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1. BENDROJI DALIS 

1.1. DETALIOJO PLANO RENGIMO PAGRINDAS IR TIKSLAI 

Teritorijos, esančios sodų bendrijoje „Kražantė", Kelmės mieste, detaliojo plano rengimo pagrindas 

yra Kelmės rajono savivaldybės tarybos 2007-08-28 sprendimas Nr.T-278 dėl detaliojo plano 

rengimo. 

Detalusis planas rengiamas vadovaujantis sekančiais planavimo dokumentais: 

1. Planavimo organizatoriaus - Kelmės rajono savivaldybės administracijos direktoriaus patvirtinta 

planavimo užduotimi detaliojo planavimo dokumentui rengti. 

2. Kelmės rajono sav. administracijos Kraštotvarkos skyriaus planavimo sąlygų sąvadu 2010-11-10 

Nr.(18.9)-SR-47, taip pat Šiaulių Visuomenės sveikatos centro Kelmės filialo 2010-11-10 

sąlygomis detaliojo planavimo dokumentams rengti Nr.S-4566 (1.15), Kelmės seniūnijos 2010-11-

09 sąlygomis Nr.S-258, Šiaulių regiono aplinkos apsaugos departamento 2010-10-25 planavimo 

sąlygomis Nr. SR-S-2077(7.2), Nacionalinės žemės tarnybos prie Žemės ūkio ministerijos Kelmės 

rajono žemėtvarkos skyriaus 2010-11-09 planavimo sąlygomis Nr. S-636-(1.9). 

Planavimo sąlygose įvardinti pagrindiniai galiojantys teritorinio planavimo norminiai dokumentai, 

normatyvai ir teisės aktai. Rengiamo teritorijų planavimo dokumento sprendinių pasekmės 

vertinamos poveikio teritorijos vystymo darnai ir planuojamai veiklos sričiai, poveikio gamtinei 

aplinkai ir kraštovaizdžiui (vertinamas galimas poveikis gamtinės aplinkos kokybei, kraštovaizdžio 

struktūrai ir ekologinei pusiausvyrai). 

3. Techninėmis sąlygomis inžinerinės infrastruktūros plėtojimui: 

– Akcinės bendrovės „LESTO“ 2012-05-07 sąlygomis Nr. TS-44840-12-0308.  

– TEO LT akcinės bendrovės 2010-10-26 sąlygomis Nr.03-2-06-2/4276.  

– UAB „Kelmės vanduo" sąlygomis detaliajam planui rengti 2010-11-08, Nr. TS-67. 

Remiantis aukščiau minėtų dokumentų nuostatomis ir planavimo užduotimi pagrindiniai šio 

detaliojo planavimo tikslai: 

- Nustatyti susisiekimo komunikacijų (gatvių ir pėsčiųjų takų) ir inžinerinių tinklų plėtros 

prioritetines kryptis, rezervuoti teritorijas  ir komunikacinius koridorius šiai plėtrai (komunalinių ar 

vietinių inžinerinių tinklų), teritorijos(žemės sklypo) inžinerinio aprūpinimo būdus ir komunalinius 

koridorius;- suformuoti žemės sklypus(juostas), visuomenės poreikiams, įvertinti ir nustatyti 

privatizuotų pagal preliminarius matavimus esamų žemės sklypų ribas; 

- nustatyti planuojamos teritorijos naudojimo ir tvarkymo režimą apsaugos priemones ir kitus 

reikalavimus statinių statybos projektams rengti ir žemės sklypams naudoti; 
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- nurodyti leistiną pastatų aukštį metrais; 

- nurodyti leistiną sklypo užstatymo tankumą ir intensyvumą, galimą statinių statybos vietą 

servitutus. 

- nurodyti susisiekimo organizavimo būdus bei transporto srautus. 

 

1.2. PARENGTŲ PROJEKTŲ APŽVALGA 

Planuojamai teritorijai taikomi Kelmės miesto bendrojo plano (patvirtinto Kelmės rajono 

savivaldybės tarybos sprendimu Nr.T-187), Kelmės rajono teritorijos bendrojo plano (patvirtinto 

Kelmės rajono savivaldybės tarybos sprendimu Nr.T-43), Kelmės rajono vandens ir nuotekų 

tvarkymo specialiojo plano (patvirtinto Kelmės rajono savivaldybės tarybos sprendimu Nr.T-207) ir 

Kelmės rajono šilumos ūkio specialiojo plano (patvirtinto Kelmės rajono savivaldybės tarybos 

sprendimu Nr.T-55) sprendiniai. Pagal patvirtintą Kelmės miesto bendrąjį planą planuojama 

teritorija daugiausia patenka į G1 zoną - mažaaukščių gyvenamųjų namų statybos teritorija (nuo 

2010-10-01 - vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos). Tai būtų sodų bendrijos ,, 

Kražantė" teritorija. Taip pat dalis sodininkų bendrijos teritorijos patenka į B3 - bendro  naudojimo 

teritorijas  (nuo 2008m.-atskirieji želdynai),  I2 - inžinerinės infrastruktūros teritorijos susisiekimo ir 

tinklų koridoriams zonas. 

Gretimose nagrinėjamose teritorijose yra: V – visuomeninės paskirties teritorijos, B3 – bendro 

naudojimo teritorijos, I2 – inžinerinės infrastruktūros teritorijos susisiekimo ir tinklų koridoriams 

zonos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PV   R.Šarapajevas .........................  
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2. AIŠKINAMASIS RAŠTAS  

2.1. ESAMA BŪKLĖ 

2.1.1. Žemėvalda 

Planuojama teritorija yra Kelmės mieste, rytinėje dalyje ir apima teritoriją tarp Kęstučio 

gatvės šiaurės vakaruose, kitos sodų bendrijos, iš pietų pusės, Kražantės upės rytų ir vakarų   

pusėse,   privačios   žemės   sklypų  (mažaaukštės   gyvenamosios   statybos teritorijos)   ir  

valstybinės   žemės   šiaurės  pusėje.   Dalis  teritorijos   įeina   į  riboto geokologinio potencialo 

gamtinio karkaso teritoriją. 

Teritorijos reljefas labai nelygus, staigiai žemėjantis į upės pusę, yra šlaitai, kur aukščių 

skirtumas siekia 10-11 metrų. Sodo bendrijos teritorija į pietų pusę tolygiai žemėja, aukščių 

skirtumas apie 12 metrų.  Beveik visa neužstatytos teritorijos danga yra natūralus gruntas, išskyrus 

privažiavimo kelius, kurių dalis yra žvyro dangos dalis - asfalto. Taip pat teritorijoje yra nedideli 

tvenkiniai. Teritorija neapaugusi vertingais želdiniais,  yra savaime išaugusių medžių ir krūmų bei 

sodų sklypuose augančių vaismedžių.  

Šiuo metu nagrinėjamos teritorijos urbanizacijos laipsnis yra nedidelis: sodo nameliai ir 

mažaaukščiai gyvenamieji namai. Teritorija gali būti gerai inžineriškai aprūpinta, nes per ją praeina 

elektros tiekimo, tame tarpe aukštos įtampos - 35kV ir 110kV tinklai, o taip pat yra ryšių 

komunikacijų, vandentiekio, šalia - buitinių nuotekų, šilumos, lietaus kanalizacijos inžineriniai 

tinklai, taip pat Bendrajame plane numatyta vandentiekio, buitinių nuotekų, nuotekų slėginių linijų 

plėtra. 

Pagrindinis įvažiavimas į sodo bendriją ,,Kražantė" yra iš esamos miesto L.Giros gatvės. 

Privažiavimo keliai prie atskirų sklypų gerai išvystyti. 

2.1.2. Žemėnauda 

Sklypų žemėnauda pateikiama lentelėse. Lentelė Nr.1 - sodų bendrijos ,.Kražantė" sklypai. 

Atskirai prieduose pateikiami šių sklypų registriniai pažymėjimai. Juose yra nurodyta kiekvieno 

sklypo žemės naudojimo apribojimai ir servitutai. 
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2.1.3. Gretimybės 

Planuojamos teritorijos gretimybės šiuo metu pasižymi įvairumu: mažaaukštė gyvenamoji 

statyba, inžinerinės infrastruktūros teritorijos, visuomeninės paskirties teritorijos, valstybinis žemės 

fondas, upė Kražantė. Sodo bendrijos „Kražantė" gretimų sklypų sąrašas duotas lentelėje Nr.2. Šių 

sklypų registriniai pažymėjimai pateikiami prieduose. Juose yra nurodyta kiekvieno sklypo žemės 

naudojimo apribojimai ir servitutai.  

Pagal patvirtintą Kelmės miesto bendrąjį planą planuojama teritorija iš dalies patenka į 

gamtinio karkaso teritoriją. Nežymi teritorijos šiaurės vakarų dalis patenka į kultūros paveldo 

objektų teritorijos vizualinės apsaugos zonos ribas bei Kražantės upės paviršinio vandens pakrantės 

apsaugos juostos ribas. Bendrajame plane - S2 - Kelmės vandens malūnas, D3 - rašytojo B. 

Laucevičiaus-Vargšo paminklas, L2 - senosios katalikų kapinės, L3 - senosios liuteronų kapinės. 
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2.2. PLANUOJAMOS TERITORIJOS KONCEPCIJA 

2.2.1. Bendroji dalis 

Pagal Kelmės miesto teritorijos bendrąjį planą planuojamoje sodų bendrijos ,,Kražantė“ teritorijoje 

numatytos mažaaukščių gyvenamųjų namų (nuo 2011-10-01 - vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų 

pastatų statybos) gyvenamosios teritorijos – tai teritorijos, kuriose dominuoja esami ir numatomi 

statyti vieno ar trijų aukštų gyvenamieji namai ir jų priklausiniai. Detaliojo plano ribose planuojamą 

teritoriją sudaro šios esamos tikslinės žemės naudojimo paskirtys:  

- kitos paskirties žemė, kuri sudaro 0,93% planuojamos  teritorijos; 

- žemės ūkio paskirties (sodų) žemė, kuri sudaro 89,58% planuojamos  teritorijos; 

- valstybinė žemė sudaro apie 9,49% planuojamos teritorijos, į kurią įeina esamų kelių ir 

privažiavimų teritorija, laisva neužstatyta teritorija. 

Dalis sodų bendrijos ,,Kražantė“ teritorijos įeina į nekilnojamojo kultūros paveldo objekto 

vizualinės apsaugos zoną, kartu pagal bendrąjį planą tai beveik sutampa su Kražantės upės 

paviršinio vandens pakrantės apsaugos juosta. 

Didelė dalis planuojamos teritorijos sodų bendrijoje ,,Kražantė“ patenka į gamtinį karkasą, 

numatytą Kelmės miesto teritorijos bendrajame plane. 

Gamtinis karkasas yra įteisintas LR Saugomų teritorijų įstatyme (Žin. 2001, Nr.108-3902), todėl jį 

lokalizuoti ir nagrinėti yra privalu. Gamtinis karkasas tvarkomas pagal aplinkos ministro 2010 m. 

liepos 16 d. įsakymu Nr. D1-624 (Žin., 2010, Nr. 87-4619) patvirtintus Gamtinio karkaso nuostatus. 

Šiuose teisės aktuose įteisinta gamtinio karkaso sampratos geoekologinė koncepcija. Pagal ją - 

gamtiniu karkasu suprantamas vientisas gamtinio ekologinio kompensavimo teritorijų tinklas, 

užtikrinantis ekologinę kraštovaizdžio pusiausvyrą, gamtinius ryšius tarp saugomų teritorijų, kitų 

aplinkosaugai svarbių teritorijų ar buveinių, taip pat augalų ir gyvūnų migraciją tarp jų. 

Gamtinis karkasas jungia įvairias teritorijas: rezervatus, draustinius, valstybinius parkus, 

atkuriamuosius ir genetinius sklypus, ekologinės apsaugos zonas, taip pat miškų ūkio, gamtines, 

rekreacines ir ekologiškai svarbias agrarines teritorijas.  

Miesto teritorijoje svarbiausia gamtinio karkaso paskirtis: 

- reguliuoti kraštovaizdžio urbanizacijos ir technogenizacijos plėtrą; 

- suformuoti mieste gamtinio–ekologinio kompensavimo teritorijų tinklą, kuris padėtų užtikrinti 

aplinkos sveikumą, būtų susietas su priemiestyje esančiomis gamtinėmis teritorijomis; 

- sudaryti prielaidas esamos miesto biologinės įvairovės išsaugojimui ir gausinimui; 

- išsaugoti gamtinį kraštovaizdį ir gamtinius rekreacinius išteklius; 

- saugoti ir įveisti želdynus bei želdinius.  
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Nagrinėjamoje teritorijoje išskiriame gamtinį karkasą pagal Kelmės miesto teritorijos bendrajį 

planą. Mūsų projektuojamos SB ,,Kražantė“ daugiau kaip pusė teritorijos įeina į riboto 

geokologinio potencialo gamtinio karkaso teritoriją. 

Gamtinio karkaso reglamentas teritoriškai diferencijuojamas pagal į jo sudėtį patenkančių 

žemės naudmenų ūkines kategorijas. Gamtinio karkaso teritorijose saugomas natūralus 

kraštovaizdžio pobūdis, palaikoma ir didinama gamtinė įvairovė, vykdomi rekultivacijos bei 

renatūralizacijos darbai. Leidžiama veikla, kuri užtikrina kraštovaizdžio ekologinę pusiausvyrą ir 

ekosistemų stabilumą, atkuria pažeistas ekosistemas ir yra vykdoma pagal parengtus teritorijų 

planavimo dokumentus. Tai teritorija, kuri turi sudaryti atsvarą intensyviai naudojamoms 

teritorijoms. Tai - potenciali jungtis, galinti integruoti miesto ir jo aplinkos žaliuosius plotus.  

Projektuojama teritorija nuo senų laikų naudojama žemės ūkiui - sodams, todėl beveik visi 

želdiniai yra pasodinti žmonių. Teritorijoje vyrauja agrarinės naudmenos. Didžiausioje 

projektuojamos teritorijos dalyje plyti dirbami arba dirvonuojantys sklypeliai, beveik visi užstatyti 

sodų ar gyvenamaisiais namais. Yra viena esama sodyba: gyvenamasis namas su pagalbiniais ūkio 

pastatais, su sodu bei daržu.  

Rytų ir vakarų nagrinėjamos teritorijos pusėse yra Kražantės upė. Jos apsaugos zona būtų lygi 

apsaugos juostai, nustatytai bendruoju planu. 

Taip pat teritoriją kerta aukštos įtampos elektros oro linijos – 35kV ir 110kV, su apsaugos 

zonomis – po 15 ir 20 metrus į šonus nuo kraštinių laidų. 

2.2.2. Planuojamos teritorijos koncepcijos tikslai  

Koncepcijos rengimo stadijos metu nustatomi teritorijos planinės ir erdvinės struktūros 

vystymo principai, teritorijos naudojimo funkciniai prioritetai bei teritorijos tvarkymo, naudojimo ir 

apsaugos reglamentavimo ypatumai. 

Planuojamos teritorijos plėtros prioritetai turi atitikti Kelmės miesto teritorijos bendrojo plano 

pagrindines vystymo kryptis, sudaryti palankiausias sąlygas teritorijos darniam vystymuisi, 

užtikrinant prielaidas teigiamai ekonomikos ir socialinei raidai, kartu nepadarant žalos aplinkai.  

- Įvertinus planuojamos teritorijos esamą padėtį, parengti teritorijos vystymo erdvinę koncepciją, 

nustatyti teritorijos naudojimo ir apsaugos svarbiausias kryptis ir tvarkymo prioritetus; 

- Atlikti planuojamos teritorijos funkcinį zonavimą, nurodant teritorijos integruotumą ir jos 

ypatumus; 

- Pagal Kelmės miesto teritorijos BP sprendinius ir bendrus vyraujančius požymius nustatyti 

atskirų planuojamos teritorijos dalių pagrindinę tikslinę žemės naudojimo paskirtį, naudojimo 

būdą; 
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2.2.3. Koncepcijos sprendiniai 

Planuojamos teritorijos planinė – erdvinė struktūra 

Teritorijos planinė struktūra – tai pagrindinių teritorijos funkcinių zonų, pagrindinių gatvių 

tinklo (rajono struktūrinių ašių) teritorinio išsidėstymo pobūdis ir tarpusavio ryšiai.  

Planuojamoje teritorijoje taikomas zonavimo metodas, kai teritorija dalinama į funkcinių 

prioritetų zonas, turinčias nustatyto pobūdžio vyraujančią (prioritetinę) žemės naudojimo funkciją. 

Teritorijų zonavimas pagal žemės naudojimo funkcijas atliekamas siekiant išaiškinti 

vyraujančių funkcijų tendencijas, jų sąveiką su kitomis funkcijomis, nustatyti planuojamos 

teritorijos tvarkymo koncepcijos formavimą, suderinant visuomenės interesus gamtonaudoje su 

reikalavimais sukurti sveiką gyvenamąją aplinką ir išsaugoti atitinkamų teritorijų ekologines 

sąlygas bei kraštovaizdžio estetines savybes. 

Pagrindiniai funkcinio zonavimo principai: 

- Pagrindinių esamų žemės naudojimo funkcijų analizė; 

- Svarbiausių dominuojančių teritorijos funkcinių interesų nustatymas; 

- Funkcinio prioriteto zonų teritorinis išdėstymas; 

Įvertinus esamą padėtį, Kelmės miesto teritorijos bendrojo plano sprendinius, planuojamoje 

teritorijoje sodų bendrijoje ,,Kražantė“ Kelmės mieste, nustatomos šios žemės naudojimo 

funkcinio prioriteto teritorijos (žiūr. brėž. „Koncepcija“): 

- Mažo užstatymo intensyvumo gyvenamoji teritorija; 

- Mažo užstatymo intensyvumo gyvenamoji teritorija su dideliu želdinių kiekiu (tvarkomos 

pagal Gamtinio karkaso nuostatus);  

- Bendro naudojimo teritorija (ekstensyviam naudojimui įrengiami želdynai). 

- Susisiekimo ir inžinerinės infrastruktūros teritorija; 

Planuojamos teritorijos funkcinis zonavimas  pagal planuojamas žemės naudojimo funkcijas 

parodė, kad dalį planuojamos teritorijos užima zonos, kuriose prioritetas teiktinas žaliosioms 

erdvėms ir rekreacinei veiklai. Šias zonas sudaro: 

- Mažo užstatymo intensyvumo gyvenamosios teritorijos, įtakojamos gamtinio karkaso;  

- Bendro naudojimo teritorija, kurioje želdynai įrengiami ekstensyviam naudojimui, t.y. naujų 

statinių statyba šioje teritorijoje negalima. 

- Teritorija, įeinanti į apsaugos zonas ir vandens apsaugos juostą. Ten naujų statinių statyba taip 

pat negalima. 
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Bendras planuojamos teritorijos rekreacinio ir žaliųjų erdvių prioriteto zonų plotas yra apie 

8,483 ha, tai sudaro apie 55,1 % visos planuojamos teritorijos ploto. Zonos, kuriose prioritetas 

teiktinas gyvenamajai teritorijai sudaro 31,6% planuojamos teritorijos. Likusią 13,3% planuojamos 

teritorijos dalį sudaro susisiekimo ir inžinerinės infrastruktūros prioriteto teritorijos. 

Teritorijos erdvės struktūrą apibūdina užstatymo tipas. Planuojamoje teritorijoje skiriami šie 

teritorijos užstatymo morfotipai: 

- Sodybinis ir blokuotas mažaaukštis užstatymo tipas; 

- Bendro naudojimo erdvėje, kurioje planuojama įrengti pėsčiųjų takus, poilsio infrastruktūrą, 

dominuoja želdiniai. 

Siūloma planuojamos teritorijos planinė erdvinė struktūra neprieštarauja Kelmės miesto 

teritorijos bendrojo plano sprendiniuose siūlomiems reglamentams. Planuojamas užstatymas savo 

tūriais ir aukščiais neturėtų neigiamai įtakoti esamo kraštovaizdžio.  

2.2.4. Planuojamos teritorijos tvarkymas 

Išanalizavus ir įvertinus planuojamos teritorijos planinę erdvinę struktūrą - funkcinio žemės 

naudojimo ir užstatymo specifiką, planuojamoje teritorijoje siūlomi šie teritorijos tvarkymo 

reglamentai:  

Mažo užstatymo intensyvumo gyvenamoji  teritorija. Siūlomas užstatymo morfotipas – 

blokuotas ir/arba sodybinis užstatymas. Planuojamas užstatymo  intensyvumas iki 0,4. Galima 

statyti pastatus iki 2 aukštų. Didžiausias leistinas aukštis metrais nuo žemės paviršiaus aukščio 

altitudės yra iki 8 metrų. 

Mažo užstatymo intensyvumo gyvenamoji teritorija, įtakojama gamtinio karkaso (su dideliu 

želdinių kiekiu). Tai neintensyviai urbanizuota teritorija sodybinio pastatų užstatymo tipo. 

Planuojamas užstatymo intensyvumas tik iki 0,2. Galima statyti pastatus iki 2 aukštų (iki 8 m.). 

Planuojamus sklypus siūloma maksimaliai apželdinti  

Bendro naudojimo teritorija (ekstensyviam naudojimui įrengiami želdynai). Teritorija skirta 

bendram viešam naudojimui. Šioje teritorijoje urbanizacija negalima. 

Susisiekimo ir inžinerinės infrastruktūros teritorija. Tai visų rūšių transporto ir pėsčiųjų 

judėjimo, inžinerinių statinių bei inžinerinių tinklų teritorija. 
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2.2.5. Planuojamos teritorijos susisiekimo infrastruktūra 

Planuojama teritorija yra Kelmės miesto rytinėje dalyje prie Kęstučio gatvės. Planuojant šios 

teritorijos gatvių tinklą būtina vadovautis Kelmės miesto teritorijos bendrojo plano sprendiniais.  

Svarbiausia šiuo metu transportinė jungtis su kitais pagrindiniais miesto rajonais yra L.Giros 

ir Kęstučio gatvės.  

Pagal Kelmės miesto sprendinius planuojamoje teritorijoje ir jos gretimybėse numatytos šios 

svarbiausios transportinės jungtys: 

Kęstučio gatvė – esama D2 kategorijos gatvė, kuri įeina į pagalbinių gatvių tinklą, jungiantį 

planuojamos teritorijos funkcines zonas ir pagrindines gatves. Šių gatvių važiuojamoji dalis 

planuojama 5,5 metrų, dviejų eismo juostų. Raudonųjų linijų zonos plotis 8 metrų. 

Esamos sodų bendrijos gatvės – bendrajame plane numatytos kaip D2 kategorijos aptarnaujančios 

teritoriją gatvės. Gatvių D2 - važiuojamoji dalis planuojama 3,5m. vienos juostos ir 5,5m. dviejų 

eismo juostų. Atitinkamai raudonųjų linijų zonos plotį 6 ir 8 metrai planuojamoje teritorijoje 

nulėmė esama situacija – esamos sklypų ribos ir esamas užstatymas. 

Be pagrindinių transporto jungčių (Kęstučio gatvė – esama D2 kategorijos gatvė šiaurės vakarų 

pusėje ir L.Giros gatvė – pagrindinis privažiavimas iš miesto centro D1 kategorijos), planuojamos 

teritorijos gatvių tinklo karkasą sudarys D2 kategorijos pagalbinių gatvių tinklas, jungiantis 

planuojamos teritorijos funkcines zonas ir pagrindines gatves.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PV   R.Šarapajevas.........................  
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2.3. DETALIOJO PLANO SPRENDINIAI 

Darbo tikslas: - nustatyti susisiekimo komunikacijų ir inžinerinių tinklų plėtros prioritetines 

kryptis, rezervuoti teritorijas ir komunikacinius koridorius šiai plėtrai, suformuoti žemės sklypus 

visuomenės poreikiams, įvertinti ir nustatyti privatizuotų pagal preliminarinius matavimus esamų 

sklypų ribas, nustatyti planuojamos teritorijos tvarkymo ir naudojimo režimą, apsaugos priemones 

ir kitus reikalavimus statinių statybos projektams rengti ir žemės sklypams naudoti. 

2.3.1. Projektiniai sprendiniai  

Pagal Gamtinio karkaso nuostatų reikalavimus, jeigu Bendrasis planas numato gamtinio 

karkaso teritorijoje urbanizaciją, atitinkamai turėtų būti taikomi 10 ir 11 punktų reikalavimai. Pagal 

Nuostatų 10 punktą gamtinio karkaso teritorijoje, įskaitant atskirus sklypus, kurią bendrasis planas 

tik numato urbanizuoti, turi būti formuojamos tarpusavyje besijungiančios atskirųjų želdynų 

struktūros sudarančios ne mažiau kaip 50% teritorijos ploto, turi būti užtikrinamas ne mažesnio už 

nustatytas normas priklausomųjų želdynų ploto įveisimas. Pagal LR Želdynų įstatymo 2 straipsnio 

22 punktą želdynas negali būti mažesnis kaip 0,05ha, todėl sodo bendrijos privačiuose sklypuose 

negalima suformuoti atskirų sklypų atskiriesiems želdynams. Kadangi pagal to pačio įstatymo 4 

straipsnio 4 punktą želdynų sistemą gali sudaryti ne tik atskirieji, bet ir priklausomieji želdynai 

Gamtinio karkaso teritorijose, esančiose miestų kitos paskirties žemės sklypuose, atsižvelgiant į 

bendruosiuose planuose nustatytą žemės paskirtį, būdą ir pobūdį, galima projektuoti ir statyti 

gyvenamuosius namus ir jų kvartalus, atsižvelgiant į 11 Nuostatų punkto reikalavimus – užstatymo 

tankumo ribojimas iki 30%.  

Kadangi pagal Kelmės miesto teritorijos bendrąjį planą planuojamoje sodų bendrijos 

,,Kražantė“ teritorijoje nustatoma tikslinė žemės naudojimo paskirtis - kitos paskirties žemė:  

1) G/G1 - gyvenamosios teritorijos: vienbučių/dvibučių gyvenamųjų namų statybos; 

2) I/I2 - infrastruktūros teritorija; 

3) E/E1  - atskirųjų želdynų teritorija – rekreacinės paskirties želdynų teritorija, skirta žaliosioms 

jungtims, skverams, poilsio zonoms įrengti. 

Sklypai Nr.1-171 (G/G1); Sklypas Nr.172-173 (E/E1); Sklypas Nr.174-185 (I/II2). 

Sklypuose G/G1 numatoma statyti vienbutį gyvenamąjį namą su priklausiniais (tuose sklypuose, 

kur nėra apsaugos zonos – žiūr. Lentelę Nr.3).  

I/I2 Infrastruktūros sklypai skirti privažiavimo keliui ir inžineriniams įrenginiams bei tinklams.  

E/E1 - atskirųjų želdynų teritorija – rekreacinės paskirties želdynų teritorija, skirta žaliosioms 

jungtims, skverams, poilsio zonoms įrengti. 
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Detaliojo plano pagrindiniame brėžinyje pateikiamos statinių aukštingumo leistinos ribos. 

Pagrindiniame brėžinyje taip pat nurodomos leistinos statybos zonos ir ribos.  

Įvažiavimas į sklypus numatomas iš esamų gatvių, mašinų parkavimas numatomas sklypų 

ribose. Planuojamas sklypų G/G1 apželdinimo procentas – ne mažiau 25%, gamtinio karkaso ribose 

– ne mažiau 50%.  

Projektuojant techninių projektų stadijoje būtina užtikrinti gaisrinės technikos privažiavimus 

ir laikytis STR 2.01.04:2004 "Gaisrinė sauga. Pagrindiniai reikalavimai". Rengiant techninius 

projektus būtina užtikrinti atliekų konteinerių aikštelių išdėstymą, išlaikant SAZ ribas ("Sanitarinių 

apsaugos zonų ribų nustatymo ir režimo taisyklės", patvirtintos 2004-08-19 SA ministro įsakymu 

Nr. V-586) iki gyvenamųjų pastatų. 

Per sklypus einančių inžinerinių komunikacijų apsaugai numatomos zonos, kurios išskirtos, 

kaip  servitutai – sklypo teritorijos dalis, skirta eksploatuoti, tiesti ir aptarnauti bendro naudojimo 

inžinerinius tinklus.  

Taip pat numatomos apsaugos zonos esamoms aukštos įtampos elektros oro linijoms      

(35kV, 110kV) atitinkamai po 15 ir 20 metrų į šonus nuo kraštinių laidų. Sklypuose, kurie patenka į 

elektros tinklų AZ yra nustatomi specialieji žemės ir miško naudojimo sąlygų reikalavimai. Šioje 

sklypo dalyje nauja statyba negalima, paliekamas esamas registruotas užstatymas.  

Sklypuose (kad. nr. 5422/0001:29, 5422/0001:30, 5422/0001:31, 5422/0001:32, 

5422/0001:33, 5422/0001:37, 5422/0001:39, 5422/0001:40, 5422/0001:52, 5422/0001:53, 

5422/0001:54, 5422/0001:55, 5422/0001:56, 5422/0001:75, 5422/0001:76, 5422/0001:77, 

5422/0001:84, 5422/0001:85, 5422/0001:86, 5422/0001:127, 5422/0001:128, 5422/0001:132) kurie 

patenka į 110 kV elektros oro linijos Kelmė-Kražiai apsaugos zoną, visas esamas užstatymas 

naikinamas. Tik gavus raštišką tuos tinklus eksploatuojančių asmenų sutikimą, galima palikti esamą 

užstatymą.  

Sklypų teritorijos tvarkomos vadovaujantis Specialiųjų žemės ir miško naudojimo sąlygų       

I, VI, XIX, XXIX, XLIX,  skyrių reikalavimais (Žin. 1992, Nr.22-652, LRV nutarimas 343). 

2.3.2. Planuojamos teritorijos tvarkymas ir naudojimas 

Pagrindinė planuojamų sklypų tikslinė žemės naudojimo paskirtis - kita paskirtis. 

Žemės sklypų naudojimo būdai ir pobūdžiai : 

Sklypai Nr.1-171: G/G1 - gyvenamoji teritorija-vienbučių/dvibučių gyvenamųjų pastatų 

statybai. Planuojamo sklypo užstatymo aukštingumas – iki 2 aukštų. Didžiausias leistinas aukštis 

metrais nuo žemės paviršiaus iki pastatų viršaus – 8m. Bendras visų sklype esančių pastatų 

užimamas plotas yra nustatytas atsižvelgiant į sklypo didumą. Visi statiniai sklype gali būti statomi 

pagrindiniame brėžinyje parodytoje statybos zonoje ir iki parodytos statybos ribos. Planuojamas 

sklypo apželdinimo procentas – ne mažiau 25%, gamtinio karkaso ribose – ne mažiau 50%.  . 
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Sklypas Nr.172-173: E/E1- atskirųjų želdynų teritorija – rekreacinės paskirties želdynų 

teritorijos.  

Sklypas Nr.174-185: I/II2 - inžinerinės infrastruktūros teritorija – susisiekimo ir inžinerinių 

komunikacijų aptarnavimo objektų statybos.  

Detaliojo plano pagrindiniame brėžinyje pateikiamos statinių aukštingumo leistinos ribos. 

Pagrindiniame brėžinyje taip pat nurodomos leistinos statybos ribos. 

   

2.3.3. Susisiekimo infrastruktūra 

Planuojamų inžinerinių koridorių plotis yra 6 ir 8 metrų pločio. Įvažiavimas į sklypus 

projektuojamas iš esamų rekonstruojamų sodo gatvių. Parkavimas numatomas  tik sklypų ribose.  

Pagal LR Teritorijų planavimo įstatymo 2, 4, 15, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 26, 31, 37 

straipsnių pakeitimo ir papildymo įstatymo 8 straipsnio 3 punktą konkretus teritorijos 

aprūpinimas inžineriniais tinklais ir susisiekimo komunikacijomis nustatomas statinių 

techninių projektų sprendiniais. 

Techninių projektų stadijoje kiekvienu atveju pajungimui būtina gauti technines sąlygas iš 

tinklus eksploatuojančių tarnybų. 

2.3.4. Inžinerinė infrastruktūra 

Elektros energijos, tiekiamo vandens, komunalinių bei paviršinių nuotekų tikslūs kiekiai bus 

numatyti objektų techniniuose projektuose. Techninių projektų stadijoje kiekvienu atveju 

pajungimui būtina gauti technines sąlygas iš tinklus eksploatuojančių tarnybų. 

Lauko vandentiekis ir nuotekos, lietaus nuotakynas 

Šiame etape detalaus plano vandentiekio ir nuotekų sprendimai atlikti pagal UAB ,,Kelmės 

vanduo“ planavimo sąlygas Nr. TS-65, 2007-09-12, raštas dėl pratęsimo Nr. TS-67, 2010-10-21 bei 

pagal Kelmės miesto teritorijos bendrąjį planą. Perspektyvoje numatoma objektų vandentiekio ir 

buitinės nuotekynės tinklus pajungti prie Kelmės miesto centralizuotų inžinerinių tinklų.  

Esami vandentiekio tinklai, kurie patenka į sklypų ribas – naikinami. Naujai projektuojami 

tinklai tiesiami gatvės inžineriniame koridoriuje.  

Buitinių nuotekų tinklai projektuojami naujai ir prijungiami prie esamos buitinių nuotekų 

siurblinės, kuri yra už planuojamos teritorijos ribų. Dėl ryškaus reljefo aukščių skirtumo 

planuojamoje teritorijoje numatomos dvi buitinių nuotekų siurblinės. 

Lietaus vanduo nuo gatvės važiuojamosios dalies nuvedamas į šalikelę. Esant mažiau kaip 

10ha kietų dangų  pagal nuotekų tvarkymo reglamentus, lietaus nuotekų valyti nereikia. 

Tinklai turi būti projektuojami iš vamzdžių. armatūros ir fasoninių dalių turinčius atitikties 

sertifikatus ir higieninius pažymėjimus. 
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2.4.  DETALIOJO PLANO SPRENDINIŲ POVEIKIO VERTINIMO ATASKAITA 

Detaliojo plano sprendinių pasekmių vertinimas atliekamas šiais aspektais: aplinkosauginiu - 

poveikis gamtinei aplinkai ir kraštovaizdžiui bei poveikio teritorijos vystymo darnai ir planuojamai 

veiklai aspektu.  

Sprendiniai visumoje teigiami, nes: 

Visus statinius, inžinerinius tinklus ir įrenginius numatoma statyti ir eksploatuoti kiek galima 

mažiau pažeidžiant aplinką ir paviršinius vandenis. 

Požeminio vandens apsaugojimui nuo užteršimo, tinklai turi būti klojami laikantis normomis 

nustatytų atstumų tarp geriamojo vandentiekio tinklų ir kitų tinklų. 

Visos atliekos numatomos tvarkyti įstatymų numatyta tvarka. Buitinės ir komunalinės atliekos 

surenkamos į konteinerius ir išvežamos į sąvartyną. Atliekas privalu rūšiuoti. Techniniame projekte 

būtina numatyti vietas antrinių žaliavų, atliekų surinkimo aikštelėms įrengti (užtikrinami norminiai 

atstumai). Atliekų išvežimui bus sudaromos sutartys su vietinėmis komunalinėmis tarnybomis.  

Lietaus vanduo nuo gatvės važiuojamosios dalies nuvedamas į šalikelę. Statybos metu bus 

vykdomi žemės darbai, kurių metu numatoma nukastą derlingą dirvožemio sluoksnį išsaugoti, o 

darbams pasibaigus, panaudoti teritorijos tvarkymo darbams. 

Pagrindinis privažiavimas numatomas iš esamos gatvės. Automobilių parkavimas numatomas 

tik sklypų ribose. Automobiliai bus parkuojami taip, kad nedarytų žymesnio poveikio gyvenamajai 

aplinkai. Į sklypus atvykstančių automobilių skleidžiamas triukšmas neturės žymesnio poveikio 

aplinkai bei artimiausiems gyventojams, nes bus išlaikyti sanitarinių apsaugos zonų ribų nustatymo 

ir režimo taisyklėse nustatyti atstumai iki gyvenamųjų namų ir privažiavimas bus naudojamas tik 

pačių gyventojų reikmėms. Reikalui esant bus numatytos triukšmą bei taršą mažinančios priemonės 

– apsauginės sienutės, ekranai, želdiniai. 

Neigiamo poveikio biologinei įvairovei nebus, nes zona, kur planuojama, šiuo metu  

daugumoje yra apleista bei dirvonuojanti teritorija, nėra apaugusi natūraliomis bendrijomis, o esami 

želdiniai pilnai išsaugomi. Sprendinių pasekmės teigiamos planuojamos teritorijos estetinio vaizdo 

aspektu, numatomas sklypo apželdinimo kokybinis pagerinimas. 

Projekto sprendinių pasekmės oro kokybei vertinamos pozityviai, nes naujų stacionarių 

atmosferos taršos šaltinių projektuojamoje teritorijoje neplanuojama. 

 Nežymi teritorijos šiaurės vakarų dalis patenka į kultūros paveldo objektų teritorijos 

vizualinės apsaugos zonos ribas, todėl techninių projektų stadijoje būtina gauti sąlygas iš kultūros 

paveldo institucijų šioje teritorijoje. 
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Projekto sprendinių pasekmių vertinimas poveikio teritorijos vystymo darnai, 

ekonominei ir socialinei aplinkai: 

Planuojamame sklype tvarkymo reglamentai neprieštarauja Specialių jų žemės ir miško 

naudojimo sąlygų reikalavimams. Teritorijos sutvarkymo konkretūs sprendiniai turės taip pat 

teigiamą poveikį ir socialiniu bei ekonominiu aspektu . 

Sprendinių pasekmės teigiamos ir planuojamos teritorijos estetinio vaizdo aspektu, nes 

numatomas teritorijos kokybinis pagerinimas – gatvių asfaltavimas. Sutvarkius gatves, bus pagerinti 

transporto ryšiai, kas leis integruoti planuojamą teritoriją į bendrą visuomeninę bei socialinę 

infrastruktūrą, pagerės bendra rajono socialinė būklė. Bus plečiama inžinerinė infrastruktūra, 

pagerės ir gretimų teritorijų aprūpinimas susisiekimo komunikacijomis bei inžineriniais tinklais. 

Įgyvendinant projektą bus sukurta naujų darbo vietų. Tai padės spręsti  gyventojų užimtumo 

problemą, nes galima prognozuoti, kad dauguma įdarbintųjų bus vietiniai gyventojai. Tvarkingai 

prižiūrima teritorija turės teigiamą psichosocialinį  ir kultūrinį poveikį lankytojams ir vietos 

gyventojams, skleis kultūrinį pakilimą, suaktyvins vietos bendruomenių veiklą, nes sudarys 

prielaidas jų vystymui.  

Plano sprendiniai dėl savo pobūdžio ir masto nesukels pokyčių žmonių sveikatai.  

Gyventojams keliantis į individualius namus pagerės jų gyvenimo kokybė-fiziologiniai kokybiniai 

rodikliai. Vystant centralizuotą paruošto geriamojo vandens tiekimo sistemą, daugiau gyventojų 

naudos kokybišką geriamąjį vandenį, todėl žmonių sveikata pagerės.  

Gyvenamo būsto turėjimas jau savaime reiškia žmonių gerovės kilimą ir saugumo padidėjimą. 

Atskiros socialinės grupės, o ypač pagyvenę žmonės, jaunos šeimos su vaikais, socialiai 

pažeidžiami žmonės turės galimybę turėti savo būstą (daugelis namų jau dabar yra pastatyti ir po 

detaliojo plano įgaus galimybę įsiteisinti savo kaip gyvenamojo būsto statusą). Geri inžinerinės ir 

susisiekimo infrastruktūrų plėtros sprendimai tarnaus žmonių patogumui ir socialinio statuso 

kilimui. 

Detaliajame plane numatoma harmoningai integruoti naują užstatymą į suplanuotą 

gyvenvietės erdvinę struktūrą. Numatoma urbanizacija reguliuojama tvarkomaisiais reglamentais. 

Natūralus reljefas nekeičiamas. Neužstatyti plotai bus naujai apželdinami kultūriniais želdiniais. 

Todėl planuojamos teritorijos sprendinių vertinimas urbanistiniu (planuojamos srities) aspektu yra 

neutralus, o visumoje detaliojo plano sprendiniai yra pozityvūs ir ilgalaikiai.  

Tvarkingai prižiūrima, skoningai įrengta, estetiškai apželdinta teritorija (lyginant su esama 

chaotiška situacija) turės teigiamą psichosocialinį poveikį lankytojams ir vietos gyventojams.  

Pagal 2004-08-19 Sveikatos apsaugos ministro įsakymo Nr. V-586 „Sanitarinių apsaugos 

zonų ribų nustatymo ir režimo taisyklės “reikalavimus yra nustatyta, kad planuojami sklypai 

nepatenka į gretimose teritorijose esančių įmonių ir objektų sanitarines apsaugos zonas.  



Teritorijos, esančios sodų bendrijoje ,,Kražantė“, Kelmės mieste, detalusis planas.     

 

UAB „Urbanistika“                                                                                                                                       2012
 

Insoliacijos ir natūralaus apšvietimo sąlygos techniniame projekte bus užtikrinamos tiek 

projektuojamiems pastatams, tiek kaimyninių sklypų esamiems pastatams, normatyvinė insoliacijos 

trukmė skaičiuojama pagal STR 2.02.01:2004. 

Geriamos kokybės vandeniu numatoma aprūpinti  nuo centralizuotų Kelmės miesto tinklų, 

buitines nuotekas numatoma nuvesti į centralizuotus nuotekų tinklus. Tinklai turi būti projektuojami 

iš vamzdžių armatūros ir fasoninių dalių turinčius atitikties sertifikatus ir higieninius pažymėjimus. 

Paviršinės nuotekos nuo stogų ir teritorijos kietų dangų bus surenkamos, išvalomos valymo 

įrenginiuose iki normatyvinių reikalavimų ir nuvedamos į lietaus kanalizacijos tinklus. Medžių 

kirtimas nenumatomas. 

Statybos metu susidariusios buitinės, statybinių medžiagų (stiklas, metalo atraižos, apdailos 

medžiagų likučiai), valymo atliekos bus rūšiuojamos, surenkamos į tam skirtus konteinerius ir 

išvežamos į atliekas tvarkančias įmones pagal techniniuose projektuose nurodytas sąlygas. 

Numatomų statinių eksploatacijos metu susidarys buitinės ir ūkio nepavojingos atliekos, kurios bus 

tvarkomos pagal Atliekų tvarkymo taisyklių reikalavimus. 

Planuojama teritorija nepatenka į radijo ir mobilaus ryšio stočių sukuriamą SAZ ir RUZ 

(ribinio užstatymo zoną).  

Triukšmo lygis iš teritorijoje esančių šaltinių neviršys leistinų normų. Pagrindinis 

privažiavimas numatomas iš esamos gatvės. Automobilių parkavimas numatomas tik sklypų ribose. 

Automobiliai bus parkuojami taip, kad nedarytų žymesnio poveikio gyvenamajai aplinkai. Į sklypus 

atvykstančių automobilių skleidžiamas triukšmas neturės žymesnio poveikio aplinkai bei 

artimiausiems gyventojams, nes bus išlaikyti sanitarinių apsaugos zonų ribų nustatymo ir režimo 

taisyklėse nustatyti atstumai iki gyvenamųjų namų ir privažiavimas bus naudojamas tik pačių 

gyventojų reikmėms. Reikalui esant bus numatytos triukšmą bei taršą mažinančios priemonės – 

apsauginės sienutės, ekranai, želdiniai. Be to planuojamas teritorijos apželdinimo procentas – ne 

mažiau 25%, gamtinio karkaso teritorijoje – ne mažiau 50%. Tarši gamybinė veikla planuojamoje 

teritorijoje nenumatoma. Šviesos, šilumos, jonizuojančios ir nejonizuojančios spinduliuotės 

planuojama veikla nesukels. Planuojamoje veikloje pavojingų medžiagų naudojimas ir saugojimas 

nenumatomas. Planuojamoje veikloje radioaktyvių medžiagų naudojimas ir saugojimas 

nenumatomas. 
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TERITORIJŲ PLANAVIMO DOKUMENTŲ SPRENDINIŲ POVEIKIO VERTINIMO LENTELĖ 

1. Kelmės rajono savivaldybės administracijos direktorius 

2. UAB ,,URBANISTIKA” 

3. Teritorijos, esančios sodų bendrijoje ,,Kražantė“, Kelmės mieste, detalusis planas  

4. Planuojamai teritorijai galiojantys teritorijų planavimo dokumentai: 

Kelmės miesto bendrojo plano (patvirtinto Kelmės rajono savivaldybės tarybos 

sprendimu Nr.T-187), Kelmės rajono teritorijos bendrojo plano (patvirtinto Kelmės 

rajono savivaldybės tarybos sprendimu Nr.T-43), Kelmės rajono vandens ir nuotekų 

tvarkymo specialiojo plano (patvirtinto Kelmės rajono savivaldybės tarybos 

sprendimu Nr.T-207) ir Kelmės rajono šilumos ūkio specialiojo plano (patvirtinto 

Kelmės rajono savivaldybės tarybos sprendimu Nr.T-55) sprendiniai.   

5. Kelmės miesto bendrasis planas 

6. Sklypų žemės naudojimo paskirtis –žemės ūkio paskirties. 

7. Sklypams nustatoma tikslinė žemės naudojimo paskirtis - kitos paskirties žemė – 

pagal Kelmės miesto bendrąjį planą. Nustatoma susisiekimo komunikacijų ir 

inžinerinių tinklų plėtros prioritetinės kryptys, rezervuojamos teritorijos ir 

komunikaciniai koridoriai šiai plėtrai, suformuojami žemės sklypai visuomenės 

poreikiams, įvertinami ir nustatomi privatizuotų pagal preliminarinius matavimus 

esamų sklypų ribos, nustatomas planuojamos teritorijos tvarkymo ir naudojimo 

režimas, apsaugos priemonės ir kiti reikalavimai statinių statybos projektams rengti ir 

žemės sklypams naudoti. 

8. Galimo sprendinių poveikio vertinimas 

9. Vertinimo aspektai Teigiamas poveikis Neigiamas poveikis 

Sprendinio poveikis: 

teritorijos vystymo darnai ir (ar) 
planuojamai  veiklos sričiai 

teigiamas  

ekonominei aplinkai teigiamas  

 socialinei aplinkai teigiamas  

 gamtinei aplinkai ir kraštovaizdžiui teigiamas  

10. Siūlomos alternatyvos poveikis: alternatyva nesiūloma 

     

 

     PV R.Šarapajevas .......................... 














































































































































