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1. Projekto rengimo pagrindas 

UAB „,Gestor“ užsakymas parengti Joniškės dvaro sodybos ūkinio pastato rekonstrukcijos projektą.  
Žemės sklypas Mokyklos g. 18a, k/Nr. 2101-0003-0033, yra centrinėje Klaipėdos dalyje, greta Klaipėdos 

senamiesčio. Valstybinė žemė (pagal 2009-05-22 pirkimo/pardavimo sutartį) valdoma ilgalaikės nuomos 
teise UAB „,Gestor”, sklypo dalyje įregistruoti statiniai nuosavybės teise priklauso UAB ,,Gestor”. 

2. Parengiamieji projektavimo darbai, tyrimai 

Vadovaujantis PTR 3.06.01:2007 ,„KULTŪROS PAVELDO TVARKYBOS DARBŲ PROJEKTŲ RENGIMO TAISYKLĖMIS“ 
teritorijai rengiami projektiniai pasiūlymai projektavimo sąlygų sąvadui gauti, atlikus išsamią urbanistinę, istorinę, 
archeologinę, inžinerinės bei socialinės infrastruktūros analizę. 

2.1 Projektinių pasiūlymų koncepcija nulėmę faktoriai 

- Istorinė – archyvinė medžiaga, žvalgomųjų archelogoginių ir konstrukcinių tyrimai; 
- Mokyklos g. 18a sklypo bei bendras gretimybių kontekstas. 

2.2  Atlikti priešprojektiniai ir tyrimų darbai 

Atlikti priešprojektiniai ir tyrimų darbai: 
-Buv. Joniškės dvaro sodybos Mokyklos g. 18A, Klaipėdoje istorinės- urbanistinės raidos analizė parengta 

pagal K.Demerecko straipsnį „,Joniškės dvaras“, Klaipėdos dvarai, 2005, atliko Vitalija Veževičienė, 2013m.; 
-Joniškės dvaro sodybos ūkinio pastato (u. k. 33712) teritorijos, Klaipėdos m. sav., Klaipėdos m., Mokyklos 

g. 18A, 2016 m. žvalgomieji archeologiniai tyrimai, atliko Marius Petkus; 
- Joniškės dvaro sodybos ūkinio pastato (u. k. 33712) architektūros konstrukcijų tyrimai, kontruktorius 

Jakovas Mendelevičius, 2017m.; 
-Sklypo geodezinė toponuortauka, 2018m., atliko Skirmantas Alešiūnas (paž. nr. 1GKV-029).  

3. Esama situacija 

Nagrinėjama teritorija yra centrinėje Klaipėdos dalyje, greta Klaipėdos senamiesčio ir patenka į 
senamiesčio vizualinės apsaugos zoną. Sklypas yra istorinėje Joniškės dvaro sodybos vietoje. Pietinėje 

 pav. 1 Sklypo vieta. Šaltinis - geoportal.lt. 
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pusėjesklypas ribojasi su Trinyčių (Malūno) 
tvenkiniu, vakarinėje su Trinyčių parku, 
šiaurinėje su Mokyklos gatve ir Joniškės 
rajonu.  
Aplinkui vyrauja laisvo planavimo 
(Mokyklos g.) ir sodybinio užstatymo tipas. 
Nagrinėjamoje teritorijoje aiškiausiai 
vyrauja gamtinis pradas – lapuočių gausa 
ir visame sklype jaučiama vandens linija.  

Sklype šiuo metu yra 3 statiniai. 
Rytinėje dalyje – rekontruojamas vienintelis 
išlikęs dvaro sodybos ūkinis pastatas (pav. 
2: 1). Ūkinis pastatas yra Kultūros vertybių 
registre kaip pavienis kultūros paveldo 
objektas. Kiti du objektai (pav. 2: 3;4).  
esantys teritorijoje, vertingosiomis 
savybėmis nepasižymi ir teritorijos ribų 

plane žymimi kaip „,kiti pastatai“. Sklype esantys buvusių Joniškės dvaro sodybos pastatų pamatų fragmentai 
– saugomo pastato vertingoji savybė (pav. 2: 2). 

4. Statinio techniniai ir paskirties rodikliai  

Pavadinimas 
Mato 

vienetas 
Esamas  Projektuojamas  

SKLYPAS 
Sklypo plotas 
Sklypo užstatymo intensyvumas 
Sklypo užstatymo tankumas 

 
m2 

% 
% 

 
9249 

13 
15 

 
- 
12 
15 

PASTATAS    
Statinio paskirtis - Sandėliavimo Gyvenamoji 
Bendras plotas m2 892,17 931,00 
Pastato naudingasis plotas m2 165,95 931,00 
Pastato tūris m3 3825 4324,27 
Aukštų skaičius vnt. 2 2 
Pastato aukštis m - 10.00 
Butų skaičius  vnt. - 10 

1 kambario  vnt. - - 
2 kambarių Ir daugiau vnt. - 10 

Energinio naudingumo klasė - - A+ 
Pastato (patalpų) akustinio komforto sąlygų klasė - - B 
Statinio atsparumo ugniai laipsnis - - II 

5. Rekonstrukcijos sprendiniai 

5.1 Esminiai koncepcijos uždaviniai 

- Rasti tiinkamą santykį tarp saugomų, vertingų pastato elementų ar jų tipų ir naujai projektuojamų 
elementų; 

Pav. 2  Ištrauka iš Joniškės dvaro sodybos ūkinio pastato 
(33712) Apibrėžtų teritorijos bei apsaugos zonos ribų plano (pilnas 
dokumentas pridedamas)   
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- Sukurti paprastą tacionalią schemą funkcionalumo, statybos ir eksploatacijos požiūriu. 

5.2 Vertingųjų savybių išsaugojimas 

Objektas rekonstruojamas atsižvelgiant į Kultūros Nekilnojamojo kultūros paveldo vertinimo tarybos aktą 
Nr. KL-RM-63/1 ir Joniškės dvaro sodybos ūkinio pastato (33712) architektūros konstrukcijų tyrimus (konstr. 
Jakovas Mendelevičius; dokumentai pridedami). Saugomo pastato vertingi autentiški elementai bus išsaugomi. 
Senųjų pamatų fragmentai bus atitinkamai eksponuojami ar kitaip nužymimi atsižvelgiant į patikslintus 
archeologinių tyrimų rezultatus. 

Rekonstruojant pastatą išlaikoma dvišlaitė stogo forma. Du priestatai, priestatas ŠR statinio dalyje, 
įrengtas po 1955m. ir priestatas PV pusėje, medinis iki 1963m., tačiau vėliau perstatytas į mūrinį, yra šalinami. 
Teritorijos ribų plane priestatai žymimi kaip „,kiti pastatai“. Pagal konstrukcinių tyrimų duomenis, vienintelė išlikusi 
autentiška siena - ŠV fasade (Pav. 3). Šis fragmentas ir joje esančios autentiškos angos konservuojami. 
Tolesniuose projektavimo etapuose numatoma mūro sieną eksponuoti interjere. Taip pat išsaugoma ertikio 
anga ŠV fasade su segmentine sąrama ir jos dviverių dvisluoksnių medinių lentų langinių, iš išorės apkaltų 
horizontaliai, tipas bei kalvio darbo langinių vyriai. Kitos statinio sienos dviejų tipų: sovietmečiu sumurytas mūras 
iš pjūvenų betono blokelių (PR siena) ir tuo pačiu laikotarpiu sumūrytas 1.5 plytos storio mūras. Projekte 
numatoma išlaikyti ir autentiškus pamatus bei stogo medinės gegninės konstrukcijos tipą. 

 Pav. 3 Ištrauka iš ir Joniškės dvaro ūkinio pastato (33712) architektūros konstrukcijų tyrimų. Pažymėta – autentiško mūro 
fragmentas. 

Pav. 4 Ištrauka iš ir Joniškės dvaro ūkinio pastato (33712) architektūros konstrukcijų tyrimų. Pažymėta – vėlesnio laikotarpio 
plytų mūras. 
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5.2.1 Tvarkybos pasiūlymai 

Saugomi pamatai ašyje "A", tarp ašių "3-5" restauruojami, konservuojami pagal PTR 2.01.01:2010 „,Kontakto 
zonos mūras/gruntas sutvarkymas, pamatų tvirtinimas“. Žemės judinimo darbai vykdomi dalyvaujant 
archeologui.  

Autentiškos sienos fragmentas ašyje "A" tarp ašių "3-5" atidengiamas (pav. 3; pav. 5), restauruojamas, 
naudojant restauravimo technologijas pagal PTR 2.02.03:2007 „Akmens mūro ir natūralaus akmens, plytų mūro 
tvarkyba“. Naudojami plytų įklijavimo, plytų priauginimo ir siūlių restauravimo metodai, naudojant autentiškas 
arba pagamintas pagal autentą restauracines plytas. Analogiškos plytos naudojamos neautentiškos vartų 
angos užtaisymui autentiškoje sienoje. Eksterjere eksponuojamas nemažesnio nei 1m2 ploto autentiško mūro 
fragmentas. 

Galimybės išsaugoti vėlyvesnio laikotarpio sienas (pav. 4), kurios nėra statinio vertingoji savybė, 
Klaipėdos miesto savivaldybės Urbanistinės plėtros departamento Paveldosaugos skyriaus prašymu, buvo 
išanalizuotos. Siena ašyje 6 yra 1 plytos storio su ½ piliastrais, langai joje be sąramų - iškirsti (pav. 6). Jos naudoti 
kaip laikančios nėra galimybės. Taip pat siena yra vėlyvesnio laikotarpio angomis ir nėra vientisa, ji negali būti 
panaudota naujoms langų angoms, todėl siekiant pritaikyti pastatą naujai paskirčiai - turi būti permūrijama. 
Įvertinus išvardintus aspektus, nuspręsta, jog šių sienų saugojimas nėra tikslingas.  

 

5.3 Architektūra, išplanavimas 

Senojo dvaro sandėlio tūris išlaikomas kiek įmanoma autentiškesnis. Pastato aukštis nekeičiamas. 
Išsaugoma dvišlaitė stogo forma, tūrio proporcijos. Įvertinant jo istoriją jam suteikiama atitinkama architektūrinė 
kalba. Pagrindiniame ŠV fasade išsaugoma siena uždara su nedidelėmis angomis. Atstatomos sienos 
atviresnės. Kvadratui artimi langai abiejuose aukštuose dėstomi vienas po kitu ir taip kuria statišką, 
nepretenzingą kompoziciją, kuri subtiliai konstrastuoja su uždara siena. Antrame aukšte pasirinkta įrengti lodžijas 
vietoj balkonų. Toks fasadų sprendimas leidžia butus atverti į supančią gamtą, tuo pačiu išlaikant vientisą 
pastato tūrį.  Pastarasis siekis sustiprinamas langus „,ištraukiant“ į sienos paviršių. Fasadas tinkuojamas baltu 
tinku.  

Pav. 6 Galinė siena ašyje ,,6“, vaizdas iš vidaus. Siena 
1 pl. storio su ½ plytos piliastrais. Apatinė dalis tinkuota, 
langai be sąramų – iškirsti. 

Pav. 5 Autentiškos sienos fragmentas su 
iškirstomis angomis apatiniame lygyje ir autentiškomis 
angomis ertikio lygyje. 



18113-TP-AR 
Lapas Lapų Laida 

6 6 0 

  6   

Projektuojant planinę pastato struktūrą stengiamasi tapdinti sanmazgų patalpas per visus aukštus 
siekiant racionalaus inžinerinių komunikacijų įrengimo. Butai čia dviejų – trijų kambarių, erdvūs. Jų plotai vyrauja 
nuo 50-100m2. Antrame aukšte kiekviename bute projektuojama 20-30m2 antresolė. 

5.4 Sklypas 

Visos sklypo teritorijos sklypo sutvarkymo projektas yra sprendžiamas projekte ,,Sandėlio (unikalus Nr. 
2190-0007-8014) rekonstravimo į daugiabutį gyvenamąjį namą, garažo (unikalus Nr. 2190-0007-8036) 
rekonstravimo į daugiabutį gyvenamąjį namą, kiemo statinių (unikalus Nr. 2190-0007-8047) rekonstravimo, trijų 
daugiabučių gyvenamųjų namų ir garažo naujos statybos, Mokyklos g. 18A, Klaipėdos m., projektiniai 
pasiūlymai“. Joniškės dvaro sodybos pastato rekonstravimo projekte apibrėžiama tvarkoma sklypo dalis 
prijungiama prie šio projekto sprendinių. 

Statiniai sklype dėstomi taip, kad būtų įgyvendinti patalpų insoliacijos bei natūralaus apšvietimo 
reikalavimai, taip pat šiame sklype esančių ar įrengiamų vaikų žaidimo aikštelių insoliacijos reikalavimai, pagal 
STR 2.02.01:2004 „,GYVENAMIEJI PASTATAI“. Projektuojami pastatai nuo sklypo ribos išlaiko X skirsnio 193 punkte 
reglamentuojamą atstumą. Gyvenamieji pastatai projektuojami taip, kad būtų tenkinami XI skirsnio 213 punkte 
reglamentuojami natūralios apšvietos parametrai. Projektuojama vaikų žaidimų aikštelė atitinka VIII skirsnio 185 
punkte keliamus reikalavimus insoliacijai bei XIII skirsnyje 243 punkte nurodomus atstumus nuo gatvių, 
automobilių ir konteinerių aikštelių.  

Įvažiavimas į teritorija iš Mokyklos g. projektuojamas esamoje vietoje, šiaurinėje sklypo dalyje. Šalia 
įvažiavimo – rampa į požeminę automobilių aikštelę. Palei gatvę projektuojama automobilių stovėjimo aikštelė. 
Sklype projektuojamos zonos - automobilių aikštelė, rekreacijai skirtos erdvės, vaikų žaidimų aikštelė, atliekų 
konteinerių aikštelė, dviračių saugojimo zona, skirtos bendriems sklype projektuojamų pastatų poreikiams 
užtikrinti.  

6. Bendrieji planavimo dokumentai 

Perengti prjektiniai pasiūlymai neprieštarauja teritorijai galiojantiems planavimo dokumentams: 
- Klaipėdos miesto bendrojo plano funkcinių prioritetų brėžinyje teritorjai priskirama pagrindinė tikslinė 

žemės naudojimo paskirtis – „„Gyvenamosios teritorijos“;  
- Klaipėdos miesto aukštybinių pasatatų išdėstymo specialiajame plane nagrinėjamoje teritorijoje 

aukštybinė statyba (daugiau nei 5 a.) nenumatoma. 
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Apibrėžtų teritorijos bei apsaugos zonos ribų planą (priedas 3.6) )
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