AISKINAMASIS RASTAS
JURIDINIS PLANAVIMO PAGRINDAS

Detaliojo plano keitimas rengiamas remiantis:

- KaiSiadoriy rajono savivaldybés administracijos direktoriaus 2022-11-22 jsakymu
Nr. V1E-1904 “Dél pritarimo pasidlymui inicijuoti urbanizuojamos teritorijos
Vladikiskiy k., Ziezmariy apyl. sen., Kaisiadoriy r. sav., detaliojo plano rengimg®;

- KaiSiadoriy rajono savivaldybés administracijos direktoriaus 2023-01-25 jsakymu
Nr. V1E-164 ,Dél urbanizuojamos teritorijos Vladikiskiy k., Ziezmariy apyl. sen.,
KaiSiadoriy r. sav., detaliojo plano rengimo pradzios ir planavimo tiksly
nustatymo®;

- KaiSiadoriy rajono savivaldybés administracijos direktoriaus 2025-02-14 jsakymu
Nr. V1E-121 ,Dél urbanizuojamos teritorijos Vladikiskiy k., Ziezmariy apyl. sen.,
KaiSiadoriy r. sav., detaliojo plano rengimo planavimo darby programos
patvirtinimo®;

- Teritorijy planavimo proceso iniciavimo sutartimi (2023-03-23 Nr. IST(E)-1);

- Planavimo organizatoriaus patvirtinta planavimo darby programa;

Planavimo organizatorius — KaiSiadoriy r. sav. administracijos direktorius.
Planavimo iniciatorius — sklypo savininkai, privatis asmenys.

Planavimo uzdaviniai:

1. Pakeisti planuojamos teritorijos Zemés naudojimo paskirtj pagal KaiSiadoriy
miesto bendrojo plano sprendinius;

2. Numatyti planuojamos teritorijos naudojimo reglamentus vadovaujantis
KaiSiadoriy miesto bendrojo plano sprendiniais;

3. Suplanuoti nagrinéjamoije teritorijoje konkrecius susisiekimo ir inzineriniy
komunikacijy koridorius, numatyti funkcinius rySius su gretimomis teritorijomis;
4. Nustatyti apripinimo inzineriniai tinklais badus ir jy jgyvendinimo priemones;
5. Numatyti reikiamus servitutus;

6. Numatyti teritorijas Zeldyny jrengimui;

7. Nustatyti teritorijas, kurioms taikomos specialiosios Zemés naudojimo sglygos.

ESAMA BUKLE

Planuojamas sklypas yra KaiSiadoriy rajone, VladikiSkiy kaime, pieCiau
KaiSiadoriy miesto. Sklypas yra strategiSkai patogioje, ramioje, greitai iS KaiSiadoriy
pasiekiamoje vietoje, tarp Vladikiskiy k. ir Stasiany k. Sklypas Siauréje ribojasi su
Vladikiskiy gatve, kitomis krastinémis - su kitais privaciais zemés sklypais. Pietinéje
puséje pro sklypg teka Lomenos upé.

Sklypas neuzstatytas, tuscias, apauges laukine pieva. Reljefas palengva zeméja
Lomenos upés link. AukSCiy skirtumas prieSingose sklypo pusése - ~4m. Kitapus
Vladikiskiy gatvés bei vakarinéje puséje teritorija urbanizuota - stovi vienbuciai
gyvenamieji namai. Privaziavimas prie sklypo — VladikiSkiy gatve (D kategorija). Prie
sklypo yra visa bdatina inzineriné infrastruktGra — vandentiekis, buitinés nuotekos,
elektra, rySiai. Saugotiny Zeldiniy, pastaty ar statiniy sklype néra.

Duomenys apie sklypa:

- Sklypas registro Nr. 44/2788520, kadastro Nr. 4955/0001:948:

Pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis: zemés tkio (kiti Zemés Ukio paskirties
Zzemes sklypai), plotas: 8,9189 ha (pagal kadastrinius matavimus), adresas: Vladikiskiy
k., Ziezmariy apyl. Sen., Kai$iadoriy r. sav. Sklypas nuosavybés teise priklauso
fizinlams asmenims;

Jregistruoti apribojimai naudotis sklypu:



Dirvozemio apsauga Zemés ukio paskirties Zemés sklypuose (VI skyrius,
keturioliktasis skirsnis);

PozZeminio vandens vandenviec€iy apsaugos zonos (VI skyrius, vienuoliktasis
skirsnis);

PavirSiniy vandens telkiniy apsaugos zonos (VI skyrius, septintasis skirsnis);
PavirSiniy vandens telkiniy pakrantés apsaugos juostos (VI skyrius,
astuntasis skirsnis);

Melioruotos Zemés ir melioracijos statiniy apsaugos zonos (VI skyrius,
antrasis skirsnis);

Elektros tinkly apsaugos zonos (Il skyrius, ketvirtasis skirsnis);

PavirSiniai vandens telkiniai (V1 skyrius, Sestasis skirsnis).

Gautos atskiry institucijy planavimo sglygos detaliojo plano rengimui:

AB "Energijos skirstymo operatorius" planavimo sglygos Nr. REG30847958;
PrieSgaisrinés apsaugos ir gelbéjimo departamentas prie Vidaus reikaly
ministerijos Nr. REG31075119;

Nacionalinis visuomenés sveikatos centras prie Sveikatos apsaugos ministerij
os planavimo sglygos Nr. REG31268436;

Telia Lietuva, AB planavimo sglygos Nr. REG30884787;

UZdaroji akciné bendrové "KaiSiadoriy vandenys" ir KaiSiadoriy r. sav. administracija
per nustatytg terming sglygy detaliojo plano rengimui nepateiké.

Teritorijoje ar greta jos potencialiy tarSos zidiniy néra (Pav. Nr. 1).

StasiUnai

Viadikiskées

Pav. 1 — iStrauka is tar§os objekty Zemélapio



Planuojamas sklypas patenka j KaiSiadoriy vandenvietés (Il gr.) lll VAZ teritorijg
(Pav. Nr. 2). VAZ riba, vadovaujantis Lietuvos geologijos tarnybos duomeny baze,
sutampa su sklypo pietine riba (Lomenos upe).

SCEBNICA
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Pav. 2 — iStrauka iS PoZeminio vandens vandenvieciy su VAZ ribomis schemos

SASAJA SU AUKSTESNIO IR ATITINKAMO LYGMENS TERITORIJY PLANAVIMO
DOKUMENTAIS

- KaiSiadoriy miesto teritorijos bendrojo plano keitimo sprendiniuose
planuojamo sklypo dalis arciau VladikiSkiy gatvés patenka j mazo uzstatymo
intensyvumo zong, kurioje vienbuciy ir dvibu€iy gyv. namy statyba yra leistina
veikla, sklypo dalis ar€iau Lomenos upés - | zemés Ukio teritorijy zong, o
siauras sklypo ruozas iSilgai Lomenos - j ekstensyviai naudojamy Zeldyny
zong, kuri skirta urbanizuoty teritorijy viesyjy erdviy ir bendram naudojimui
pritaikyty atskiryjy Zeldyny teritorijy jrengimui (Pav. Nr. 3).


https://lgt.lrv.lt/epaslaugos/

Pav. 3 — i§trauka is KaiSiadoriy m. BP

KaiSiadoriy rajono savivaldybés teritorijos bendrajame plane planuojamas
sklypas patenka | mazo uzstatymo intensyvumo zong, sklypo dalis ar€iau
Lomenos upés - | Zzemeés Ukio teritorijy zong, o siauras sklypo ruozas isilgai
Lomenos - j bendro naudojimo erdviy, zeldyny zong (Pav. Nr. 4).



Pav. 4 — iStrauka is KaiSiadoriy r. BP

- KaiSiadoriy rajono savivaldybés teritorijos vandens tiekimo ir nuoteky
tvarkymo infrastruktiros specialiojo plano keitimo sprendiniuose planuojamas
sklypas patenka j centralizuoto geriamojo vandens tiekimo ir centralizuoto
arba individualaus nuoteky tvarkymo teritorijg (Pav. Nr. 5).
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Pav. 5 — iStrauka i§ KaiSiadoriy rajono savivaldybés teritorijos vandens tiekimo ir nuoteky
tvarkymo infrastruktiros specialiojo plano

- Nacionalinio lygmens autoturizmo specialiojo plano sprendiniai jtakos
planuojamai teritorijai neturi;

- | KaiSiadoriy miesto ir Stasitiny gyvenvietés Silumos dkio specialiojo plano
keitimo sprendinius planuojamas sklypas nepatenka;

- Vietinés reikSmeés keliy KaiSiadoriy rajone specialiojo plano keitimo
sprendiniuose Vladikiskiy g. Sioje atkarpoje — D kategorijos (Pav. Nr. 6), plotis
tarp raudonujy linijy pagal STR ,Gatvés ir vietinés reikSmés keliai. Bendrieji
reikalavimai“ 33 p. — 12 m.



Pav. 6 — iStrauka is Vietinés reikSmés keliy KaiSiadoriy rajone specialiojo plano

Saugotiny Zeldiniy planuojamoje teritorijoje néra.

Teritorija nepatenka | jsteigtas ar potencialias ,Natura 2000“ teritorijas, todél vertinimas
Siuo kriterijumi neatliekamas. Sklypas nepatenka j miSkus. Sklype nenumatoma ukiné veikla,
jtraukta j Lietuvos Respublikos planuojamos tkinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo jstatymo
1 ar 2 priedo veikly sgradus. PUV PAV procediros neatliekamos.

SPRENDINIAI

Detaliuoju planu keic¢iama dalies sklypo pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis j kita, jis
dalinamas j 41 sklypa, keturiasdesim¢iai sklypy kei¢iama pagrindiné zemés naudojimo paskirtis j
kita, nustatant naudojimo buda:

- Trisdesimt devyniems sklypams — vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy namy statybos;

- Vienam sklypui - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos.

- Vienas sklypas (vadovaujantis KaiSiadoriy m. sav. Teritorijos bendrojo plano
sprendiniais) palickamas Zemés tkio paskirties. Taip pat nustatomi teritorijos
tvarkymo ir naudojimo bei statybos reglamentai.

Urbanizuojamoje sklypo dalyje, vadovaujantis KaiSiadoriy m. sav. teritorijos bendrojo
plano reglamentais, planuojamas tvarkingas vienbuciy/dvibuciy gyvenamyjy namy kvartalas su
jam reikalinga inZinerine ir socialine infrastruktura.

Patekimas j atskirus sklypus numatomas i§ planuojamy D kategorijos kvartaliniy gatviy.
Gatvéms jrengti ir inZineriniams tinklams tiesti suplanuoti 12m plocio komunikaciniai koridoriai,
pilnai atitinkantys kvartalo poreikius. Gatvés, jas jrengus, galés buti perduotos savivaldybei
istatymy nustatyta tvarka.

Gretimos teritorijos neigiamos jtakos planuojamai teritorijai neturi. Planuojamas sklypy
uzstatymas gyvenamosios paskirties namais darniai jsilies i aplinka, igyvendins bendrajame
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plane numatytas plétros tendencijas, neturés neigiamo poveikio aplinkiniams sklypams bei
sklypy gyventojams.

Sklypu uZstatymas

Viso detaliuoju planu planuojamas 41 sklypas: vienas — infrastrukttros paskirties, vienas
palickamas zemés tkio paskirties, like — vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy namy statybai,
kuriuose planuojama vienbuciy arba dvibuciy gyvenamyjy namy statyba. Blokuoti namus per
sklypy ribas galima tik jstatymy nustatyta tvarka atlikus detaliojo plano korekcija. Sklypai namy
statybai — 600-1200 kv. m. ploto, staCiakampio arba artimos jam formos, iSdéstyti abipus
kvartaliniy gatviy. Bendru atveju sklypuose statybinés zonos numatytos 3m atstumu iki sklypy
riby (pastatams iki 8,5m auks$¢io). Projektuojant aukstesnius pastatus, jiems vieta statybinéje
zonoje turi biiti parinkta jvertinus pastaty aukstj, vadovaujantis STR 2.02.09:2005 "Vienbuciai
gyvenamieji pastatai” 8 priedo reikalavimais bei prieSgaisrinémis normomis. Nuo keliy
statybinés zonos atitrauktos 6m atstumu.

Projektuojant uzstatyma, buti formuoti vieningas kvartaliniy gatviy statybos linijas.

Detaliajame plane nustatyti Sie pagrindiniai reglamentai:

Leistinas uzstatymo tankis sklypuose 27-36 proc.

Leistinas uzstatymo intensyvumas — iki 0,4.

Maksimalus leistinas aukStingumas — 12m (3 aukstai).

Detaliuoju planu nustatomi privalomieji teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimo
reikalavimai: teritorijos naudojimo tipas ir leistinas pastaty aukstis, leistinas sklypo uzstatymo
tankumas, leistinas sklypo uzstatymo intensyvumas. Kiti teritorijos tvarkymo ir naudojimo
rezimo reikalavimai, jeigu jie nepaZeidzia jstatymy ar kity teises akty ir juos nustaciusi institucija
rastu pritaria, gali biiti koreguojami Siuos teritorijy planavimo dokumentus tvirtinancio subjekto
sprendimu, jeigu tai nepazeidzia jstatymy ir kity teisés akty reikalavimy, aukStesnio lygmens
kompleksinio ar specialiojo teritorijy planavimo dokumento sprendiniy ir nesikeifia nustatytos
pasekmés ar poveikis aplinkai.

Planuojamas sklypas melioruotas, ji kerta d150mm bendro naudojimo rinktuvas.
Detaliojo plano sudétyje parengtas melioracijos statiniy pertvarkymo techninis darbo projektas
(Nr. 2025/054-TDP-MS), kuris turi bati jgyvendintas prie§ pradedant kvartale statybos darbus.
Sio projekto pagrindu, sklypuose statybinés zonos planuojamos nevertinant esamy rinktuvy
apsaugos zony.

Planuojamy sprendiniy jtaka aplinkai

Sklypo siauriné dalis (ar¢iau Vladikiskiy g.) yra bendruoju planu numatytoje urbanizuoti
teritorijoje. Aplinkinés teritorijos néra intensyviai urbanizuotos, artimiausi namai stovi kitapus
Vladikiskiy gatvés, bei viena sodyba sklypo vakaringje puséje. Sklypas nepatenka j jokias
saugomas teritorijas, kurioms sprendiniai galéty daryti jtaka.

Visas sklypas patenka j KaiSiadoriy vandenvietés (II gr.) III VAZ teritorija, kurioje veikla
reglamentuota Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy istatyme. Kvartalo
vandentiekio ir buitiniy nuoteky sistemos bus prijungtos prie centralizuoty miesto tinkly, lietaus
nuotekos iSleidziamos ;] Lomenos upg, tad neigiamos jtakos vandenvietei sprendiniai nedarys.
Rengiant komunikacijy TP nustacius, kad iSleidZziamy pavir§iniy nuoteky uZterStumas virSys
normas, bitina numatyti iSleidZiamy ] aplinka pavirSiniy nuoteky valymg iki leistiny
koncentracijy.

Sprendiniy jgyvendinimas nelems padidéjusios oro tarSos ar dirvozemio, kadangi visos
komunikacijos jungiamos prie miesto tinkly, o gyvenamieji namai néra tarSus objektas.
Galimybés A++ energetinio naudingumo namus Sildyti nei kietu kuru, nei dujomis néra.
Planuojama gyvenamoji teritorija pavojaus aplinkai nekelia, kenksmingy terSaly, triukSmo,
dulkiy tokia veikla nesukelia. Kvartalinés gatvés bus asfaltuotos, dulkéjimo nekels. Aplinkui
tarSiy ar triukSmingy objekty néra. Sklypuose pastacius vienbucius ir/ar dvibucius
gyvenamuosius namus, nei juose, nei aplinkoje nebus virSijami HN 33:2011 ,, TriukSmo ribiniai
dydziai gyvenamuosiuose ir visuomeninés paskirties pastatuose bei jy aplinkoje*
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reglamentuojami triuk§mo ribiniai dydziai: miegamuosiuose kambariuose — 6-18 val- 45dBA,
18-22 val- 40dBA, 22-6 val- 35dBA; gyvenamyjy pastaty aplinkoje, veikiamoje transporto
sukeliamo triuk§mo — 6-18 val- 65dBA, 18-22 val- 60dBA, 22-6 val- 55dBA; gyvenamuyjy
pastaty aplinkoje, i§skyrus transporto sukeliamg triukSmag — 6-18 val- 55dBA, 18-22 val- 50dBA,
22-6 val- 45 dBA.

Servitutai

Detaliuoju planu suplanuoti keturi servitutai:

Servitutas sklype Nr. 11 (brézinyje — S1):

- Tarnaujantis servitutas sklypams Nr. 1-10,12-39 - teisé naudotis pés¢iyjy taku; teisé
tiesti, aptarnauti, naudoti pozemines, antZemines komunikacijas; kodas 202, 222.

Servitutas sklype Nr. 41 (brézinyje — S2):

- Tarnaujantis servitutas sklypams Nr. 1-39 - teisé naudotis pésCiyjy taku; teisé tiesti,
aptarnauti, naudoti pozemines, antzemines komunikacijas; kodas 202, 222.

Servitutas sklype Nr. 41 (brézinyje — S3):

- Tarnaujantis servitutas sklypams Nr. 1-39 - teis¢ tiesti, aptarnauti, naudoti poZemines,
antzemines komunikacijas; kodas 222;

- Tarnaujantis servitutas sklypams Nr. 1-39 ir visuomenés poreikiams — teisé ribotai
naudotis zemés sklypo dalimi kitais tikslais (kvartalo vie$aja erdve), kodas 212.

Servitutas sklype Nr. 40 (brézinyje — S4):

- Tarnaujantis servitutas sklypams Nr. 1-39 — teisé vaziuoti transporto priemonémis,
naudotis pésCiyjy taku; teisé¢ tiesti, aptarnauti, naudoti poZemines, antZemines
komunikacijas; kodas 215, 222.

ApZeldinimas

Planuojamuose vienbuciy ir dvibuéiy gyvenamyjy pastaty statybos sklypuose
apzeldinimui turi biiti skirta ne maziau kaip 25% sklypo ploto (LR aplinkos ministro jsakymas
Nr. D1-694 ,.Dél atskiryjy rekreacinés paskirties zeldyny ploty normy ir priklausomyjy zeldyny
normy (ploty) nustatymo tvarkos apraSo patvirtinimo). Planuojant Zeldynus, vadovautis LR
Zeldyny jstatymo nuostatomis.

Kvartalo gyventojy rekreaciniams poreikiams sklype Nr. 41 numatyta teritorija kvartalo
viesosios erdvés jrengimui. Vieta parinkta vadovaujantis KaiSiadoriy m. sav. Teritorijos bendrojo
plano sprendiniais, kuriuose Sioje zonoje numatyta ekstensyviai naudojamy zeldyny zona.
Kvartalo projekto apimtyje joje bus suprojektuota poilsiui skirta infrastruktira —takeliai,
suoliukai, vaiky Zzaidimo aikstelé, apzeldinimas dekoratyviniais krimais ir t.t. Taip pat
suprojektuoti servitutai ne tik kvartalo gyventojams, bei ir visuomenei lankytis Sioje sklypo
dalyje, taip sudarant prielaidas ateityje formuoti darnig ir testing zeldyny sistema iSilgai Lomenos
upes.

InZineriniai tinklai

Prie planuojamo sklypo yra visa reikalinga infrastruktura.

Biisimi gyvenamieji namai bus prijungti prie centralizuoty vandentiekio ir buitiniy
nuoteky tinkly Vladikiskiy gatvéje, elektros, rySiy (pagal pageidavimg). Dél reljefo ypatumy
buitiniy nuoteky nuvedimui kvartalo teritorijoje numatyta vieta siurblinés jrengimui. Siublinés
reikalingumas bus sprendziamas techniniame LVN tinkly projekte. Lietaus nuotekos nuvedamos
] Lomenos upe. Rengiant komunikacijy TP nustaius, kad iSleidZiamy pavirSiniy nuoteky
uzterStumas virSys normas, biitina numatyti iSleidziamy j aplinka pavirSiniy nuoteky valyma iki
leistiny koncentracijy.

Prijungimas prie elektros ir ry$iy tinkly bus sprendZiamas techniniame projekte, gavus
technines prisijungimo sglygas.

Visi inz. tinkly sprendiniai, pateikti detaliajame plane yra principiniai ir rengiant
techninius projektus bus tikslinami ir derinami nustatyta tvarka. Tiesiant tinklus per privacius
arba nuomojamus sklypus, arba tiesiamy komunikacijy apsaugos zonoms patenkant j treciyjy
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asmeny sklypus, biutina gauti ty sklypy savininky/nuomininky sutikimus jstatymy nustatyta
tvarka.

Gaisriné sauga

ISorés gaisry gesinimas bus vykdomas i§ esamy gaisriniy hidranty, jrengty esamose
vandentiekio linijose.

Prie sklypy bus privaziuojama suprojektuotomis kvartalinémis gatvémis. Vaziuojamosios
dalies plotis — 6m. Akligatviy gale suprojektuotos 12x12m apsisukimo aikstelés

Projektuojant ir statant pastatus sklype turi bati iSlaikyti prieSgaisriniai atstumai iki
gretimuose sklypuose esanc¢iy pastaty arba pritaikytos kompensacinés priemongés (priesgaisrinés
sienos, bendri gaisriniai skyriai ir pan.).

SPRENDINIU PASEKMIU VERTINIMAS

Detaliojo plano sprendiniai neigiamy socialiniy, ekonominiy pasekmiy, zalingo poveikio
aplinkiniam uZzstatymui bei gamtos vertybéms neturés. Jie taip pat nepazeis treCiyjy asmeny
interesy. Pastadius planuojamoje teritorijoje gyvenamuosius namus, bus sutvarkyta aplinka,
jrengtas gerbuvis, priklausomieji Zeldynai, pratgstas vieningas, tvarkingas teritorijos uzstatymas
vienbuciais ir/arba dvibuciais gyvenamaisiais namais.

Biologinei jvairovei, pavirSiniy ir poZemiy vandeny ar dirvozemio iStekliams planuojama
veikla neigiamos jtakos nedarys, nes visa inzineriné infrastruktiira bus jrengta pagal LR
galiojancius jstatymus ir normas. Vandentiekis ir buitinés nuotekos jungiamos prie centralizuoty
miesto tinkly.

Planuojamoje vietovéje istorijos, archeologijos ar kulttiros paveldo, gamtos objekty néra.

Detaliojo plano sprendiniai nepriestarauja aukstesniojo ir atitinkamo lygmens teritorijy
planavimo dokumentams ir plétros programoms.
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