti nauja daugiabutj gyvenamajj nama.




Patekimui | sklypa bus naudojama viena jau esama jvaza, viena planuojama nauja, o
viena esama naikinama.

Sklype planuojama statyti daugiabutj gyvenamaji nama, kuriam nustatomas maksimalus
leistinas aukstis — iki 15 metry (iki 4 auksty). Atsizvelgiant | aplinkinj uzstatyma (2-4 aukstai),
planuojamas aukStingumas yra artimas susiformavusiam urbanistiniam fonui, projektiniai
pasiiilymai su KPD yra derinti.

Projektuojant pastata sprendinius parinkti taip, kad nekelty neigiamos jtakos kultiros
paveldo vietoveés — BirStono miesto centrinés dalies (u.k. 4072) vertingosioms savybéms,
krastovaizdzio, apzvalgos galimybéms, nepaZzeisty kultliros paveldo objekty autentiSkumo,
nemenkinty jy apzvalgos galimybiy, nedaryty neigiamos jtakos vertingy perspektyvy, panoramy
ir siluety.

Kvartalas, kuriame numatoma statyba, tarp S. Dariaus ir S. Giréno g., Muziejaus g.,
Vytauto g. yra Senosios ir Naujosios miesto daliy sandiroje, kuriame iki 1940 m. vyravo
posesijiné struktiira, apstatyta mazaauk§Giais pastatais. Siy gatviy perimetrinis uZstatymas
sudarkytas sovietmecio statybomis, pakeitusiomis kvartalo posesijinj apstatymo pobudj ir gatviy
iSklotiniy charakterj.

Daugiabutis gyvenamasis namas turi biiti projektuojamas Slaitiniu stogu, tradiciniy
formy, nekontrastingas aplinkiniam uZzstatymui. Neprojektuoti stambiy, vientisy tiiriy, juos
skaidyti | menkesnius, artimus vyraujan¢iam uzstatymo morfotipui. Visus projektus derinti su
KPD.

Planuojama statyti 46 buty namg, kuriam bendru atveju reikalingos 46 parkavimo vietos.
Sklype taip pat stovi 12 dvibu¢iy namy, kuriems reikalingos 24 vietos. Atsizvelgiant | BirStono
savivaldybés tarybos 2017-09-29 sprendimu Nr. TS-190 patvirtintus "BirStono miesto teritorijos
suskirstymo j zonas, nustatant automobiliy stovéjimo viety skaiciaus koeficientus”, parkavimo
poreikis pastatams atitinkamai 12 ir 6 vietos (planuojamas sklypas patenka j 1 zona, kurioje
nustatytas koeficientas 0,25). Dvibu¢iams gyvenamiesiems namams parkavimo vietos numatytos
abipus akligatvio, jrengto tarpe tarp namy, daugiabu¢iam namui — dalinai uz sklypo riby,
vadovaujantis BirStono rajono sav. tarybos sprendimu Nr. TS-017 "D¢l pritarimo susitarimui
plétoti infrastruktiira”. Bus jrengtos dvi atskiros automobiliy stovéjimo aikstelés (21 ir 8 viety).
Didesnéje aiksteléje 4 vietos numatytos elektromobiliams, prie namo viena — ZN.

6 parkavimo vietos numatytos esamo servituto ribose. Sios vietos galés biti jrengtos tik
esamg servitutg perkélus. Tai bus sprendZiama techniniame projekte.

Vadovaujantis minétu sprendimu, pietinéje sklypo pus¢je, valstybés zemeje, bus jrengta
ir vaiky Zaidimo aikstelé bei buitiniy atlieky konteineriai. Vaiky Zaidimo aikstelé atitraukta 10m
atstumu nuo konteineriy ir parkavimo aiksteliy.

Detaliojo plano sprendiniai neigiamos jtakos aplinkai neturés — visos komunikacijos bus
prijungtos prie miesto tinkly, planuojamas pastatas aplinkiniy namy netemdys, kadangi
artimiausi namai stovi pietinéje planuojamo daugiabuc¢io namo pus¢je. Automobiliy stovéjimo
vietos iSdéstytos iSlaikant normatyvinius atstumus iki aplinkiniy pastaty langy. Neislaikomas tik
atstumas nuo planuojamos aikstelés iki numatomo daugiabuc¢io namo vakarinio fasado, dél to
projektuojant namg Sioje puséje nenumatyti varstomy langy, o butuose projektuoti rekuperacines
veédinimo sistemas.

Daugiabucio gyvenamojo namo sklype Zeldynams turi buti skirta ne maziau kaip 30%
sklypo ploto, vienbuciy ir dvibuciy sklype — 25% (iskaitant vejas ir gélynus), vadovaujantis LR
Aplinkos ministro jsakymu Nr. D1-694 , Atskiryjy rekreacinés paskirties zeldyny ploty normy ir
priklausomyjy Zeldyny normy (ploty) nustatymo tvarkos aprasas“. Detaliajame plane zeldynams
skirta 31 proc sklypo ploto. Rengiant techninj projekta zeldiniy dislokacija gali biti keiciama,
taciau turi buti iSlaikomas reglamentuotas jy plotas.

Statybos zona sklype projektuojama vadovaujantis STR 2.02.01:2004 ,,Gyvenamieji
pastatai® ir kitais teisés aktais. Kadangi sklype pastaty aukstis reglamentuojamas iki 15 m,
statiniai iki 8,5m aukS$cio sklype gali buti statomi 3 metry atstumu nuo sklypo ribos,
aukStesniems statiniams §is atstumas didinamas 0,5 m kiekvienam papildomam statinio aukscio
metrui. Atstumas iki sklypo ribos nustatomas nuo kiekvienos skirtinga aukstj turinios pastato



dalies. Sis atstumas gali biiti sumaZintas, jei gautas gretimo sklypo savininko sutikimas rastu.
Bendru atveju 15m auksCio pastatas gali biti statomas 4,75m atstumu nuo sklypo riby. Yra
gautas NZT sutikimas dél namo statybos neiilaikant norminiy atstumu iki valstybinés zemés.
Detaliaje plane statybiné zona pavaizduota nevertinant esamy komunikacijy ir jy apsaugos zony.
Statyba esamy komunikacijy apsaugos zony ribose galima tik Siuos tinklus nustatyta tvarka
iSkélus.

Projektuojant daugiabut] gyvenamajj namg bitina jgyvendinti STR 2.02.01:2004
,Gyvenamieji pastatai® 213 p. reikalavimus, t.y. kiekviename 1-3 kambariy bute turi buti bent
vienas, o 4 ir daugiau kambariy butuose — 2 gyvenamieji kambariai, kuriuose tarp kovo 22 d. ir
rugséjo 22 d. galimos insoliacijos (nepertraukiamos; bendros) laikas uztikrinamas ne trumpesnis
kaip 2,5 valandos.

Daugiabutis namas bus prijungtas prie miesto inzineriniy komunikacijy. Sprendiniai bus
rengiame techniniame projekte, gavus tinklus eksploatuojanciy organizacijy prijungimo salygas.

Vaiky zaidimo aikStelé numatyta nuo gatvés triukSmo ir parkingy tarSos atitrauktoje
pietin¢je, apSviestoje aikSteléje, ~55m* ploto, vadovaujantis HN 131:2015 ,,Vaiky zaidimy
aikStelés ir patalpos. Bendrieji sveikatos saugos reikalavimai“ ir STR 2.02.01:2004
,»Gyvenamieji pastatai” 185 p. reikalavimais, t.y. insoliacijos laikas lygiadieniais (03. 22 ir 09.
22) bus ne trumpesnis kaip 3 valandos. Siuksliy konteineriams numatyta vieta valstybés zeméje,
1 pietryCius nuo planuojamo sklypo, iSkaikant normatyvinius atstumus nuo planuojamo
gyvenamojo namo (~14m) ir vaiky zaidimo aikstelés, patogioje privaziuoti ir aptarnauti vietoje.

Poilsio zona pagyvenusiems zmonéms bus suprojektuota rengiant pastato techninj
projekta.

Detaliajame plane pastato, Zeldyny, parkavimo viety, statiniy ir inZineriniy tinkly bei
jrenginiy vietos parodytos sglyginai ir gali biiti koreguojamos techninio projekto rengimo metu,
iSlaikant normatyvinius atstumus tarp pastaty, sklypy riby, Zeldiniy, inZineriniy tinkly bei
jrenginiy. Techninio projekto rengimo metu nustacius, kad inzineriniai tinklai bus tiesiami per
kitus privacius arba nuomojamus zemés sklypus, istatymy nustatyta tvarka biitina gauti ty sklypy
savininky ar nuomininky sutikimus.

Planuojama ukin¢ veikla neigiamos jtakos aplinkinéms teritorijoms neturés, SAZ
nesukurs. Artimiausi pastatai — vienbuciai ir daugiabuciai gyvenamieji namai nuo planuojamos
pastato vietos nutol¢ didesniu nei 20m atstumu. Biisimo namo gyventojy sukeliamas transporto
eismas bus labai ekstensyvus, jtakos aplinkai neturés ir nevirSys foninio Muziejaus g.
uzterStumo.

Nutiesus tinklus ir jrengus inzinerinius jrenginius ] sklypo registro dokumentus turi buti
jraSyti apribojimai nuo jy. Apribojimy plotai nustatomi geodeziniy matavimy metu.

Gaisry gesinimas bus vykdomas i§ esamy hidranty, jrengty BirStono mieste. Esant
poreikiui, esamose vandentiekio trasose projektuoti papildomus hidrantus. PrieSgaisrinis
privaziavimas prie pastaty sutampa su funkciniu. Artimiausi pastatai nuo planuojamos
daugiabucio gyvenamojo namo vietos sklype nutole 20m ir didesniu atstumu, nuo tame paciame
sklype pastatyty dvibu¢iy namy ~6m, todél rengiant techninj projekta bitina taikyti
kompensacines priemones prieSgaisriniam atstumui mazinti.

PV M. Torrau



