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PLANO
. « PATVIRTINTA
AISKINAMASIS RASTAS Klaipédos miesto savivaldybés
tarybos 2012 m. liepos 26 d.

] ,  Sprendimu Nr. T2-207
I. ESAMOS PADETIES ANALIZE

L. PLANUOJAMOS TERITORHOS PADETIS KLAIPEDOS MIESTO ATZ VILGIU

Nagrinéjama teritorija yra netoli Klaipédos senamies&io (16075, buv. Ul7) , senamiesdio vizualinés
apsaugos zonoje. Dalis teritorijos patenka i archeologinés vietoves —Klaipédos senojo miesto su
priemiesciais vieta (27077, buv.A1704K)- senojo miesto vietos (27078, buv. A1704k1) teritorija.
Teritorijoje yra vienas pastatas (33711, Sendvario, Pilies vandens maliinas) itrauktas  Nekilnojamuyjy
- kultGiros vertybiy registra kaip Klaipédos maliino ir kity pastaty komplekso (3371) dalis. Kompleksui
‘nustatytos teritorijos ribos. Dalis nustatytos vertybés teritorijos patenka i nagrinéjama plota.

2. TERITORIJOS UZSTATYMO [VERTINIMAS URBANISTINIU-ARCHITEK TURINIU ASPEKTU.
FUNKCINE PASKIRTIS

Planuojamos teritorijos tiksliné Zemés naudojimo paskirtis ir naudojimo buidas — kitos paskirties Zema,
komercinés paskirties teritorija - prekybos, paslaugy ir pramogy objekty statybos (indeksas K1).
Nagrin¢jama teritorija yra netoli Klaipédos senamiesgio, tarp Mokyklos , Bangy gatviy, Gluosniy
skersgatvio ir Danés upés. Teritorija apstatyta architektiiriniu poZiliriu menkaverdiais statiniais ,
- vienintelis istoriniu ir architektfriniu poZidriu vertingas pastatas —JoniSkés gt.1/ Gluosniy skg.2 pastatas,
kuris NT registre {vardintas kaip prekybos pastatas- parduotuvé, Pastatas yra UAB ,Euroratas,,
nuosavybe, Prie istorinio pastato i¥ Siaurés pusés pristatyta menkaveréiy architektiiriniu poZitiriu
priestaty, buvusio apstatymo vietoje prie Gluosniy gatvés pastatytas mentalinis angaras. Ryty puséje ,
sklype Joniskés g3 stikso buvusio TrinyCiy fabriko gamybinio korpuso griuvésiai, o Hauriné
nagtinéjamos teritorijos dalis apstatyta menkaver&iais architektiiriniu poZitiriu sandéliavimo , gamybiniais
ir administraciniais pastatais , naujai pastatytas statybiniy medZiagy sandélis Jonidkés g.5. Per
nagringjama teritorijg ¢jo pramoninio geleZinkelio atdaka. Siuo metu & atSaka yra demontuota,

3. ERDVINE - URBANISTINE TERITORIJOS ANALIZE IR SVARBIAUSI APZVALGOS TASKAI )
BET PANORAMOS, :

Erdviné — urbanistiné teritorijos raidos analizé atlikta remiantis wZemés sklypo JoniSkés g.3 bei
gretimy teritorijy istorinés — urbanistinés raidos analizé,, medZiaga, kurig atliko UAB »Klaipédos
projektas,,

Zvelgiant i¥ jvairy tadky teritorijos vizualinés dominantés yra — kitoje upés puséje i¥kiles Klaipedos
energijos kaminas, ir Silumos tinkly vamzdynas , ties nagringjama teritorija kertantis upe. Upés pakranté
néra labai priZifirima , netvarkoma , nors yra irengta irklavimo bazés prieplauka, palei upe vingiuoja
keliukas .Puiki vieta poilsivi , tadiau 3alia upés yra be jokios sistemos ar mastymo apie urbanisting
struktiirg teritorijoje iSbarstyti angarai, sandéliai , infrastruktiiros objektai.

Sivo metu teritorija rai§kiausiai matoma nuo Joniskes —Mokyklos gatvés viaduko. Kaip jau buvo minéta,
dominuoja Klaipédos energijos kaminas Nuo Bangy gatvés teritorija uZstota Triny&iy fabriko gamybinio
korpuso griuvésiais ir buvusio vandens maliino istoriniu pastatu su priestatais. Pagrindinis apstatymas
koncentruotas ties Bangy ir Gluosniy skersgatviu. Neapstatyta likusi buvusio pramoninio geleZinkelio
trasa , kurios vietoje susiformavo gatvel¢, Siaurinéje nagrinéjamos teritorijos dalyje ryskiai i¥siskiria UAB
»BOCAS,, statybiniy medZiagy sandéliai.
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4, DUOMENYS APINEKILNOJAMA TURTA

Pagal V] Registry centro Klaipédos filialo pazyméjima apie Nekilnojamojo daikto ir daiktiniy teisiy { jj
jregistravima nekilnojamojo turto registre bei kitus planavimo organizatoriy pateiktus duomenis nustatyta,
kad planuojamoje teritorijoje jregistruotas : sklypas adresu Jonidkés g. 3, 0.8483 ha Zemes sklypas
nuosavybeés teise priklausantis Lietuvos Respublikai, patikéjimo teise — Klaipédos apskrities virgininko
administracijai, sudaryta nuomos sutartis UAB wActive-Jonigké®, kuriam priklauso 7885 m2Zemes sklypo,
kita dalis — 598 m? nuosavybés teise priklauso R. Juoderiui.

Zemés sklypas: kadastrinis adresas: 2101/0003:329; komercinés paskirties teritorija, sklypo plotas 8483 m2.
Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius matavimus. '

Taip pat nustatyti gretimy jregistruoty sklypy savininkai (naudotoj at), kiti duomenys,

5. TRANSPORTAS

- Nagrinéjamg teritorijg i§ trijy pusiy riboja gatvés, Vakariné teritorijos dalis ribojasi Gluosniy skersgatviu
-, Ryliné- teritorijos riba eina Jonidkeés gatve (kategorija C2). Atstumas tarp raudonujy linijy 20 m.
Siauriné teritorijos dalis ribojasi Mekyklos gatvés kategorija Bl viaduku. [vaZiavimai | teritorijg yra
keli. [ sklypus Jonikes g.3, 5 i§ Jonidkeés gatves , sklypa Jonidkes g.1 i§ Gluosniy skersgatvio. Kiti
patekimai | gretimus sklypus yra i§ Gluosniy skersgatvio. Salia planuojamo sklypo Jonidkés g.3 yra
miesto autobuso sustojimo aik3telé.

6. TERITORIJOS INZINERINIS PARUOSIMAS :

Planuojamos tetitorijos ribose yra inZinerinés komunikacijos. Dalis inZineriniy komunikacijy , priklaususiy
Triny€iy gamybiniams korpusams neveikia. Per nagrinéjama teritorija %iuo metu teka sukanalizuotas
maliino pralaidos upelis.

7. APLINKOS BUKLE (APLINKOSAUGINIS, HIGIENINIS ASPEKTAI, GRETIMYBIU.
GALINCIU DARYTI [TAKA DETALIOJO PLANO SPRENDINIAMS, JVERTINIMAS

Kadangi Siuo detalivoju planu numatoma atlikti teritorijos konversija, o gretimybése gamybiné veikla
' nevykdoma . Gretimame sklype Joniskés g.5 UAB ,,BOCAS,, vykdo prekyba statybinémis medZiagomis
Atstumas nuo planuojamo uZstatymo iki artimiausio statybiniy medZiagy parduotuvés sienos tasko yra
- 53,5 m. Planuojamame sklype yra veikianti transformatorinés pastoté, kuria numatoma i&kelti { sklypo
pakradt , normuojamu atstamu iki planuojamos statybos linijos. Gretimame sklype ,Jonigkés g.1 yra
veikianti skalbykla ir automobiliy remonto dirbtuve, sandélyje Salia gluosniy gatvés. Atstumas nuo
skalbyklos langy iki planuojamo wZstatymo 50 metry , iki remonto dirbtuviy 60 metry, ISnagrinéjus
aplinkos buklg higieniniu , aplinkosauginiu aspektu , galima teigti, kad gretimybiy galindiy daryti jtakg
detaliojo plano sprendiniams, néra.

UAB “A405,,




ZEMES SKLYPO JONISKES G. 3, KLAIPEDOJE , BEI JO GRETIMYBIY
DETALUSIS PLANAS

Ii. DETALIOJO PLANO KONCEPCLJOS NUSTATYMAS

1. SKLYPU RIBU_KEITIMAS; NUMATOMAS VEIKLOS NAUDOJIMO BUDAS —POBUDIS,
UZSTATYMO RODIKLIAL

Detaliuoju planu esamo sklypo Nr.1 kurio plotas 8483m2 keitiamos sklypo ribos, maZinant plotg
(333m2) ir jo pagrindu formuojami 2 atskiri Zemés sklypai (Nr.2, Nr3).

Remiantis Zemés nuosavybés dokumentais suformuojamas sklypas Nr.2 . Sklypo plotas 598m2, kur
145m2 yra sklypo servituting dalis. Sis sklypas nuosavybés teise priklauso R. Juoleriui. Sklypo ribos
kei¢iamos , nekeitiant skiypo ploto. Sklypo Nr.2 u¥statymas yra misraus pobiidZio. Vyraujantis sklypo
naudojimo biidas — gyvenamosios teritorijos ( indeksas G) , pobudis —daugiaauk&iy ir aukStybiniy
gyvenamyjy namy teritorija indeksas (G2).Kitas sklypo naudojimo biidas — komercings paskirties objekiy
teritorijos ( (indeksas K), pobidis- prekybos , paslaugy ir pramogy objekty statybos teritorija( indeksas
KI).  Sklypo uZstatymo tankumas -0,20 uZstatymo intensyvumas - 0,84. Pastato aukstis 12,0 metry iki
kraigo. : ,
Suformuojamo  sklypo Nr.3 plotas -7552m2, Sklypas Nr.3 planuojamas miSraus pobiidZio. Vyraujantis
- sklypo naudojimo biidas- gyvenamosios teritorijos ( indeksas G), pobiidis-daugiaauk3tiy ir auk$iybiniy
. gyvenamyju namy statybos teritorijos ( indeksas (2).Kitas sklypo naudojimo biidas- komercinés
paskirties objekty teritorijos ( indeksas K), pobidis — prekybos , paslaugy ir pramogy objekty statybos
teritorija ( indeksas K1). Zemés sklypo plotas -7552 m2, sklypo uZstatymo tankumas -0,38 ( poZeminés
dalies -0,64), uZstatymo intensyvumas -1,88. Pastaty aukstis ne daugiau 25,0 metrai iki kraigo. _
Salia sklypo ¥auringje teritorijos dalyje, buvusio pramoninio geleZinkelio trasoje , laisvoje valstybingje
Zemeéje formuojamas navjas sklypas Nr.4 , kurio-plotas -4036m2.7Zemés sklypo paskirtis —infrastruktiiros
teritorija(indeksas I), pobudis- susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams teritorija (indeksas 12).
Sklypas formuojamas dviragiy tako , pésgiujy tako bei transporto privaZiavimo jrengimuj.

2.GYVENAMOSIOS APLINKOS KOKYBISKAS PLANAVIMAS: SKLYPO UYSTATYMO
RODIKLIU NUSTATYMAS .

Maksimaliai leidZiamo pastatyti bendro ploto kiekis nustatomas naudojantis formule-F=Fsk] -2vn: 3,

Kur n- maksimalus auksty skaigius, Fskl. -nagrinéjamo sklypo plotas.

F= 7552:2V8 :3= 14.238m2. Maksimalus bendras ant¥eminés dalies plotas sklypui nustatomas
14.085m2, o intensyvumas 14.238:7552=1.88. Remiantis urbanistine analize, numatoma kad pastaty
max. aukStingumas 5 auk$tai ir eksploatuojama mansarda. Todél jvertinus maksimaly auk$tinguma
25,0m iki kraigo , sklypo uZstatymo tankumas numatomas 0,38.

3.ARCHITEKTURINIAI — URBANISTINIAI SPRENDIMAI :PRIVALOMIEJI REIKALAVIMAI
PASTATU ARCHITEKTURINEI ISRAISKAL

Atlikus Zemés sklypo Joniskés g3 , bei gretimy teritorijy istorine- urbanisting analize¢ paaifkéjo , kad
Sioje vertingiausia urbanistiné dominanté yra buves pilies malfinas su visa buvusia maliino infrastruktiira-
tai yra- vandens pralaida, uZtvankos tiltas, buve du vandens nuvedimo grioviai. Vertingas yra taip pat ir
buves koncentruotas uZstatymas $alia dabartings Joniskés gatvés. Remiantis iomis analizés i§vadomis ir
buvo sukurti sklypo bei gretimy teritorijy urbanistiniai- architektiiriniai sprendimai.

1.Griaunamas Salia Jonidkés gatvés esantis menkavertis apleistas statinys, savo tliriu uZstojanti
nekilnojamos kultliros vertybés pastata- buv. maliino tiirj. Kaip kompensacija statinio savininkams
numatomas dviejy a. ir mansarda toris , formuojantis buvusj gatvés uZstatymg ir blokuojamas prie
numatomo gretimo sklypo uZstatymo.

2. Planuojama atkurti uZstatymo linija formuojanti buvusia gatvés uZstatymo linija,

3. Numatoma teritorijoje palikti du servitutinius koridorius , vietose, kur buvo vandens pralaidos.

4.Kaip visos teritorijos urbanistinio komplekso dominantés jprasminimui, numatoma galimybe atkurti
vandens pralaida ties malfiny ir buvusj uZtvankos tilta,
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5.Naujas sklypo uZstatymas numatomas numatomas maksimaliai penki auk3tai ir cksploatucjama
mansarda - 25,0 metrai iki kraigo.

6. Nagrinéjama teritorija patenka { Klaipédos miesto aukStybiniy pastaty i¥déstymo schema, kur yra
nurodyta iSnagrinéti sprendinius konkrediai teritorijai. RySium su tuo , yra padarytas urbanistinj
uzstatyma atspindintis kvartalo maketas ( foto nuotraukos pridedamos)

4. TRANSPORTQ ORGANIZAVIMAS.

Atliekant teritorijos planavimo darbus {vaZiavimas i planuojamg Zemés sklypg Nr. 3 numatomas i%
Siaurinés sklypo pusés. Patekimas { Zemés sklypa Nr. 2 palickamas esamas i¥ pietinés pusés.
Planuojamoje teritorijoje numatoma automobiliy parkavimui irengti dviejy lygiy poZemine automobiliy
stovgjimo aikstele, kurioje bus jrengiama iki 400 automobiliy viety. Taip pat numatoma jrengti
papildomai 10 automobiliy stovéjimo viety, kurios priklausys sklypui Nr. 2.

Tikslu optimaliai numatyti jvaZiavimg { nagrinéjama teritorijg ,patekimas i sklypa Nr.3 formuojamas
rekonstruojant triSalés Joniskés gatvés sankry?a i keturfale. I3 $io ivaZiavima numatomas patekimas i
gretimybése esandius sklypus kaip UAB ,, BOCAS,, bei teritorijas, Visi kiti esami jvaZiavimai { sklypus
paliekami esami, - - . ,
Rengiant aplinkos sutvarkymo techninius- ‘projektus, numatyti automobiliy stovéjimo aikstelés
projektavimg detaliajame plane numatytoje vietoje. Numatyti automobiliy statymo vietas Zmonéms su
negalia, remiantis STR 2.03.01:2001 reikalavimais. Automobiliy stovéjimo vietos projektuojamos tik
planuojamo sklypo ribose. Automobiliy parkavimo viety nustatymas: planuojama , kad 80 % pastatomo
ploto sudarys gyvenamas plotas — tai yra 11200m2. planuojant , kad vidutinis buto bendras plotas bus
70m2 buty skaiéius numatomas-160, tai yra ir automobiliy skaitius gyv. statybai reikalingas 160viety ,
Likusj plota — 2885m2 sudarys komercinis plotas., biurai, prekybos salonai. Tai -2885m2biury
ploto:25m2 — reikia 115 viety. Viso reikia 160+115+10 =285-300 automobiliy parkavimo viety. Detalaus
plano sprendiniuose — numatoma iki 400.

5. INZINERINE [RANGA.

Visi esamo pastato inZineriniai tinklai pajungti prie miesto centralizuoty tinkly., Rengiant inZineriniy
tinkly rekonstrukeijos projektus, projektuojant naujus tinklus, darbus vykdyti tik nustatyta tvarka gavus
tinklus eksploatuojantiy organizacijy technines sglygas, parengus techninius projektus bei gavus statybos
darby leidimus. : :
Visiems esamiems ir naujai projektucjamiems inZineriniams tinklams nustatomos apsaugos zonos pagal
sSpecialigsias Zemés ir misko naudojimo salygas® (Zin., 1992 Nr, 22-625 ; 2003 Nr. 105-4709),

Sklypo savininkas privalo ustikrinti normaly pri¢jimg ir privafiavima esamos inZinerinés irangos
remontui bei avariniy situacijy likvidavimui.

6. APLINKOS KOKYBES IR HIGIENINES BUKLES, KRASTOVAIZDZIO DALIS

Sklype vykdoma veikl biitina plétoti taip, kad nebiity bloginama teritorijos baklé, bei jos esteting ir
ekologiné verté. Rengiant teritorijos sutvarkymo projektus, {vertinti esamy Zeldiniy buikle, i¥saugoti visus
sveikus planuojamoje teritorijoje esandius medZius, vertingus kradtovaizd¥io elementus. Salinant
medZius, numatyti kompensavima galiojandiy teisés akty nustatyta tvarka. Detalaus plano apimtyje atlikta
esamy medZiy taksacija, ir jos pagrindu nustatyti $alinami bei palickami Zeldiniai.

Planuojama teritorija apZeldinama ne maZiau kaip 25 % namo neuZstatyto sklypo ploto.

7. POVEIKIS SOCIALINEI APLINKAI

Planuojama, kad poveikis socialinei aplinkai bus teigiamas. Klaipédos bendrajame plane yra numatyta
Danés upés pakrantes paversti rekreacinémis erdveémis, skirtomis gyventojams. Pramoniniy teritorijy
pavertimas gyvenamosiomis , komercinémis teritorijomis bei visuomeninémis erdvémis yra teigiamas
reiSkinys, kuris gali pagreitinti bendrojo plano sprendiniy igyvendinima duotojoje teritorijoje. Salia
planuojamos teritorijos 100 metry atstumu Bangy gatvéje yra vaiky darelis- mokykléle ,Saltinélis,, o
Mokyklos gatvéje —,Saulétekio ,,pagrindiné mokykla. 400 metry atstumu nuo planuojamo sklypo yra
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Tilzés gatvéje ,,Sendvario ,, pagrindine mokykla. Projektiniuose pasiilymuose numatyta, esamg
irklavimo bazg i¥kelti | gretimai didesni sklypa , o jos vietoje i¥nagrinéti galimybe statyti ikimokykline
vaiky istaiga. Tokiu biidu i¥nagringjus esama situacija , galima teigti, kad vaiky figdymo jstaigy duotojoje
teritorijoje yra pakankamai ir atsiradusiy naujy gyventojy socialiniai poreikiai bus patenkinti.

Stuo detaliuoju planu SPAV atrankos procediirg nenumatoma vykdyti , dél sekandiy prieaséiy:

1. Rengiant Klaipédos m . bendraji plang buvo rengima SPAV procediira , kuri taip pat , apéme ir
nagrinéjama teritorija, kur numaté migry uZstatymo pobtdj G2/K1.

2. Rengiant detalyji plang teritorijos uZstatymo pobidis nesikeidia — G2/K2.

8. PAVELDOSAUGA;URBANISTINES STRUKTUROS VERTINGOSIOS SAVYBES

Dalis planuojamos teritorijos yra Klaipédos nekilnojamo kultaros vertybés Klaipédos senamiestis
(unikalus kultiiros vertybiy registro kodas 16075) vizualinés apsaugos zona. Klaipédos senojo miesto.
vieta su priemiesiais (buv.reg NR.A1704, KVR unikalus kodas 27077) - pripaZinta saugoti moksliniam
paZinimui. . .
Klaipedos malfino ir kity pastaty kompleksas, yra nekilnojamoji kultiiros vertybé, unikalus objekto kodas
33710. Adresas Klaipédos m. sav. , Klaipédos miestas, Joniskés g.1/ Gluosniy skg.2. .
Vertingyjy savybiu pobiidis — Architektiiros : (lemiantis reikdminguma, tipiskas). Kra$tovaizdzio,
Archeologinis (lemiantis reikiminguma, svarbus).

Vertingosios komplekso savybés: planavimo sprendiniai- plano struktiiros fragmentai, kuriuos formuoja
apie Triny¢iy (iki antrojo pasaulinio karo — Maliino) tvenkinj i§sidéste Pilies Sendvario vandens malfino ir
Joniskés dvaro sodybos pastatai; Zemés ir jo pavirfiaus elementai — reljefas (lygus, su i S Zeméjandiu
Slaitu; takai, keliai ar jy dalys, dangos - lauko akmeny grindinys; upés, natiiraliis vandens telkiniai ir
hidrologiniai irenginiai- pailgas , netaisyklingos formos Triny¢iy( Malino) tvenkinys, biiklé patenkinama; -
Faktai apie svarbius visuomenés, kultiiros ir valstybés istorijos asmenybes, ivykius- 1558-1560 m. prie
Stobbeno, Piemeny, Maliino tvenkiniy, idkasty 1557m. buvo pastatytas naujas vandens maliinas,

Naujai planucjamas uZstatymas jtakos senamies¢io urbanistinei struktiirai bei apzvalgos taSkams
nedarys, nes formuojamas uzstatymas savo tiriu bei siluetu nevirsys esamo foninio uZstatymo.
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