UZDAROJI AKCINE BENDROVE
VILKAVISKIO ARCHITEKTUROS BIURAS

J. Basanaviciaus a. 11-205, 70101 Vilkaviskis; el/ p/ vabiuras@gmail.com; tel., +370 342 51197,
mob.+370 615 18410. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 185108391;
projekto rengéjas Vingaudas Ragelis, el. p. vingisra@gmail.com, tel. +370 652 18173, kvalifikacinis
pazymejimas 2009-12-04, Nr. 2R-KP-340; projekto rengimo sutartis 2025-03-13, Nr. 54/2025.
TPDIS paslaugos Nr. S-VT-39-25-677

AISKINAMASIS RASTAS
2026-03-26
1. Bendproji dalis

Planuojamos teritorijos adresas: Marijampolés apskritis, Vilkaviskio r. sav., Pajevonio sen.,
Eglupiy k.

Zemés sklypo kadastro Nr. 3945/0004:9644, Pajevonio kadastriné vietove.

Zemés sklypo plotas: 4,4380 ha.

Projekto organizatorius: fizinis asmuo L. V.

Projekto reng¢jas Vingaudas Ragelis, kvalifikacinio paz. Nr. 2R-KP-340.

Paslaugos bylos Nr. Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo dokumenty rengimo ir teritorijy
planavimo proceso valstybinés priezitiros informacinéje sistemoje TPDRIS yra S-VT-39-25-677.

Kaimo plétros zemétvarkos projektas — vietoves lygmens specialiojo teritorijy planavimo
zemétvarkos dokumentas, rengiamas siekiant kaimo gyvenamyjy vietoviy neurbanizuotose ir
neurbanizuojamose teritorijose kompleksiskai suplanuoti Zemés naudmeny sudéties pakeitima,
misSko sodinima, kitg su zemés tkiu susijusig veiklg ir suformuoti zemés ukio ir alternatyviosios
veiklos subjekty zemés valdas.

Planavimo tikslas ir uzdaviniai.

Planavimo tikslas: parinkti ikininko sodybos ir Zemés iikio veiklai reikalingy statiniy statybos
vieta; uzdaviniai - suplanuoti zemés iikio paskirties Zemés sklypo teritorija, nustatant tikininko
sodybos statiniy ir kitos (fermy, tkio Siltnamiy, kaimo turizmo) paskirties statiniy statybos zona,
numatyti Zzemés tvarkymo priemones, reikalingas planuojamai zemes tikio veiklai vykdyti.

Kaimo plétros Zemétvarkos projektas tikininko sodybos ir zemés tikio veiklai reikalingy statiniy
statybos vietai parinkti rengiamas vadovaujantis Kaimo plétros Zemétvarkos projekty rengimo ir
jgyvendinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro ir Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2004 m. rugpjicio 11 d. jsakymu Nr.3D-476/D1-429 (Zin., 2004,
Nr.127-4581; 2008, Nr. 112-4270), bei vadovaujantis Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo,
Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo, Lietuvos Respublikos Zemés tikio, maisto tikio
ir kaimo plétros jstatymo, Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymo, Lietuvos Respublikos
misky jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamyjy kultiiros paveldo apsaugos istatymo, Lietuvos
Respublikos tkininko tkio jstatymo, Lietuvos Respublikos statybos jstatymo, Lietuvos Respublikos
Specialiyjy zemés naudojimo salygy 2019-06-06 jstatymu Nr. XIII-2166, bei salygy apraso
patvirtinimo®, Zemés valstybinés apskaitos taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos zemés iikio
ministro 2002-08-07 jsakymu Nr. 302 , D¢l Zemés valstybinés apskaitos taisykliy patvirtinimo®,
PavirSiniy vandens telkiniy apsaugos zony ir pakran¢iy apsaugos juosty nustatymo tvarkos apraso,
patvirtinto Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2001 m. lapkri¢io 7 d. jsakymu Nr. 540 ,,Dé¢l
PavirSiniy vandens telkiniy apsaugos zony ir pakranciy apsaugos juosty nustatymo tvarkos apraso
patvirtinimo®, ir kity teisés akty, reglamentuojanciy Zemés naudojima, statyba, aplinkos apsauga,
zemés naudmeny i§déstymo pakeitimo sglygas, nuostatomis.

Ukininko tikis yra registruotas Ukininky tkiy registre, tikio kodas 1369817.

Pagal Nekilnojamojo turto registro duomenis, savininkui - planavimo organizatoriui nuosavybés
teise priklauso 4,4380 ha Zemés sklypas, kurio plotas atitinka Ukininko tikio jstatymo 11 str. 1 d.:
,Neurbanizuotoje ir neurbanizuojamoje teritorijoje (iSskyrus miestams po 1995 m. birzelio 1 d.
nustatyta tvarka priskirtas teritorijas) esancioje Zemés ikio paskirties zemeje tkininkas, kuris



pastaruosius 3 metus yra deklaraves pajamas i§ Zemés iikio veiklos, gali statyti vieng tkininko
sodyba (vieng gyvenamosios paskirties pastata su pagalbinio tkio paskirties pastatais).
Reikalavimas pastaruosius 3 metus deklaruoti pajamas i§ Zemés iikio veiklos netaikomas kitos
paskirties pastaty, reikalingy tkininko veiklai vykdyti, statybai. Ukininko sodyba (gyvenamosios
paskirties pastatas su pagalbinio tikio paskirties pastatais) statoma nuosavybés teise priklausan¢iame
Zzemes tikio paskirties Zemeés sklype, ne mazesniame kaip 2 hektarai, i§skyrus atvejus, kai kituose
Istatymuose, teritorijy planavimo dokumentuose nustatyta kitaip.”

2. Objekto charakteristika

Planuojamas zZemés sklypas randasi VilkaviSkio rajono savivaldybés pietvakaringje dalyje. Jis
gautas padalijus daiktus, kuriy unikaliis Nr. 3945-0004-0241 ir 3945-0004-0255. Pietrytin¢ sklypo
riba ribojasi su rajoninés reikSmeés keliu Nr. 5102, Virbalis -Vistytis, kelio zemes sklypo kadastrinis
Nr. 3945/7001:4. Kitos gretimybés: zemés sklypai, kuriy kadastriniai Nr. 3945/0004:114,
3945/0004:9635, 3945/0004:9645, 3945/0004:2721.

Planuojama teritorija |

1 pav. Situacijos schema, tinklapio ,, Regia "duomenys

Duomenys apie teritorijas, kurios néra registruotos specialiyjy Zemeés naudojimo salygy registre:
Misko Zemée (VI skyrius, treciasis skirsnis), plotas 1,5756 ha ir DirvoZemio apsauga Zemeés iikio
paskirties Zemés sklypuose (VI skyrius, keturioliktasis skirsnis) - 2,6037 ha.

Pagal Nekilnojamojo turto registro duomenis (2026-01-20) apie teritorijas, kurioms taikomos
specialiosios Zemés naudojimo salygos, sklypas patenka i Elektroniniy rySiy tinkly elektroniniy
ry$iy infrastruktiiros apsaugos zong (I1I skyrius, vienuoliktasis skirsnis) - 0,0507 ha, Keliy apsaugos
zonos (III skyrius, antrasis skirsnis) - 0,4780 ha ir Elektros tinkly apsaugos zong (III skyrius,
ketvirtasis skirsnis) - 0,6270 ha.

Duomenys apie zemeés naudmenas, esancias sklype: planuojamame sklype, pagal NTR israsa,
ariama zeme¢ uZima 2,1698 ha plota, pievos uzima 0,4549 ha plota, misko Zemés plotas - 1,5756 ha,
keliai (servitutiniai) uzima 0,1793 ha, kita Zem¢ (Zeldiniai) uzima 0,0584 ha plota.

Planuojamame Zemeés sklype nustatyta daikting teis¢ - Kelio servitutas - teisé vaZiuoti transporto
priemonémis, naudotis pésCiyjy taku, varyti galvijus (tarnaujantis), plotas - 0,1793 ha.



Zemés sklypas nemelioruotas, nasumo balas 22,6, vyraujantis dirvozemis - riSlus smelis, tik
nedideliame plote, pietvakarinéje sklypo dalyje, yra priesmélio.

3. Projekto parengiamieji darbai

Planavimo pagrindas - Nacionalinés Zemés tarnybos prie Aplinkos ministerijos Kauno apygardos
Zzemes tvarkymo ir administravimo skyriaus ved¢jo 2025-04-16 jsakymas Nr. 3KP]-42-(15.3.3 E.).
,Del kaimo plétros zemétvarkos projekto rengimo pradzios ir planavimo tiksly nustatymo”. Kiti
dokumentai, j kuriuos atsizvelgiama rengiant projekta - institucijy pateiktos planavimo salygos:

- Vilkaviskio rajono savivaldybés administracijos 2025-11-17 teritorijy planavimo salygos
REG44690055;

- VieSosios jstaigos ,,Placiajuostis internetas” 2025-11-14 teritorijy planavimo salygos Nr.
REG44665846;

- Telia Lietuva AB 2025-11-17 teritorijy planavimo sglygos Nr. REG 44655445;

- Akcinés bendrovés VIA Lietuva 2025-11-24 teritorijy planavimo salygos
Nr. REG45088553;

- AB ,,Energijos skirstymo operatorius 2025-11-14 teritorijy planavimo salygos Nr.
REG44596899;

- Valstybinés miSky tarnybos 2025-11-17 teritorijy planavimo salygos Nr. REG44660502.

Projekto parengiamyjy darby etape buvo iSanalizuota:

- Vilkaviskio rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano koregavimas (reg. Nr. T00094970)
patvirtintas Vilkaviskio rajono savivaldybeés tarybos 2024-10-25 sprendimu Nr. B-TS-615;

- Vilkaviskio rajono savivaldybés teritorijos geriamojo vandens tiekimo ir nuoteky tvarkymo
infrastruktiiros plétros planas, patvirtintas Vilkaviskio rajono savivaldybés tarybos 2020-09-25
sprendimu Nr. B-TS-548;

- Pajevonio kadastro vietovés zemés reformos zemétvarkos projektas;

- Informaciniy sistemy ,,Geoportal”, ZIS, inZineriniy tinkly valdytojy pateikti duomenys TIIIS
sistemoje, Nekilnojamojo turto kadastro duomenys apie su planuojama teritorija besiribojancius
sklypus ir registruotas specialiyjy zemés naudojimo salygy teritorijas bei kity registry ar
informaciniy sistemy duomenys.

Projektavimui panaudotas aktualiausia Lietuvos Respublikos teritorijos M 1:10000 skaitmeninis
rastrinis ortofotografinis Zemelapis ORTI0LT ir georeferencinio pagrindo duomeny bazé M1:10000
GDBIOLT.

4. Sasajos su galiojanciais teritorijy planavimo dokumentais

Planuojamam Zemés sklypui taikomi galiojantys atitinkamo lygmens teritorijy planavimo
dokumenty sprendiniai:
Vilkaviskio rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano koregavimas / T00094970 / K
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Pagal Vilkaviskio rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano korektira, sklypas patenka i
neurbanizuotas ir neurbanizuojamas teritorijas - Zemés ikio teritorijy funkcine zong. Siaurés
vakarinéje planuojamo sklypo dalyje yra planuojamas vietinés svarbos migracijos koridorius. Pagal
bendrasias BP korektiiros sprendiniy taikymo nuostatas, kurios pateiktos teritorijy planavimo
dokumento aiskinamajame raste, teigiama, kad ,,....Detalizuojant Vilkaviskio rajono savivaldybés
teritorijos bendrojo plano koregavimo sprendinius taip pat rengiami specialiojo teritorijy planavimo
dokumentai (t.t. kaimo plétros Zemétvarkos projektai). ...”, ,,..Teritorijos, esancios gamtiniame
karkase vystomos pagal gamtinio karkaso nuostatus. ...”.

Vilkaviskio rajono savivaldybés teritorijos geriamo vandens tiekimo ir nuoteky tvarkymo
infrastruktiiros plétros specialiojo plano sprendiniai planuojamai teritorijai néra aktualiis, kadangi
planuojamas sklypas nuo numatomos artimiausiy $ios infrastrukttiros objekty (Pajevonio VVNTT)
yra nutoles apie 0,7 km.
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3 pav. I§trauka is Pajevonio kadastro vietovés Zemés reformos Zemétvarkos projekto. ZRZ projekte
planuojamas sklypas vaizduojamas dar neatidalijus daikty (sklypy).

5. Projekto sprendiniai

Kaimo plétros zemétvarkos projekto sprendinius salygoja teisés akty reikalavimai, tarp jy ir
statybos techniniy reglamenty, iSduotos planavimo salygos, planavimo darby programa, Zemés
sklypo geografiné padétis, reljefo, ypatumai, zemés naudmeny sudétis, sklypo konfigiiracija bei
planavimo organizatoriaus pageidavimai.

Pagal ,,Planuojamos tkinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo jstatymo reikalavimus, (1996-
08-30, Nr. 82-1965): ,,iSskyrus: 1.6.1. tkininko sodybos statiniy — vieno buto gyvenamosios
paskirties pastato su pagalbinio tkio paskirties statiniais statybos zonos nustatyma”. - Siam



projektui néra reikalingos poveikio aplinkai vertinti procediiros. Tokie pastatai nepatenka j Gikinés
veiklos poveikio aplinkai vertinimo jstatymo 2 priede pateiktg sarasa, todél SAZ nenustatomos.

Kaimo plétros Zemétvarkos projekto teritorijoje - privac¢iame zemes sklype parinkta ir su projekto
organizatoriumi suderinta uzstatoma teritorija, sutampanti su tkininko sodybos ribomis, Kkurios
plotas 0,8950 ha - Gkininko sodybos ir Zemés tkio veiklai reikalingy statiniy statybos vieta.

Vadovaujantis Kaimo plétros Zemétvarkos projekty rengimo taisyklémis, projektu formuojama
tik uzstatymo teritorijos riba, numatomy statyti statiniy iSdéstymo vieta projekte néra sprendziama.
Ukininko sodyba ir uZzstatoma teritorija neplanuojama miSke ir registruoty specialiyjy Zemés
naudojimo salygy teritorijose. Planuojamos statybos zona Siaurés vakarin¢je dalyje sutampa su
orinés 10 kV elektros linijos apsaugos zona, pietrytin¢je - liestiné kelio Nr. 5102 apsaugos zonai,
Siaurinéje dalyje tiesiomis linijomis (liestinémis) remiasi ] sklype esanc¢iy misky konttirus. Pietiné
numatytos uzstatyti teritorijos dalis yra tesinyje vakaringje sklypo dalyje esancios sklypo ribos
posikio.

I projektuojama teritorija (kaip ir buvo numatyta Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo
projekte ZSFP-122556) jvaziuojama esama nuovaza i$ rajoninés reikSmeés kelio Nr. 5102, toliau -
dalimi servitutinio kelio, o likusiame tarpe iki planuojamos uZstatyti teritorijos numatomas 0,9 m
ilgio vidikinis 6,0 m plocio kelias. Servituto unikalus Nr. 4400-6571-2203, kodas 214, pavadinimas
- Kelio servitutas - teis¢ vaziuoti transporto priemonémis, naudotis pés¢iyjy taku, varyti galvijus
(tarnaujantis), plotas 0,1793 ha. Sis servitutas tarnauja patekimui j sklypa, kurio kad. Nr.
3945/0004:9645.

Ivaziavimg ] Uikininko sodybg savininkas jsirengia savo léSomis pagal parengtus techninius
darbo projektus ir nurodytus reikalavimus atitinkancius Statybos techninio reglamento STR
2.06.04:2014 ,,Gatves ir vietinés reikSmes keliai. Bendrieji reikalavimai®, patvirtintus Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodzio 2 d. jsakymu Nr. D1-933.

3945/0004:9644

4 pav. IStrauka is V] ,, Registry centras” posistemés ,, Geomatininkas”
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5 pav. Ivaziavimo schema j planuojamgq iikininko sodybq ant topografinio pagrindo

Lietuvos teritorijy planavimo jstatymo 2 str. 18 p. raSoma: ,,Statybos riba — linija, uZ kurios
pastaty ir (ar) turin€iy stogg inZineriniy statiniy statyba negalima.” ir 2 str. 19 p.: ”Statybos zona —
planuojamos teritorijos dalis, kurioje yra arba numatomos pastaty ir (ar) turin¢iy stoga inZineriniy
statiniy antzeminés dalys.”. Sio jstatymo 2 st. 40 p. nurodyta, kad: ,,UZstatymo tankis — pastaty ir
turin¢iy stoga inzineriniy statiniy antZemine dalimi uzstatomo ploto, nustatomo pagal iSoriniy sieny
ar kity atitvary projekcijg 1 zemés pavirSiy, santykis su Zemés sklypo plotu.”. Planuojamoje
teritorijoje statiniy statybos zona numatoma toje sklypo dalyje, kurioje galima pastaty ir statiniy
statyba, o galimas bendras pastatais uZstatyti plotas turi atitikti numatytus uZzstatymo tankumo
indeksus (procentus). Tiksli pastaty ir statiniy vieta bus parinkta statiniy statybos zonoje parengus
techninius pastaty ir statiniy projektus. Numatytoje uzstatyti zonoje vandens gre¢Ziniai, vietiniai
nuotéky valymo jrenginiai, bei elektros panaudojimas bus projektuojami atskirai, pagal techninius
projektus. Konkreti statiniy padétis, numatytame uzstatyti plote, bus parinkta rengiant techninius
projektus, vadovaujantis statybos techniniu reglamentu STR 1.01.03:2017 ,,Statiniy
klasifikavimas”. Projektuojant statinius, privaloma laikytis gaisrinés saugos reikalavimy, nustatyty
PrieSgaisrinés apsaugos ir gelbéjimo departamento prie VRM direktoriaus jsakymu 2010-12-07, Nr.
1-338 ,,De¢l gaisrinés saugos pagrindiniy reikalavimy patvirtinimo™ 148 punkte, nuo 148-1 iki 148-
11 papunk¢iuose ir 149 punkte. Lauko gaisrinio vandentiekio tinkly ir statiniy poreikis, reikalingas
vandens kiekis, gaisro gesinimo trukme, tikétinas vienu metu vietoveje kilsianc¢iy gaisry skaicius,
reikalingas vandentiekio patikimumas, parenkamas vandentiekio tinkly skersmuo ir kiti techniniai
sprendiniai nustatomi rengiant statiniy techninius projektus. Planiniai sprendiniai sudaro galimybe
rengiant statinio techninj projekta igyvendinti Gaisrinés saugos pagrindiniuose reikalavimuose
numatytas salygas gaisry gesinimo ir gelbéjimo automobiliams privaziuoti prie kiekvieno statinio,
gaisro gesinimo vandens Saltinio.

Ivertinus projekto sprendinius, kaimo plétros Zemétvarkos projektas nepriestarauja planuojamai
teritorijai taikomy galiojanciy atitinkamo lygmens teritorijy planavimo dokumenty sprendiniams.

Planuojamame zemés sklype nustatytos specialiosios zemés naudojimo sglygos, pagal Lietuvos
Respublikos Specialiyjy Zemés naudojimo salygy 2019-06-06 jstatyma Nr. XIII-2166.

Vadovaujantis Kaimo plétros Zemétvarkos projekty patvirtinty rengimo taisykliy 90 punktu:
”Kai pagal kaimo plétros Zemétvarkos projektus pakei¢iama Zemés naudmeny sudétis, pagrindiné
zemes naudojimo paskirtis ir (ar) biidas, taip pat Zemés sklypams tikslinamos, panaikinamos ir (ar)
nustatomos papildomos Specialiyjy Zzemés naudojimo salygy istatyme nurodytos teritorijos, kuriose
taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos, Zemés savininkas ar valstybinés Zemes patikétinis
arba planavimo organizatorius teisés akty nustatyta tvarka teikia duomenis Nekilnojamojo turto



kadastro ir registro tvarkytojui patikslinti Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenis”,
kadastro ir registro duomenys bus tikslinami.

Projekte nurodomos specialiosios zemés naudojimo salygos:

Kodas Duomenys apie zemés naudojimo apribojimus Plotas. kv. m
Elektroniniy rysiy tinkly elektroniniy ry$iy infrastruktiiros apsaugos
101 ; . DL 507
zonos (III skyrius, vienuoliktasis skirsnis)
102 | Keliy apsaugos zonos (III skyrius, antrasis skirsnis) 4780
106 | Elektros tinkly apsaugos zong (III skyrius, ketvirtasis skirsnis) 6270
126 | MiSko Zeme (VI skyrius, tre€iasis skirsnis) 15756
DirvoZzemio apsauga zemeés ukio paskirties Zemés sklypuose (VI
152 . S T 26276
skyrius, keturioliktasis skirsnis)
Zemés naudmeny sudétis ir pokyéiai (ha):
Eil. Zemeés naudmenos Pagal NT Vreglstro Numatonp poky¢iai Pagal projekta
Nr. iSrasa projekte
1 Ariamoji Zzemé 2,1698 -0,6721 1,4977
2 |Pievos ir nattiralios ganyklos 0,4549 -0,2237 0,2312
3 Miskas 1,5756 - 1,5756
4 Keliai 0,1793 +0,0008 0,1801
5 Uzstatyta teritorija - +0,8950 0,8950
6 | Medziy ir krimy Zeldiniai 0,0584 - 0,0584
IS viso: 4,4380 4,4380

6. Baigiamosios nuostatos

Viesinimo procediros atliekamos Teritorijy planavimo jstatymo 35 straipsnyje ir Visuomenés
informavimo, konsultavimo ir dalyvavimo priimant sprendimus dél teritorijy planavimo
nuostatuose nustatyta bendraja teritorijy planavimo dokumenty vieSinimo procediiry tvarka.

Informacija apie rengiamag projekta skelbiama Nacionalinés Zemés tarnybos interneto
tinklalapyje, senitinijos skelbimy lentoje.

Su rengiamo kaimo plétros zemétvarkos projekto sprendiniais visuomené gal€jo susipazinti
Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo dokumenty rengimo ir teritorijy planavimo proceso
valstybinés priezitiros informacinéje sistemoje TPDRIS — S-VT-39-25-677, bei projekto rengéjo
patalpose.

Susipazinti su parengto projekto sprendiniais skiriamas ne trumpesnis kaip 10 darbo dieny
laikotarpis.

Parengus kaimo plétros Zemétvarkos projekta priimti sprendiniai neigiamos jtakos gretimy
zemés sklypy naudojimui nesudarys. Priimti sprendiniai tre¢iyjy asmeny interesy nepazeidzia.

Svarstant parengta projekta su visuomene, rastisky pastaby, pasiiilymy ir pretenzijy negauta.

Pagal parengto, patvirtinto ir Teritorijy planavimo dokumenty registre (TPDR) uZregistruoto
projekto sprendinius bus galima pradéti rengti pastaty (statiniy) statybos techninius projektus,
vykdyti statybg pagal Lietuvos Respublikos statybos jstatymo nuostatas.

Projekto rengéjas Vingaudas Ragelis
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