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AISKINAMASIS RASTAS
1. BENDRIEJI DUOMENYS

Planuojamos teritorijos raidos istorija:

2004 m. buvo parengtas zemés sklypo Birstone, Pakalnés g. 3, detalusis planas, patvirtintas
Birstono savivaldybés tarybos sprendimu 2004 m. rugpjacio 16 d. Nr. TS-117 (toliau — patvirtintas
detalusis planas). Siuo patvirtintu detaliuoju planu buvo suformuoti keturi sklypai prie turimo
nekilnojamojo turto, nustatyti sklypy tvarkymo rezimai, nauja statybiné zona. Suformavus sklypus
buvo numatyta rekonstruoti esama kompleksg i ,,Senjory rezidencija“. Patvirtintu detaliuoju planu
buvo suformuotas pertvarkomas sklypas, adresu Birstonas, Pakalnés g. 3 — detaliajame plane
pazymétas sklypas Nr. 1. Suformuoto sklypo plotas 22427 m? Sklypui Nr. 1 nustatyti Sie
reglamentai:

- naudojimo buidas (pobtidis): rekreacinés teritorijos (R1), tp13;

statinio auks$ty skai¢ius (nuo — iki): 1-4;

uzstatymo tankis: 40%,

uzstatymo intensyvumas: 1,3;

statinio auks¢io altitudé: <75 m;

statinio H nuo Zemés pavirSiaus: <18 m;

statinio aukstis iki karnizo: <13 m;

Papildomi apribojimai: uzstatymas ,,A* — iki 4 auksty, galima mansarda, statinio H iki 18 m;

uzstatymas ,,B“ — 1 aukstas, galima mansarda, mazaaukstis kiliminis ar
sublokuotas uzstatymas, statiniy H iki 7. m.

Esama situacija
Planuojama teritorija yra neurbanizuotoje kaimo vietovéje, kuri patenka j Nemuno kilpy regioninio
parko teritorijg. Sklypas vakary puséje ribojasi su privaciu sklypu, ryty puséje su vyraujancia misko
teritorija, 1§ Siaurés pusés sklypas ribojasi su privaziavimo keliu, i§ piety pusés su Nemuno upés
pakrante.
Duomenys apie esama planuojama zemés sklypa:
Zemés sklypo adresas: Biritonas, Pakalnés g. 3;
Registro Nr.: 44/277530;
Registro tipas: Zemés sklypas su statiniais;
Sklypo kadastrinis Nr. 1201/0005:25 Birstono m. K.v.;
Pagrindiné zemés naudojimo paskirtis: Kita,
Zemes sklypo naudojimo biidas: rekreacinés teritorijos;
Zemés sklypo plotas: 2.2427 ha;
Sklype iregistruoti statiniai:
Pastatas — Vandens siurbliné, statybos darby like 21%; buves 4H1p; unikalus numeris 1298-5000-
8049, pagrindiné naudojimo paskirtis — Kita, zyméjimas plane 2H1p; buklé — fiziSkai pazeistas;
Pastatas, unikalus numeris 4400-5205-3126, pagrindiné naudojimo paskirtis — sporto, buklé —
leidimas vykdyti statybos darbus; statusas — formuojamas;
Pastatas — Senjory rezidencijos pastatas, unikalus numeris 1298-5000-8016, pagrindiné naudojimo
paskirtis — poilsio, Zzyméjimas plane 1K4p;
Kiti inzineriniai statiniai — Kiemo statiniai (aikstelé bl); unikalus numeris 1298-5000-8060,
pagrindiné naudojimo paskirtis — Kiti inzineriniai statiniai.
Zemes sklypo savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555;
sudaryta zemés nuomos sutartis su UAB ,,Royal SPA Hotel*;
Statiniy savininkas: UAB ,,Royal SPA Hotel*, a.k. 304461841.
Zemés sklype jregistruoti servitutai: néra.
Specialiosios zemés naudojimo sglygos:
e Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirSiniy nuoteky tvarkymo infrastruktiros apsaugos zonos (11
skyrius, deSimtasis skirsnis);
e Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos (111 skyrius, dvyliktasis skirsnis);
e Valstybiniai parkai (V skyrius, dvidesimt treciasis skirsnis);
e PavirSiniy vandens telkiniy pakrantés apsaugos juostos (VI skyrius, astuntasis skirsnis);




DETALIOJO PLANO, PATVIRTINTO BIRSTONO SAVIVALDYBES TARYBOS SPRENDIMU 2004 M. RUGPJUCIO 16 D. NR. TS-117, KOREGAVIMAS
ZEMES SKLYPE BIRSTONE, PAKALNES G. 3, KADASTRINIS NR. 1201/0005:25

Pavir$iniy vandens telkiniy pakrantés apsaugos zonos (V1 skyrius, septintasis skirsnis);
Gruntiniy geodeziniy zenkly apsaugos zonos (VII skyrius, Sestasis skirsnis);

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

Keliy apsaugos zonos (I11 skyrius, antrasis skirsnis);

Elektroniniy rySiy tinkly elektroniniy rySiy infrastruktoros apsaugos zonos (Il skyrius,
vienuoliktasis skirsnis).

2 pav. Birstono kurorto bendrojo plano pagrindinio brézinio istrauka
Bendrojo plano reglamentai

Funkcinés zona, tipas: specializuoty kompleksy zona, intensyvios rekreacijos teritorija.
Funkcinés zonos charakteristika: funkciné zona, kurioje dominuoja kompaktiskai uzstatytos
teritorijos, skirtos visuomenés poreikiams, specializuotai socialinei, aptarnavimo ir paslaugy veiklai.
Intensyvaus uzstatymo teritorija skirta rekreaciniy, pramoginiy, komerciniy objekty statybai.
Funkcinés zonos Nr. TP dokumente: 8.1.
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Pagrindiné zemés naudojimo paskirtis: KT, Kitos paskirties zemé.
Zemés naudojimo badas: R; K; B; E; 11; 12.

Didziausias galimas pastaty aukstis: 15 m.

Didziausias leistinas sklypo uzstatymo intensyvumas: 1,6.
Didziausias leistinas uzstatymo tankis: 60%b.

Saugomu teritoriju reikalavimai

Sklypas nepatenka j kultiiros vertybiy apsaugos zonas, bet yra Nemuno kilpy regioninio parko
teritorijoje, rekreacinio prioriteto zonoje (zr. 3 pav. Istrauka i§ Nemuno kilpy regioninio parko riby
plano).

3 pav. Istrauka i§ Nemuno kl]pl,} reglomnlo parko riby plano
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4 pav. Istrauka i§ Nemuno kilpy regioninio parko planavimo schemos (riby ir tvarkymo plany) korektiiros tvarkymo plano
Projektavimo ir statyby minéto parko teritorijoje reikalavimus bei tvarkymo ir naudojimo ypatumus
nustato Nemuno kilpy regioninio parko apsaugos reglamentas, patvirtintas Lietuvos Respublikos
Aplinkos ministro 2002 m. rugpjacio 10 d. jsakymu Nr. 423 (galiojanti redakcija 2021-12-07).
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Papildomi reikalavimai veiklai rekreacinio funkcinio prioriteto zonose reglamentuoti yra nurodyti
VI sk. 33-36 punktuose:

,»33. Tvarkant Regioninio parko rekreacinio funkcinio prioriteto zonas, didinamas vietovés estetinis
potencialas, gerinamos vietovés eksponavimo galimybés, formuojami nauji  Zeldiniai,
jgyvendinamos sanitariniy-higieniniy ir estetiniy savybiy gerinimo, reginiy formavimo, medyny
atsparumo rekreacinéms apkrovoms didinimo priemonés, jrengiami pliazai, poilsiui pritaikomos
pakrantés. Jose draudziama bloginti rekreaciniy iStekliy kokybe, naikinti krastovaizdzio estetinj
potencialg, projektuoti ir statyti su rekreacija nesusijusius pastatus ir jrangg.

34. Rekreacinio funkcinio prioriteto zonose Regioninio parko tvarkymo plane iSskiriamos
urbanizuojamos ir neurbanizuojamos rekreacinés aplinkos krastovaizdzio tvarkymo zonos.

35. Urbanizuojamose (uzstatomose) rekreacinés aplinkos krastovaizdzio tvarkymo zonose, numatytose
Regioninio parko tvarkymo plane, vadovaujantis Reglamento 10 punkto nuostatomis, leidziama naujy
rekreaciniy statiniy ir pastaty statyba, kuriy aukstis — iki 9 m (aukstis skai¢iuojamas nuo visy pastato
kampy zemés pavirsiy altitudziy aritmetinio vidurkio iki stogo kraigo auks$¢iausio tasko). Statant naujus
rekreacinius pastatus ar jy kompleksus, rekomenduojama atsizvelgti j Etnografiniam regionui budinga
tradiciniy sodyby ar dvary architektura.

36. Neurbanizuojamose rekreacinés aplinkos krastovaizdzio tvarkymo zonose jrengiamos
trumpalaikio poilsio vietos — poilsiavietés, atokvépio vietos, pliaZzai su mazaisiais krastovaizdzio
architektiiros objektais.

Vadovaujantis Nemuno kilpy regioninio parko planavimo schemos (riby ir tvarkymo plany),
patvirtintos 2015-02-18 Lietuvos Respublikos vyriausybés nutarimu Nr. 186, korekttiros tvarkymo
planu, pertvarkomo sklypo teritorijoje nurodytos rekreacinés paskirties Zemés, urbanizuotos
aplinkos zona (NRu) (zr. 4 pav. Istrauka i§ Nemuno kilpy regioninio parko planavimo schemos (riby
ir tvarkymo plany) korekttiros tvarkymo plano), bendros nuostatos nurodytos aiskinamojo rasto
pagrindiniuose teiginiuose.

2. DETALIOJO PLANO KOREGAVIMO SPRENDINIAI

Detaliojo plano koregavimas rengiamas zemés sklype Birstone, Pakalnés g. 3, esanciy statiniy
savininky prasymu, vadovaujantis LR Teritorijy planavimo jstatymo 28 str. 8 dalyje nustatytais
atvejais ir kompleksinio teritorijy planavimo dokumenty rengimo taisykliy, patvirtinty LR Aplinkos
ministro 2014 m. sausio 2 d. jsakymu Nr. D1-8 ,,.Dél kompleksinio teritorijy planavimo dokumenty
rengimo taisykliy patvirtinimo* (aktuali redakcija nuo 2022-02-11) VI skyriaus, Sestojo skirsnio,
318.3 papunk¢iu, kai Teritorijy planavimo jstatymo 28 straipsnio 9 dalyje nustatytais atvejais
savivaldybés administracijos direktoriaus sprendimu koreguojama statybos zona, statybos riba,
statybos linija (318.3.1 p.).

Planavimo tikslas: koreguoti BirStono savivaldybés tarybos 2004 m. rugpjucio 16 d.
sprendimu Nr. TS-117 patvirtintame detaliajame plane nustatyta statybos zong ir statybos riba,
nekei¢iant nustatyto uZstatymo tankio ir intensyvumo bei leistino statiniy auks¢io, zemés
sklype Birstone, Pakalnés g. 3, kadastrinis Nr. 1201/0005:25.

Patvirtintu detaliuoju planu nustatyti pagrindiniai sklypo tvarkymo ir naudojimo
reglamentai nekei¢iami.

Siuo projektu statybos zona ir statybos riba sklype koreguojama dé¢l planuojamos
rekonstrukcijos - prie esamo poilsio paskirties pastato ,,Royal SPA Residence* (pastato unikalus
numeris 1298-5000-8016) baseino projektuojamas vieno auksto priestatas, kuriame talpinamas
nedidelis baseinas su sroviy jlanka, 25 viety ,,jakuzzi“ ir baseinas vaikams. Esamoje baseino dalyje
jrengiamos naujos pirtys, masazo patalpa, remontuojama rabiné. Pastatas rekonstruojamas islaikant
normatyvinj atstuma nuo sklypo ribos, islaikant privalomuosius statybos techninius reglamentus ir
Kitus teisés aktais nustatytus reikalavimus.

Naujai planuojama statybos zona ir riba numatoma atsizvelgiant j sklype rekonstruojamo
pastato uzstatymg, nekeiCiant leistino uZstatomos zonos ploto: naikinama patvirtintu detaliuoju
planu numatyta apie 1038 m? ploto uZzstatymo ,,A“ statybos zona ir riba vakarinéje puséje, prie
numatyto uzstatymo ,,B* ir planuojama tokio pacio ploto (apie 1038 m?) uzstatymo ,,A* statybos
zona ir riba pagal esamo ir rekonstruojamo pastato uzstatoma plota (zr. 5 pav. IStrauka i§ parengto
planavimo dokumento). Sioje statybos zonoje, patvirtintu detaliuoju planu pazymétoje Nr. ,,A“, yra



DETALIOJO PLANO, PATVIRTINTO BIRSTONO SAVIVALDYBES TARYBOS SPRENDIMU 2004 M. RUGPJUCIO 16 D. NR. TS-117, KOREGAVIMAS
ZEMES SKLYPE BIRSTONE, PAKALNES G. 3, KADASTRINIS NR. 1201/0005:25

numatytas statomy statiniy aukstis - <18 m. Rengiamu projektu sioje zonoje planuojama statyti
vieno auksto (7,76 m aukscio) priestata, nuo sklypo riby nutolusj ne mazesniu nei 7 m atstumu —
norminiai atstumai nuo sklypo ribos islaikomi.

Projektuojant pastatus naujai planuojamoje statybos zonoje ,,A*, kurioje patvirtintu detaliuoju
planu yra nustatytas statomy statiniy aukstis <18 m, turi bati i§laikomi norminiai atstumai nuo
sklypo riby arba, vadovaujantis STR 1.05.01:2017 ,,Statyba leidziantys dokumentai. Statybos
uzbaigimas. Statybos sustabdymas. SavavaliSkos statybos padariniy Salinimas. Statybos pagal
neteisétai iSduotg statybg leidziantj dokumentg padariniy Salinimas“ 7 priedo reikalavimais, gauti
besiribojan¢iy Zemés sklypy savininky rastiski sutikimai.
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5 pav. Istrauka i$ parengto planavimo dokumento

Sklypo uzstatymo tankio ir intensyvumo skaiciavimas po projekto:

Planuojamame zemés sklype Birstone, Pakalnés g. 3 (sklypo plotas 2.2427 ha), yra esamas
jregistruotas poilsio paskirties Senjory rezidencijos pastataslK4p (unikalus numeris 1298-5000-
8016), kurio bendras plotas — 12848.79 m?, uzstatytas plotas — 4221.00 m2. Sklype projektuojamas
priestatas, kurio uzstatymo plotas 420,51 m? uZstatymo tankis 20,69% intensyvumas 0,60%,
pastato dalies aukstis yra 7,76 m. Po projekto planuojamas pastato bendras plotas 13241.91 m?,
esamo pastato aukstis (Su projektuojamu 7,76 m priestatu) nekei¢iamas.

Apskaic¢iuojamas sklypo uzstatymo tankis (UT) ir uzstatymo intensyvumas (Ul) po projekto:

UT = (4221.00 m? + 420.51 m?) x 100% / 22427 m? = 21%.

Ul =13241.91 m?/ 22427 m? = 0.59

Apskaiciuoti sklypo rodikliai po projekto nevirSys detaliuoju planu nustatyty sklypo
rodikliy: statinio aukstis (uzstatymas .,A*) — iki 4 aukSty, galima mansarda, statinio H iki 18 m,
uzstatymo tankis — 40%. uzstatymo intensyvumas —1,3.

Numatomi planuojamos teritorijos inZineriniai jrenginiali

Sioje sklypo dalyje, kur bus statomas priestatas, esami inzineriniai tinklai, patenkantys j
uzstatyma, bus demontuoti. Priestato Sildymas ir karSto vandens ruoSimas numatytas dujomis.
Vanduo, projektuojamam priestato baseinui, bus tiekiamas i§ turimo artezinio gre¢zinio,
pasijungimas nuo vandentiekio esamy magistraliniy vidaus vandentiekio tinkly. Nuotekos - nuo
sanitariniy prietaisy, j sklype esancig nuotekyne d200. Lietaus vanduo nuo pastato sutapdinto stogo,
vidiniais lietvamzdziais, nuvedamas ] projektuojamus lietaus nuoteky tinklus (zr. Suvestinis
inZineriniy tinkly planas).
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Projektuojamy inzineriniy jrenginiy ir tinkly vietos tikslinamos rengiant techninius inZineriniy
tinkly projektus, pagal atsakingy institucijy iSduotas saglygas. Paklojus inzinerinius tinklus, pagal
parengtus techninius projektus ir atlikus iSpildomasias topografines nuotraukas, reikalinga bus
tikslinti sklypy kadastrinius pazyméjimus, jvedant naujus zemés naudojimo apribojimus.

Detaliuoju planu nustatyti privalomieji sklypo tvarkymo ir naudojimo rezimo
reikalavimai nekei¢iami. Sklypo pagrindiné naudojimo paskirtis ir naudojimo btidas nekei¢iamas,
uzstatymo tankis ir intensyvumas nekei¢iamas, leistinas pastaty aukstis nekeiiamas. Siuo
planavimo dokumentu keic¢iama statybos zona ir statybos riba, nekei¢iant leistino uzstatomos zonos
ploto. Paliekami patvirtintame detaliajame plane nustatyti reZimai:

Sklypas Nr. 1 (Pakalnés g. 3, Bir§tono m., Bir§tono sav.)

sklypo plotas — 2.2427 ha;

pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis — Kita;

naudojimo btidas — rekreacinés teritorijos;

Sklypo uzstatymo tankis — 40 proc.;

Sklypo uzstatymo intensyvumas — 1,3;

Leistinas statiniy aukstis — <18 m.

Papildomi apribojimai: uzstatymas ,,A* — iki 4 auksty, galima mansarda, statinio H iki 18 m;
uzstatymas ,,B“ — 1 aukstas, galima mansarda, mazaaukstis kiliminis ar
sublokuotas uzstatymas, statiniy H iki 7. m.

Detaliojo plano sprendiniy koregavimas rengiamas vadovaujantis LR Teritorijy planavimo
jstatyme numatyta tvarka. Pakoreguoti sprendiniai nepablogins esamy gretimy Zemés sklypy
naudojimo salygy, nesukels neigiamy padariniy gyvenimo kokybei. Sprendiniai nepazeidzia
Lietuvos Respublikos jstatymy ir kity teisés akty.
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