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IVADAS

Problematika

Nagrinéjama vietové yra vakarinéje Vilniaus miesto dalyje, tarp Karoliniskiy ir Pilaités gyvenamujy
rajony (1 pav.). Puiky jos pasiekiamumg uztikrina Vakarinio aplinkkelio ir Pilaités pr. gretimybe.
Teritorijos pietinéje dalyje plyti Giruliy misSko fragmentas — iSskirtinis gamtinio krastovaizdzio ir aplinkiniy
gyvenamujy zony gyventojy poilsio arealas. Siaurinése teritorijos prieigose formuojamas stambus
prekybos ir pramogy kompleksas (PC ,Vilnius Outlet” ir kt.). Kaimynystéje esama ir daugiau Vilniaus
miestui bei Saliai svarbiy strateginiy kompleksy (rekonstruota Karoliniskiy lietaus nuoteky valykla,
Valstybés saugumo departamentas).

1 pav. Teritorijos padétis ir ribos

Greta intensyviy transporto arterijy ir gamtiniy zony esanti teritorija, kurioje anksc€iau dominavo
laikiny garazy bendrijos, savo viduje slepia unikalias, daugeliui vilnie€iy ir miesto svecliy neatrastas
kultdros vertybes — Pilaités dvaro sodybg ir Pilaités piliaviete. ReikS8mingu vietovés vystymo veiksniu
tampa ne tik Siy vietovés iStakas menanciy objekty individuali apsauga, bet ir tinkamas integravimas |
blsima teritorijos urbanistinj audinj bei jvaizdi.

Strateginé padeétis, iSskirtinio gamtinio bei istorinio konteksto dermé yra pagrindiniai ,Pilaités
Piliakalnio® kvartalo teritorijos tolesnés raidos programos ramsciai.

Bendroji informacija

Rengimo pagrindas: Vilniaus miesto savivaldybés administracijos 2025-03-26 uzsakymas
Nr. A197-745/24(2.1.84E-AD).

Organizatorius: Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Vyriausiojo architekto biuras,
Konstitucijos pr. 3, Vilnius, LT-09601.

Objektas — Pilaités Piliakalnio kvartalo formavimo urbanistiné koncepcija.

Terminas — 2025 m. geguzés meén.
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Tikslas ir uzdaviniai

Tikslas — parengti Pilaités Piliakalnio kvartalo formavimo urbanisting koncepcija.

Uzdaviniai:

1.

Atlikti pirmine nagrinéjamos teritorijos raidos sglygy ir tendencijy apzvalga, siekiant
konkretizuoti darby apimtj ir terminus (t.y. sudaryti detalizuotg darby grafika).

Parengti nagrinéjamos teritorijos esamos ir suplanuotos situacijos analize, vertinant sekancius
aspektus: urbanistinés-architektdrinés kaitos (teritorijy planavimo ir statybos) procesus,
Zemévaldos (Zemés nuosavybés) struktirg ir Zzemeés naudojimg, susisiekimo ir inzinerine
infrastruktirg, kulttiros paveldo apsaugos ir gamtines saglygas.

Jvertinti anksc€iau rengty teritorijos vystymo strateginiy gairiy aktualumg ir, vadovaujantis jomis
ir situacijos analizés rezultatais, parengti teritorijos urbanistinio audinio formavimo
konceptualius pasitlymus, apimancius teritorijos naudojimo, uZstatymo struktdros, vieSuyjy
erdviy ir zeldyny tinklo bei susisiekimo infrastruktiros vystymo principus ir parametrus.

Parengti darbo rezultatus pristatanCig ataskaitg ir nedidelés apimties bukletg (rezultaty
santrauka), tarpinius ir galutinius rezultatus pristatyti VMSA specialistams.
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1. TERITORIJOS RAIDOS SALYGUY IR TENDENCIJU APZVALGA

Dabartinés nagrinéjamos teritorijos urbanistinés raidos tendencijos yra sglygotos ankstesniy
vietovés naudojimo praktiky, buvusiy ir esamy teritorijos planavimo ir projektavimo pastangy bei Siy
procesy eigoje susiklosCiusio gamtinio ir urbanistinio konteksto ypatybiy.

1.1. Istorineé raida

Nagrinéjamos vietovés istoriné raida susijusj su XVII a. pabaigoje susiformavusia Pilaités dvaro
sodyba. TacCiau tikrosios iStakos siekia XVI a. €ia stoveéjusig jtvirtintg pilj, priklausiusig Astiky giminei.
XVII a. viduryje pilis buvo sugriauta ir nebeatstatyta, o jos griuvésiai, iSlike iki pat XIX a. pradzios,
ilgainiui visai sunyko.

Pilaités dvaro sodybos iSplanavimas susiformavo XVII amziaus pabaigoje, sunykus ant kalvos
buvusiai piliai. XVIII-XIX a. sandiroje dvaras buvo pertvarkytas — nekeiciant plano struktiros, pastatyti
nauji pastatai, jrengtas parkas, iSplésti sodai. Véliau dvaro savininkai gana daznai keitési. XIX a.
pradzioje dvare veiké pirmasis Lietuvoje Agronomijos institutas. Sovietmeciu dvaras nusavintas ir ilgg
laikg naudotas kaip BuivydiSkiy technikumo pagalbinis tkis. Po 1990 m. dvaro sodybos pastatai buvo
privatizuoti.

Dvaro gretimybés iki pat XX a. |l pusés buvo silpnai urbanizuotos, apylinkése dominavo misky ir
Zzemeés Ukio Zeménauda (2 pav.). Pleiant gyvenamuosius rajonus nagrinéjama teritorija atsidaré
Vilniaus miesto apsuptyje. Dalyje jos jrengta garazy bendrija. Pilaités pr., o dabar ir Vakarinis aplinkkelis
saglygoja sparcius pokycCius nagrinéjamos teritorijos prieigose. Pastaruoju metu pradedamos svartyti
vystymui patraukliausios nagrinéjamos vietovés dalies plétojimo galimybés.

2 pav. Vietovés topografinio zemélapio fragmentas (1933 m.)
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1.2. Sociodemografiné situacija
Gyventojy sklaida

Nagrinéjama teritorija iSsidéscCiusi tarp tankiai apgyvendinty Karoliniskiy ir Pilaités gyvenamujy
rajony, kuriuose reziduoja po 25-30 tikst. gyventojy. Taciau pacioje teritorijoje Siuo metu registruota tik
apie 100 gyventojy (3 pav.). Dauguma jy telkiasi centrinéje (Pilaités dvaro sodybos teritorijoje) ir
vakarinéje (gyvenamujy namy grupése prie Smalinés g.) dalyse.

Per pastaruosius 5-6 metus gyventojy skaifius nagrinéjamoje teritorijoje beveik nekito. Taciau

Vilniaus m. sav. bendrojo plano duomenimis, maksimalus teritorijos gyventojy skaicius galéty siekti apie
4 tdkst. arba 100 gyv./ha. (uzstatomose teritorijose).
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D Detalizuojama teritorija

L] s Nagringjama teritorija

3 pav. Gyventojy sklaidos désningumai (Gyventojy registro duomenys, 2023-10)
Darbuotojy sklaida

2022 mety duomenimis, nagrinéjamoje teritorijoje buvo apie 260 darbo viety. DidzZioji dalis

darbuotojy telkiasi centrinéje teritorijos dalyje — Pilaités dvaro sodybos teritorijoje ir jos kaimynystéje
(4 pav.).

Vadovaujantis ekonominiy veiklos rasiy klasifikatoriumi, apie 40 % visy darbo viety priskirtinos
didmeninés ir mazmeninés prekybos bei transporto remonto paslaugy sektoriui, 24 % — meniniy,

pramoginiy ir poilsio veikly organizavimui. Kitos zenklesnés darbuotojy grupés atstovauja statybos
(13 %) bei profesinés, mokslinés ir techninés veiklos (11 %) sektoriams.

Kintantis teritorijos urbanistinis audinys, ypac jos centringje, Siauringje ir rytinéje dalyse, turéty
salygoti zenkly darbuotojy ir gyventojy skaiciaus augima.

LAPAS 5 LAPY 38



_ _ L  VILNIAUS
PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO
al KOMPANIJA

e
~
~
RS
~
~,
~
=

D Detalizuojama teritorija

H 1 Nagringjama teritorija

4 pav. Darbo viety sklaidos désningumai (Valstybés duomeny agentiiros duomenys, 2022)
1.3. Gamtinés salygos

Topografiniai ypatumai

Nagrinéjama teritorija apima kalvotas apylinkes (5 pav.). Reljefo altitudés varijuoja intervale nuo 130
iki 162 metry vir§ jlros lygio. Zemiausia teritorijos vieta — pietinéje dalyje (Baltynés g. aplinkoje).
Reljefas kyla vakary (Smalinés g.) ir Siaurés-ryty (Pilaités pr. ir Vakary aplinkkelio) kryptimis.

Zemesnés vietovés dalys sutampa su teritorijg Siaurés-piety kryptimi kertanéiu Sudervés upelio, bei
ryty-vakary kryptimi besitesiancios kitos vandens tékmés sléniais.

Teritorijoje auk$€iu iSsiskiria pavieniai apie 160 metry vir$ jaros lygio siekiantys reljefo dariniai.
Vienas jy — Pilaités piliakalnis (absoliuti altitudé siekia 161 metrus).

Labiausiai Zzmogaus veiklos pakeistoje dalyje esanti Pilaités dvaro ir jam gretima Ukiniy statiniy zona
iSsidésciusi 147-153 m, o buvusi laikiny garazy bendrijos teritorija — 156-160 m aukstyje.
Gamtinis karkasas

Apie du tre¢dalius nagrinéjamos vietovés dengia gamtinio karkaso elementai (6 pav.). Vakarine
teritorijos puse tesiasi rajoninis migracijos koridorius (35 % bendro teritorijos ploto), o pietinéje iSsidésto
mikroregioniniai vidinio stabilizavimo arealai (32 % bendro ploto). Pastarosiose teritorijos dalyse gausu

vertingy geomorfologiniy struktary ir kity natdraliy elementy (sausasléniy, nattraliy ar mazai pakeisty
Slaity ir miskingy ploty).

Sausasléniai tesiasi ir uZstatyti numatomoje rytinéje vietovés dalyje. Sioms zonoms taikomi
Gamtinio karkaso nuostaty reikalavimai (pvz., ribojami uzstatymo rodikliai). Vadovaujantis Vilniaus m.
sav. bendrojo plano nuostatomis, neuzstatytose sausasleniy dalyse turéty bati siekiama koncentruoti

atskiruosius ir priklausomuosius Zeldynus, jy atkarpose, esant poreikiui ir tinkamoms hidrogeologinéms
salygoms, gali bati jrengiamos lietaus vandens kaupyklos ir kitos vandentvarkos sistemos.

LAPAS 6 LAPY 38



ALl VILNIAUS

PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA AN VYSTYMO
~— KOMPANIJA

RIBOS

D Detalizuojama teritorija

- £
3 Nagringjama teritorija

5 pav. Reljefo struktira (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2017)
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6 pav. Gamtinis karkasas ir jo struktdriniai elementai (UAB ,ID Vilnius® ir Vilniaus m. sav. BP duomenys, 2024)
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Zeldiniai

Medziy lajos dengia apie puse (53 %) bendro nagrinéjamos teritorijos ploto. Jos koncentruojasi
misSkingose vakarinéje ir pietinéje pusése, sutampanciose su gamtiniu poZilriu vertingiausiomis
vietovés dalimis (7 pav.).

Teritorijos Siauriné ir Siaurés-rytiné dalys pasizymi mazesniu medziy tankiu. Gausesnés Zeldiniy
grupés budingos Pilaités dvaro teritorijoje ir gretimy Gkiniy statiniy apsuptyje. Buvusioje laikiny garazy
bendrijos zonoje vyrauja savaiminiai zeldiniai, nesudarantys vieningos zeldiniy struktdros.

ISsamiy duomeny apie individualig medziy bikle néra.

RIROS

RIBOS
D Detalizuojama-teritorija

:____: Nagrinéjama teritorija
ZELDINIAI
Med?ziy branda

aunas medis

Pusic

ranaus meais
Brandus medis
e Medis-senalis

Kiti zyméjima

- Medziy lajos
7 pav. Vietovés medziai ir kiti Zeldiniai (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)

1.4. Urbanistiné struktira
Zemévaldos struktira

Nagrinéjamoje teritorijoje vyrauja kitos paskirties zemés sklypai (8 pav.). Taip pat yra keli zemés
dkio ir miSky dkio paskirties Zemés sklypai.

Didziausio j nagrinéjamg teritorijg patenkancio Zemés sklypo (Taurupés g. 12A) plotas siekia
120 ha, i§ kuriy nagrinéjamoje teritorijoje — 77 ha. Likusiy registruoty sklypy struktiroje didziausiojo
plotas siekia 2,2 ha, o maziausiojo — apie 50 m2. Vidutinis registruoty zemés sklypy plotas sudaro
0,3 ha, o vidurinis (mediana) — 0,15 ha.

Zenkli detalizuojamos teritorijos dalis (apie 40 %) registruoty Zemés valdy neturi.
Pastaty aukstis

Nagrinéjamoje teritorijoje vyrauja mazaauk$Ciai pastatai (1-3 auksty). Pilaités dvaro sodybos
aplinkoje dominuoja smulkaus mastelio objektai (9 pav.). Stambesni pastatai bldingi gretimai Gkinei
zonai bei prie Pilaités prospekto vystomiems komerciniams kompleksams.
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RIBOS

D D;ztalizuojama teritorija

Pagrindiné Zemés naudajimo
paskirtis

B« B /
i

[ 7] Zemes akio /

[ Migky okio

:! nesuformuota

8 pav. NTR registruoty sklypy pagrindiné Zzemeés naudojimo paskirtis (V] ,Registry centro* duomenys, 2024)

RIBOS %

\ \
[ okualizugjama teritorija
i

UZSTATYMO PARAMETRAL . _

Auksty skaicius

9 pav. Pastaty aukstis (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)
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10 pav. Uzstatymo tankis (UAB ,ID Vilnius* duomenys, 2024)

L.
RIBOS
‘l
D Qetalizuojama teritorija
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11 pav. Uzstatymo intensyvumas (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)
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UZstatymo tankis

Vidutinis bei vidurinis (mediana) Zemés valdy uzstatymo tankis nagrinéjamoje teritorijoje siekia apie
30 %, o maksimalus — apie 75 % (10 pav.).

Tankiau uzstatyti sklypai telkiasi centrinéje nagrinéjamos teritorijos dalyje, kurioje dominuoja
kompaktiSkose Zemes valdose pastatyti stambesniy plano gabarity pastatai.

UzZstatymo intensyvumas

Vidutinis zemés valdy uzstatymo intensyvumas nagrinéjamoje teritorijoje siekia apie 0,4, o
maksimali reikSmé — 1,3. Vidurinis (mediana) uzstatymo intensyvumas — apie 0,3 (11 pav.).

Intensyviau uzstatyti sklypai iSsidéste centrinéje ir Siaurinéje nagrinéjamos teritorijos dalyse.
Centrinéje dalyje vyrauja kompaktiSkos zemés valdos su zenklig jy dalj uzimandiais negyvenamosios
paskirties mazaaukScCiais pastatais. Prie Pilaités pr. pastatytiems naujiems komercinés paskirties
objektams budingas erdvesnis iSdéstymas, bet didesnis auksty skaicius.

12 pav. Gatviy tinklas (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)

1.5. Susisiekimo infrastruktura
Gatviy tinklas

Nagrinéjamos teritorijos Siaurine krastine formuoja B kategorijos Pilaités prospekto koridorius
(12 pav.). Rytiniu pakra$€iu nutiesta A kategorijos Vakarinio aplinkkelio trasa. Vakarine riba tesiasi C
kategorijos Smalinés g., o pietine — D kategorijos Baltynés g., turinti tesinj (viaduka) j Karoliniskes.

Privaziavimas prie aktyviau naudojamy vietovés daliy uztikrinamas vietinémis (D kategorijos)
gatvémis. Pagrindinés i$ jy — Siaurinj nagrinéjamos teritorijos ruozg kertantis Senosios Pilaités kelias ir
ja papildangios Piliakalnio bei Astiky gatvés. Siaurés rytiniame teritorijos pakrastyje registruotos
J. Budrio ir B. Slizio gatviy trasos kol kas nejrengtos.

Intensyviausias vidutinis paros eismo srautas (2024 m. lapkri¢io mén. duomenimis) stebimas
Pilaités prospekte ir siekia 22-31 tdkst. aut./para.
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Nagrinéjama teritorija nepatenka j automobiliy stoveéjimo rinkliavy zonas.
VieSasis transportas

Vie8asis transportas kursuoja pagrindinémis nagrinéjamg teritorijg ribojan€iomis ir kertanciomis
gatvémis: Pilaités pr., Senuoju Pilaités keliu ir Smalinés gatve (13 pav.).

Intensyviausiai (2023 m. duomenimis) naudojama vieSojo transporto stotelé ,Pilaité“, esanti Siaurés
rytiniame teritorijos pakrastyje, greta Pilaités pr. ir V. Pocitny g. sankirtos. Siame vie$ojo transporto
mazge per parg jlipa ir iSlipa apie 1,5 tkst. keleiviy. Kity teritorijoje ar jos kaimynystéje esanciy viesojo
transporto stoteliy paklausa labai menka ir nevirsija 50 keleiviy per para.

Patogaus esamy vieSojo transporto stoteliy pasiekiamumo zona (500 metry nuotoliu) dengia
Siaurinj ir vakarinj teritorijos pakra$cius bei centrine dalj (Pilaités dvaro prieigas).

ruties st.
Isruties s Smalines st.

Smalinés st.
Sidaroniy st.

Smalinés st.

Sidaroniy st.

Tolminkiemio
st.

Papileny

Papilény st. et
Tolminkiemio - Papilef

st.

Vytauto
Pocitno st.
Viytauto

Pociano st

RIBOS

:l Detaliztibfamategitorija

gringjama teritorija

O Siotsles

13 pav. VieSojo transporto sistema (S] ,Susisiekimo paslaugos” duomenys, 2024)

Dviraciy infrastruktdra

Nagrinéjamos teritorijos vidinéje dalyje Siuo metu néra nutiesta dviraCiy eismui skirtos
infrastruktdros (14 pav.). Pastaroji dalinai jrengta Pilaités pr. koridoriaus pietinéje puséje. Baltynés
gatvés pradzioje (ties viaduku vir§ Vakarinio aplinkkelio) pradétas formuoti dviraciy takas turéty bati
jrengtas per visg jos ilgj.

Didzioji dalis nagrinéjamai teritorijai aktualiy dviradiy taky turi asfalto dangg. Gera taky biklé sudaro
tinkamas salygas dviraCiu pasiekti gretimus gyvenamuosius rajonus ir jy visuomeninius bei paslaugy
centrus.
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_j Nagrinéjama teritorija
)
DVIRACH) TAKAI

A
Trasos danga

v
R3udonas asfaltas
L)

)u'?das asfaltas

tano
Betonas = s wu,
-

....... Akmens grindinys WA
....... Trinkelés
_______ Betono (Saligatviu) plytelés

""" Skalda, Zvyras, gruntas
""" Lauko, migko keliuko danga

Esami dviraciy takai (fonas)

14 pav. Dviraciy taky tinklas (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)

RBOS %

D D'gtalizuojama teritorija
ammemy i
J H Nigrinejama teritorija

KULTOROS PAVELDAS ™~ ===
%
©  Pavieniai objektai

- Pavieniy ir | kompleksus
jeinanciy objekty teritorijos

V] vietoves ; , ‘
m Kompleksai
m Apsaugos zonos

15 pav. Kultiros paveldo objektai (UAB ,ID Vilnius* duomenys, 2024)
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1.6. Kulturos paveldo objektai

Nagrinéjamoje teritorijoje iSsidéste du kultiros paveldo objektai (15 pav.), turintys reikSmingos
jtakos detalizuojamos teritorijos vakarinés dalies vystymo galimybéms.

Pilaités dvaro sodyba apima 20,24 ha teritorijg. Regioninés reikSmes, archeologinio, architektdrinio,
istorinio, krastovaizdzio ir zeldyny pobudZzio vertingosiomis savybémis pasizymin€io komplekso iStakos
siekia XVIl a. pab. Saugomais pripazinta objekto plano struktdra, tiriné erdviné kompozicija, kurig
formuoja iSlike dvaro sodybos statiniai, jy liekanos, vietos, parko fragmentai, tvenkiniy sistema ir
susisiekimo trasy fragmentai.

Pilaitées piliavietés teritorija uzima apie 3,2 ha plotg, kurio Siaurinése ir rytinése prieigose
suformuotas 4,3 ha siekiantis objekto vizualinés apsaugos pozonis. Nacionalinés reikSmés,
archeologinio, istorinio bei kraStovaizdZio pobudzio vertingosiomis savybémis pasizymintis objektas
mena XVI-XVII a. Cia stovéjusig jtvirtintg dvarviete (pilj), priklausiusig Astiky, véliau Glebavi€iy ir Gorskiy
giminéms. Saugomais pripazintos pilies pastaty ir sieny liekanos, taip pat zemés pavirSius ir jo
elementai.

1.7. Teritorijos planavimas ir projektavimas
Bendrasis planas

Vilniaus miesto savivaldybés bendruoju planu reikSmingg nagrinéjamos teritorijos dalj numatyta
formuoti kaip intensyviai naudojamy Zeldyny, misky ir miskingy teritorijy, taip pat vandeny zonas
(16 pav.). Karoliniskiy lietaus nuoteky valyklos teritorija plétojama kaip inzinerinés infrastruktiiros zona.

RIBOS
D Detalizuojama teritorija
-

Nagrinéjama Leritorija

Mazo uzstat. intensyvumo

Specializuoty kompleksy
Paslaugy
InZinerings infrastruktiros

InZinerinés infra. koridoriy

naud. Zeldyny

ai naud. Zeldynt
Vandeny

Misky ir miskingy teritorijy

16 pav. Bendrojo plano sprendiniai (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)

Kitose teritorijos dalyje programuojami jvairds vystymo scenarijai. Ariausiai Vakarinio aplinkkelio
esancioje zonoje suplanuoja formuoti miesto dalies (rajono) centra. Pilaités pr. prieigose ir Pilaités dvaro
sodybos teritorijoje numatytos specializuoty kompleksy zonos. Like plotai— mazo arba vidutinio
uzstatymo intensyvumo gyvenamosios zonos. Tafiau visy 8iy teritorijos daliy — urbanizuojamy ir
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neurbanizuojamy — vystymas traktuojamas kaip neprioritetinis. Leidziama plati uzstatymo tipy jvairove.
Dominuojantys vystymo rezimai — nauja plétra, modernizavimas ir saugojimas.

Funkcinéms zonoms nustatytos didziausios leistinos uZstatymo parametry reikSmés varijuoja
intervaluose:

e pastaty auksty skaicius — 1-9 (foninis — 3-7);
e pastaty aukstis metrais — 4-35;
e uzstatymo tankis — 10-80 %;
e uzstatymo intensyvumas — 0,1-3,0.
Detalieji planai

Atsizvelgiant | patvirtinty detaliyjy plany sprendinius, nagrinéjamg vietove Siuo metu planuojama
plétoti daugiausia kaip komercinés paskirties objekty teritorijg (17 pav.). Si tendencija akivaizdZiausia
Pilaités pr. prieigose, kur taip pat sudarytos prielaidos formuoti visuomenés paskirties kompleksus.

17 pav. Detaliyjy plany ir Zemes sklypy formavimo bei pertvarkymo projekty sprendiniai
(UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)

Likusiose vietovés dalyse patvirtinty ar rengiamy mazesnés teritorinés aprépties detaliyjy plany
sprendiniai numato galimybe formuoti komercinés, gyvenamosios, visuomeninés paskiriy objekty bei
bendro naudojimo teritorijas.

Vadovaujantis patvirtinty detaliyjy plany reglamentais, maksimalus pastaty auksty skai€ius varijuoja
nuo 1 iki 12 (vidutiniSkai — 4 aukstai), uzstatymo tankis — 12-80 % (vidutiniSkai — 50 %), uzZstatymo
intensyvumas — 0,2-4,6 (vidutiniSkai — 1,6).
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Projektiniai pasitlymai

Nagrinéjamoje vietovéje realiy urbanistinés struktiros pokyc€iy Zenkly kol kas mazoka (18 pav.).
ReikSmingesni naujos statybos objektai (gyvenamosios, viedbu€iy, prekybos, paslaugy ir
administracinés paskirties) radosi arba Siuo metu projektuojami komerciskai patraukliose vietovés
zonose — prie Pilaités pr. ir Vakarinio aplinkkelio. Kitose teritorijos dalyse matomi tik pavieniai
gyvenamosios ar kity paskirCiy objekty projektavimo atvejai.

"L Kagringjama teritorfa

ROJECTINIAI PASIOLYMAI

Auksty skaicius

PoZeminiai statinia

7, Patvirtinti techniniai projekt

18 pav. Patvirtinti ir rengiami (Zymimi Strichu) pastaty bei kiti projektai (UAB ,ID Vilnius“ duomenys, 2024)

Siekiant tinkamai panaudoti vietoves vystymo potencialg, jos detalizuojamg dalj apimancios
urbanistinés koncepcijos parengimas galéty tapti priemone, padedancia koordinuoti teritorijos efektyvy
jsisavinimg bei uztikrinancia urbanistinés plétros, gamtos bei kultiros paveldo apsaugos prioritety
suderinamuma.

1.7. Skyriaus apibendrinimas

1. Istoriné raida. LigSioliné nagrinéjamos vietovés raida atspindi nuosekly jos charakterio virsma i$
agrarinio j miestiSkg. Siekiant Sio proceso sklandos, svarbiais teritorijos vystymo uzdaviniais turi
tapti gamtinés apsupties ir kultlros paveldo objekty apsaugos bei urbanistinés plétros sprendimy
derinimas.

2. Sociodemografiné situacija. Siuo metu nagrinéjama teritorija pasiZzymi menku gyventojy ir
darbuotojy skaiCiumi. TaCiau programuojami urbanistiniai pokycCiai skatins teritorijoje vykdomy
ekonominiy veikly intensyvéjimg bei busto fondo plétra.

3. Gamtinés salygos. Nagrinéjama teritorija iSsiskiria raiSkiu reljefu ir gamtiniy elementy gausa. Sios
salygos reikalauja papildomo démesio ir vertinimo svarstant teritorijos vystymo perspektyvas.

4. Urbanistiné struktira. Siandieninis vietoveés fizinis audinys stokoja i$baigtumo, tagiau pagrindiniai
urbanistiniai parametrai atspindi léta, bet kryptingg virsmag miestiska teritorija.
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5. Susisiekimo infrastruktira. Strategiskai patogi padetis, esamas gatviy ir vieSojo transporto tinklas
sudaro palankias salygas tolesniam teritorijos vystymuisi. Siame procese turés bati sprendziami
vidinés dviraciy ir pésciyjy infrastruktdros plétojimo klausimai.

6. Kultiros paveldo objektai. Kultirinis palikimas yra esminis nagrinéjamos teritorijos tapatybés
elementas, pareikalausiantis jautraus pozitrio ir kruops$cios integracijos j busimag urbanistinj audinj.

7. Teritorijos planavimas ir projektavimas. Teritorijy planavimo dokumenty sprendiniai programuoja
daugiafunkcj teritorijos naudojimg ir jvairialypj charakterj. Tagiau nagrinéjamos teritorijos vystymas
néra prioritetinis, o beprasidedantys fragmentiski pokyciai formuoja vieningos urbanistinés vizijos
poreikj.
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2. TERITORIJOS ESAMOS IR SUPLANUOTOS SITUACIJOS ANALIZE

.Pilaités Piliakalnio® teritorijos urbanistinio formavimo galimybes veikia jvairts veiksniai.

Didziausig jtakg daro susiklosCiusi zemévaldos ir zeménaudos struktiira. Pastaroji lemia teritorijos
vidine sgskaidg bei susisiekimo infrastruktiros koridoriy padét;.

Nors urbanistinis audinys néra suformuotas, dabartiniai uZstatymo struktGros parametrai ir
artimiausiu metu numatomi pokyciai gali tapti vietovés architektdrinio-urbanistinio charakterio plétojimo
pagrindu.

2.1. Teritorijos zemévalda ir zeménauda
Zemés nuosavybé

IS detalizuojamoje teritorijoje Siuo metu registruoty 46 zemés sklypy (19 pav.), didZioji dalis (34
atvejai) nuosavybés teise priklauso privatiems fiziniams ir juridiniams asmenims. DidZioji dalis jy telkiasi
vakarinéje (greta Pilaités dvaro sodybos teritorijos) ir rytinéje (Salia Vakarinio aplinkkelio) vietovés
dalyse.

19 pav. NTR registruoty zemés sklypy nuosavybé (V| ,Registry centro® duomenys, 2025)

Valstybei priklauso 11 Zemés sklypuy, iSsidéscCiusiy daugiausia buvusios garazy bendrijos teritorijoje.
Pastarieji sklypai yra pakankamai stambis — 0,39-1,57 ha. Valstybinés Zemeés sklypy erdviné
koncentracija bei laisvos valstybinés Zemés plotai formuoja palankias sglygas nuosekliam teritorijos
pertvarkymui.

Zemés naudojimas

Detalizuojamoje teritorijoje (20 pav.) vyrauja komercinés paskirties objekty Zzemés sklypai (15
sklypy, kuriy bendras plotas siekia 5 ha). Net dvylikos sklypy atveju, kuriy bendras plotas siekia
4,47 ha, Zemés naudojimo bidas nenustatytas. SeSiems zeméms sklypams nustatytas visuomeninés
paskirties teritorijy naudojimo budas. Pastaroji sklypy grupés yra didZiausia savo uzimamu plotu — apie
5,8 ha.
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20 pav. NTR registruoty sklypy naudojimo badai (V] ,Registry centro* duomenys, 2025)
Pastaba: nustatyti papildomi Zemés naudojimo budai Zymimi Strichu.

Likusiems Zemés sklypams nustatyti vienbuciy ir dvibu€iy gyvenamyjy namy teritorijy (4 atvejai
arba 0,55 ha), kity zemés uUkio paskirties Zzemés sklypy (3 atvejai arba 0,64 ha), daugiabuciy
gyvenamujy pastaty ir bendrabuciy teritorijy (2 atvejai arba 0,63 ha) bei susisiekimo ir inzineriniy
komunikacijy aptarnavimo objekty teritorijy (2 atvejai) Zemés naudojimo budai. Vienintelio bendro
naudojimo teritorijy zemés sklypo plotas siekia 0,39 ha.

Kai kurie sklypai turi nustatytus papildomus Zzemés naudojimo badus. Tai jgalina lankstesnj teritorijos
vystyma ir naudojima.

2.2. Susisiekimo infrastruktiira
Susisiekimo koridoriai

Detalizuojama teritorija ribojasi su intensyviu eismu pasizyminciais susisiekimo infrastruktdriniais
koridoriais: rytuose — Vakariniu aplinkkeliu, o Siauréje — Pilaités prospektu (21 pav.). Vidinis gatveliy ir
privaziavimy tinklas kol kas suformuotas tik vakarinéje vietovés dalyje.

Centrinéje ir rytinéje dalyse susisiekimo koridoriy tinklas dar tik planuojamas. Detaliyjy plany
sprendiniais numatoma formuoti papildomas jungtis su Pilaités prospektu bei kitapus jo
besiformuojan€iu komerciniu centru. Sklandy susisiekimg kol kas neuzstatytose teritorijos zonose
turéty uztikrinti numatomos Jono Budrio ir Balio SliZio gatvés. Nuo jy bity formuojami privaziavimai j
kvartaly ir kompleksy vidines erdves.

2.3. Uzstatymo struktira
Uzstatymo kaita

UZstatymo struktlra Siuo metu susiformavusi tik vakarinéje detalizuojamos teritorijos dalyje —
Pilaités dvaro sodybos aplinkoje bei gretimoje komercinéje-gamybinéje zonoje (22 pav.). Nukélus
laikinus statinius, buvusios garazy bendrijos teritorija iki Siol lieka neuzstatyta. Teritorijos rytinéje dalyje
suplanuoti pavieniai gyvenamosios bei administracinés paskirties kompleksai.
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E Detalizuojama teritorija

{_-_-_-_-.: Nagrinéjama teritorija
SUSISIEKIMO INFRASTRUKTURA
Susisiekimo koridoriy ribos
RIS Esamos

----- Planuojamos

Susisiekimo koridoriai

- Esami
V/A Planuojami

VILNIAUS
VYSTYMO
KOMPANIJA

21 pav. Susisiekimo infrastruktdros koridoriai (TPD registro ir UAB ,ID Vilnius® duomenys, 2025)

RIBOS

E Detalizuojama teritorija

P— _
1_ ..} Nagrinejama teritorija

UZSTATYMO STRUKTURA

Pastaty statusas

- Esami
- Projektucjami

22 pav. Pastaty statusas (UAB ,ID Vilnius® ir kity Saltiniy duomenys, 2025)
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UzZstatymo paskirtis

Pastaty paskirtys perteikia vietovéje susiklosCiusios Zemés naudojimo struktlros ypatumus
(23 pav.). Pilaitées dvaro sodybos teritorijoje iSsideste gyvenamosios paskirties (vienbuciy, dvibuciy ir
daugiabuciy) pastatai bei juos papildantys pagalbinio Gkio statiniai.

Prie Pilaités dvaro sodybos besisliejancioje gamybinéje zonoje dominuoja gamybos, pramonés ir
sandéliavimo paskirties objektai. Tai pat yra pavieniy prekybos, paslaugy, administracinés ir
daugiabuciy paskirties pastaty. Vietovés rytinéje dalyje numatoma naujy administraciniy, daugiabuciy
ir vieSbuciy paskirties pastaty statyba.

Daugiabucit

Wz v
23 pav. Pastaty pagrindiné paskirtis (V] ,Registry centras® ir kity Saltiniy duomenys, 2025)

UZstatymo parametrai

Siuo metu uzZstatytoje vakarinéje detalizuojamos teritorijos dalyje vyrauja 1-2 auksty uZstatymas
(24 pav.). Keli Siek tiek aukStesni (3 ar daugiau auksty) objektai yra: prie Senosios Pilaités kelio esantis
naujos statybos administracinés paskirties pastatas, Pilaités dvaro véjo mallnas ir keli gamybinés
paskirties statiniai ar jy korpusai.

Rytinéje dalyje planuojamy statyti naujos statybos kompleksy aukstis bus kur kas didesnis. Verslo
centro ,UNUM* administracinés paskirties pastaty maksimalaus aukstis — 9 aukstai. Jono Budrio g.
planuojamo misrios (komercinés ir gyvenamosios) paskirties komplekso pastaty aukstis kils iki 5
auksty. Teritorijos pietrytiniame kampe, prie Baltynés g. projektuojamo daugiabucCiy paskirties pastato
aukstis sieks 7 aukstus.

2.4, Skyriaus apibendrinimas

1. Zemés nuosavybé. Teritorijoje vyrauja privadiy fiziniy ir juridiniy asmeny valdomi zemés sklypai,
susitelke teritorijos vakarinéje ir rytinéje dalyse. Valstybinés Zemeés sklypai yra koncentruoti
buvusios garazy bendrijos teritorijoje. Santykinai didelis jy plotas, taip pat gausls laisvos
valstybinés Zzemeés plotai formuoja palankias sglygas nuosekliam teritorijos pertvarkymui ir vystymui.
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24 pav. Pastaty aukstis (V] ,Registry centras” ir kity $altiniy duomenys, 2025)

2. Zemeés naudojimas. Teritorijoje dominuoja komercinés ir visuomeninés paskirties Zemés sklypai.
Taip pat yra pavieniy gyvenamosios, infrastruktiros ir Zemés Ukio paskirties teritorijy. Daliai
registruoty sklypy Zemés naudojimo budas néra nustatytas. Kai kuriems sklypams nustatyti kel
Zemés naudojimo badai, suteikiantys daugiau lankstumo planuojant jy vystyma.

3. Susisiekimo infrastruktura. Teritorija ribojasi su intensyvaus eismo koridoriais (Pilaités pr. ir
Vakariniu aplinkkeliu). Vidinis susisiekimo infrastruktiros tinklas labiau iSvystytas tik vakarinéje
dalyje. Teritorijy planavimo dokumentais suplanuotas vidiniy gatviy ir privaziavimy tinklas turéty
uztikrinti patogy teritorijos aptarnavimg ir efektyvias jungtis su aplinkinémis Vilniaus miesto dalimis.

4. Uzstatymo struktira. Siuo metu uZstatymas susitelkes tik vakaringje teritorijos dalyje, o centriné
ir rytiné dalys, nukélus garazus ir iSvalius jy teritorijg, iSlieka neuzstatytos. Esamo uzstatymo
pobidis jvairus — nuo gyvenamosios iki komercinés ir pramoninés paskirties. Vakaruose vyrauja
mazaauksciai (1-3 auksty) pastatai, taciau rytinéje dalyje numatoma iki devyniy auksty siekianciy
administracinés paskirties ir Siek tiek zemesniy gyvenamosios (daugiabuciy) paskirties kompleksy
statyba.

LAPAS 22 LAPY 38



) ) ALl VILNIAUS
PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO

—~ KOMPANIJA

3. ANKSCIAU PARENGTY TERITORIJOS VYSTYMO STRATEGINIY GAIRIY
AKTUALUMO VERTINIMAS

3.1. Pagrindinés nuostatos

Reaguojant j padidéjusj NT plétotojy susidoméjima Sios Vilniaus miesto dalies vystymo potencialu,
2023 metais Vilniaus m. sav. specialistai émési iniciatyvos parengti teritorijos vystymo strategines
gaires (toliau — Gairés). Nors Sios pastangos daugiausia apsiribojo teritorijos vystymo salygy ir
potencialo apzvalga, kartu buvo svarstomos ir vietovés urbanistinio audinio formavimo galimybés.
Pastarosios nagrinétos atsiZzvelgiant j galiojangiame Vilniaus m. sav. teritorijos bendrajame plane (BP)
nustatytus bendruosius Zemés naudojimo principus ir uzstatymo rodiklius.

Gairése deklaruotas jy rengimo tikslas — sukurti jauky gyvenamajj rajong su senamiestiSkomis

gatvelémis ir funkcijy jvairove. Pagrindiné urbanistinio audinio formavimo priemoné — perimetrinis
uzstatymas.

Gairiy rengéjy sudarytoje teritorijos vystymo galimybiy schemoje (25 pav.) vaizduojama
nagrinéjamos teritorijos dalies urbanistiné struktira. Pastarojoje iSskirti esami, suplanuoti ir sitlomi

formuoti nauji kvartalai (sklypy grupés) bei jy perimetrinio uzstatymo galimybés (integruojant esamus
pastatus).
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25 pav. Teritorijos urbanistinio formavimo galimybiy schema (autoriai nezinomi, 2023)

Gairiy iliustracinéje medziagoje vaizduojamam urbanistiniam audiniui budingas tankus siaury
gatveliy tinklas. Jo pagrindu kuriama taisyklingos formos, nedideliy gabarity kvartaly struktdra,
pajvairinta atvirosiomis, daugiausia aikstés (angl. urban square) ar kurdonero (angl. forecourt) tipo
erdvémis. Pastaryjy rysiai su gretimo Giruliy misko teritorija nekonkretizuojami.

Pagrindiniai gatviy tinklo elementai (pvz., Jono Budrio g.), ribojantys konkretizuotg teritorijos dalj,
atitinka galiojanciy teritorijy planavimo dokumenty sprendinius, taciau su kai kuriomis iSimtimis (pvz.,
kitaip vaizduojama Senosios Pilaités kelio jungtis su Jono Budrio g.). Pagrindiniy vidiniy teritorijos
transportiniy asiy ir jy jungcCiy su Pilaités prospekty sankirtose numatomos Ziedinés sankryzos.

Gairiy pasitlymy erdviniai vaizdai (26 pav.) iliustruoja perspektyvinj teritorijos tarinj-erdvinj
charakterj — varijuojancCio silueto, 2-4 aukSty perimetrinio uzstatymo kvartalus. Vizualizacijose
pateikiami schematiski fasadai rodo aktyvius pirmuosius pastaty aukstus, dazniausiai, prie svarbesniy
gatviy ir kity urbanistiniy vieSyjy erdviy.
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26 pav. Teritorijos urbanistinio formavimo galimybiy erdvinio vaizdo fragmentas (autoriai nezinomi, 2023)

3.2. Nuostaty aktualumo vertinimo apibendrinimas

Gairése deklaruoti siektini vietovés charakterio bruozai (jaukumas, gyvybingumas ir daugiafunkcis
naudojimas) bei teritorijos dalies planinés struktdros ir uzstatymo turinio-erdvinio formavimo sidlymai
atitinka bendruosius Siuolaikinés urbanistinio planavimo ir projektavimo principus.

Taciau konkretizuoty teritorijos urbanistinio formavimo nuostaty aktualumas mazéja, o realizavimo
galimybés tampa ribotomis dél paciy sitlymy abstraktumo (pateikiamos tik apibendrinta plano schema
ir erdviniai vaizdai). Pastarieji ne visada dera su teritorijos topografine situacija, susiklos€iusia ar
suplanuota Zemévaldos ir Zzeménaudos struktira, susisiekimo infrastruktiros koridoriy padétimi, taip
pat miesto bendrojo plano reglamente nustatytais uzstatymo rodikliais.

Rengiant ,Pilaités Piliakalnio” formavimo urbanistine koncepcijg, Gairiy nuostatos gali biiti
integruojamos tokia apimtimi, kiek jos dera su vietovei biidingais aplinkos ypatumais bei nepriestarauja
galiojanciy teritorijy planavimo dokumenty sprendiniams (1 lentelé).

1 lentelé. Gairiy nuostaty aktualumo vertinimas

Gairiy nuostatos

Komentaras

Jaukus gyvenamasis rajonas
su senamiestiSkomis
gatvelemis ir funkcijy
jvairove.

Vietos
charakteris

Gairémis siekiamas formuoti teritorijos jvaizdis grindZziamas
referencijomis j senamies€iams charakteringus aplinkos
bruoZus. Nors tokj pasirinkimg galima pagrijsti Pilaités piliakalnio
ir dvaro sodyby gretimybe (vietoves istoriSkumu), gyvenamojo
rajono formavimas, replikuojant istorinéms miesty dalims
bddingas aplinkos savybes, kelia abejoniy. Kita vertus,
jaukumas yra laisviau apibréziama charakteristika ir pasiekiama
jvairesniais budais (taip pat ir Siuolaikines architektiros
priemonémis), o daugiafunkcis naudojimas — visuotinai
pripazjstama tvaraus miesty vystymo kryptis, dél kurios
aktualumo klausimy nekyla.
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Gairémis sitlomas formuoti reguliarios formos perimetru
uzstatyty kvartaly audinys. Tokie nedideliy gabarity kvartalai
(krastinés ilgiai varijuoja nuo apie 40 iki 150 metry) badingi

Pilaités pr., Jono Budrio g.).

>® Nedideliy gabarity, istoriSkai susiformavusiose centrinése miesty dalyse. Smulkios

E g reguliarios formos ir kvartaly struktiros formavimas labiau nuo miesto centro

g3 nepertraukiamai perimetru atitolusioje lokacijoje gali pasirodyti neracionalus, kaip ir ilgo

X% uzstatyty kvartaly audinys. nepertraukiamo uzstatymo pirmyjy auksty jveiklinimas. Dalyje
konkretizuojamos teritorijos §j sitlyma realizuoti gali trukdyti
sudétinga topografiné situacija, ypac, ties buvusios garazy
bendrijos vakariniu pakrasgiu.

Konkretizuojamoje teritorijoje sitlomas formuoti siaury gatveliy,
o® Tankus siaury vidiniy gatveliy | kuriy erdvés plotis siekia apie 15 metry (tarp uzstatymo linijy)
E2 tinklas, besisiejantis su tinklas derinamas prie susiklosciusios Zemés sklypy struktaros
S ‘::s pagrindinémis teritorijos bei esamo pramoninio-gamybinio uzstatymo fragmenty. Nors
Z% ‘(“cg perimetrg formuojanciomis sitlomi sprendiniai i§ dalies atitinka esamy ir teritorijy planavimo
= susisiekimo asimis (pvz., dokumentais suplanuoty pagrindiniy infrastruktdros koridoriy

padétj, nevaizduojama tiesioginé Senojo Pilaités kelio ir Jono
Budrio gatviy jungtis.

VieSosios
erdveés ir
Zeldynai

Urbanistinj audinj
pajvairinancios pavienés
atvirosios, daugiausia aikstes
ar kurdonero tipo erdves.

Gairiy sidlymuose numatytos dvi urbanistinés vieSosios erdvés.
Viena jy formuojama kaip kvartaly grupés lokali erdve, kita (prie
Jono Budrio g. Ziedinés sankryzos) — galéty funkcionuoti kaip
centriné kuriamos gyvenvietés bendro naudojimo erdvé. Taciau
Siy erdviy padétis nesiejama su aplinkinémis gamtiSkomis
teritorijomis (pvz., Giruliy misky), todél jos integruotos tik j vidinj
gatveliy tinkla.

Gairése konkretizuotoje teritorijos dalyje, patenkancioje |
funkcinés zonos Nr. PIL-3-6 ribas, BP reglamentuotas 2-4

o® Varijuojancio silueto (2-4 KStU U3 - AT leid3i
€5 aukat imetrinis kvartal auksty uzstatymas, taCiau be perimerinio uzdaro, leidziamas
S0 y) perimetrinis kvartaly : S . ; L . -
2% N : perimetrinis-atviras, miesto vily ir laisvo planavimo uzstatymas.
T © uzstatymas su jame ) o) S N o
s ) ; : Numatytas maksimalus 40 % zemes sklypy uzstatymo tankis ir
N 8 integruotais esamais . - Coe . S
55 pastatais ar ju fragmentais tik 0,8 kc_)eflc!er)tg.smklgrjtls u;statymo _mtensyv_urnas gali bati

' per zemi rodikliai ir kelti i§§0kiu formuojant istisinj 2-4 auksty

perimetrinj uZstatyma.

o Pilaités piliakalnio ir dvaro Nors Gairése akcentuojama Pilaités piliakalnio ir Pilaités dvaro
= §, sodybos kaimynystés sodybos svarba vietovés istorinei raidai ir net Siandieniniam
<35 respektavimas ir jvaizdziui, konkretls Siy nekilnojamojo kultlros paveldo objekty

(2]

jprasminimas.

ir sillomo formuoti urbanistinio audinio sgrysSiai nejvardinami.

Pastaba: Gairése pateikiami urbanistinés struktiros formavimo siGlymai apima ne visg nagrinéjama teritorijg, todél jy
aktualumas vertintas tik konkretizuoty sialymy apréeptyje.
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4. TERITORIJOS VYSTYMO URBANISTINE KONCEPCIJA
4.1. Vystymo vizija ir urbanistinés gairés

Pristatomi ,Pilaités Piliakalnio“ urbanistinio formavimo konceptualils sillymai sudaryti jvertinus
esamas teritorijos raidos saglygas ir kaitos tendencijas, taip pat galiojan€iy teritorijy planavimo
dokumenty sprendinius ir jais programuojama plétros potencialg.

Naujai formuojamg Vilniaus miesto dalj sudaro trys kaimynijos — Dvariskiai, Pilénai ir
Miskiniai (27 pav.) — savitos, taCiau siejamos vienos istorijos. ,DvariSkiai“ atveria ilgai sléptg kultdros
vertybe — dvaro sodyba. ,Pilénai“ jprasmina piliakalnio atmint;. ,MiSkiniai“ neleidzia atitolti nuo gamtos.

Uzdaros trumpy gatviy atkarpy perspektyvos tampa esminiu kaimynijas jungianc¢io naujojo
trakto, tesiancio Senosios Pilaités kelio vingius, bruozu. Vizualines aSis uzbaigia architektdriniai
akcentai. Jy parteryje formuojamos jaukios bendruomeninés erdvés. Si vidiné gyvybé ir ramuma
kontrastuoja su kaimyniniy magistraliniy gatviy skuba ir prekybos centry Surmuliu.

Zalios pagrindiniy gatviy erdvés, vidinés kvartaly gatvelés ir erdviis kiemai leidzia nuolat
jausti rysj su gretimu misku. Todél ,Pilaités Piliakalnyje” tu visada — viena koja gamtoje, kita — mieste.
Visa tai kuria idealias sglygas gyvenimui visai greta Vilniaus centro.

.....
.........

ST, )
"DVARISKIAI"| ::-
T 8 PILENA"

"MISKINIAI

27 pav. Teritorijos vystymo urbanistiné vizija (kaimynijy pavadinimai — sglyginiai)
,Pilaités Piliakalnio® teritorijos vystymo vizijg realizuojantys urbanistinés struktdros formavimo
principai (28 pav.):

¢ |vietintas palikimas — naujai formuojamame teritorijos urbanistiniame audinyje ir charakteryje
jprasmintas vietos istorinis-kultarinis ir gamtinis kontekstas.

¢ Bendruomeneés asis — vieSuyjy interesy koncentracija centrinéje bendro naudojimo, susisiekimo
erdviy, zeldyny ir visuomeninés paskirties objekty strukttroje.

e Zaliasis fonas — Giruliy mi$ko masyvo vizualinis dominavimas ir integracija su teritorijos bendro
naudojimo erdviy tinklu bei uzstatymo audiniu.
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o Aplinka gyvenimui — bendrabiviu grjsta, tipologiSkai varijuojanti, jaukiu uzstatymo ir atviry
erdviy masteliu pasizyminti gyvenamoji aplinka.

|vietintas
palikimas

Bendruomenés
asis

Zaliasis
fonas

URBANISTINE STRUKTURA

Aplinka
gyvenimui

28 pav. Sidloma formuoti teritorijos urbanistiné strukttra

,Pilaités Piliakalnio kvartalo formavimo urbanistiné koncepcija apima kvartaly struktdros, erdviy
tinklo (vieSyjy erdviy ir zeldyny) bei vieSosios infrastruktiros plétojimo sitlymus.

4.2. Kvartaly struktiira

Teritorijoje siGlomos formuoti urbanistinés struktiros pagrindg sudaro trijy struktdriniy daliy
(kaimynijy) grandiné ir istoriSkai susikloste (pvz., Pilaités dvaro sodyba) bei strateginése vietose
numatomi formuoti funkciniai-kompoziciniai mazgai (29 pav.).

DidZiojoje dalyje teritorijos, iSskyrus Pilaités dvaro sodybos prieigas, formuojant kvartalus
rekomenduojama taikyti perimetrinio uzstatymo tipg. Vidutinis kvartaly plotas siekia 0,5-0,6 ha, o tai
atitinka apie 70-80 metry krastinés ilgj. Pilaités prospekto ir Vakarinio aplinkkelio kaimynystéje
numatomi uzdaresnio perimetro urbanistiniai kompleksai, o pamiskéje — gyvenamosios ir visuomeninés
paskirties kvartaly vidines (kiemy) erdves siekiama atverti Giruliy misko kryptimi, tokiu baty uztikrinant
vizualinius rySius tarp miSko masyvo ir atokesniy teritorijos atviryjy erdviy.

UZstatymo audinj silloma pajvairinti iSraiSkingesniais atskirai stovinliais visuomeninés paskirties
objektais (pvz., greta Senojo Pilaités kelio ir J. Budrio g. sankirtos), taip pat atviresnés tarinés-erdvinés
kompozicijos pastaty grupémis vietose, reikalaujanciose jautresnio architektdrinio sprendimo (pvz.,
J. Budrio ir B. SliZzio gatviy sankirtos prieigose).
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4.3. Erdviy tinklas

Teritorijoje sitlomos formuoti viesuyjy erdviy ir zeldyny sistemos (30 pav.) pagrindg sudaro Senosios
Pilaités kelio, Jono Budrio ir Balio Slizio gatviy traktas. Greta telkiamos jj papildancios ir iSpleCiancios
atskiryjy zeldyny erdvés bei visuomeninés paskirties objekty teritorijos.

Vakarinéje teritorijos dalyje, respektuojant Pilaités Piliakalnio gretimybe ir uztikrinant jo kauburio
apzvalgos galimybes, numatoma formuoti atskiryjy zeldyny (Piliakalnio ir Centro skvery) grupe,
integruojancig planuojamo dienos centro aplinkg ir susisiekianCig su gyvenvietés centrinio branduolio
bei kitomis pagrindinémis urbanistinémis vieSosiomis erdvémis. Sig bendro naudojimo erdviy struktirg
uzbaigia rytiniame urbanistiniame mazge numatomas ,Ryty skveras®, turintis tiesiogines sgsajas su
gretimu misko masyvu.

Giruliy miskas ir jame jsiterpe Pilaités dvaro sodybos parko fragmentai kuria gyvenvietés ,zaligjj
fong®, kuris skverbiasi j kvartaly kiemus. Misko teritorijoje susiklostes naturaliy taky tinklas per gretimus
kvartalus skaidancias gatveles susisieja su likusiu ,Pilaités Piliakalnio* judéjimo erdviy tinklu.

4.4. Viesoji infrastruktura

Teritorijos vidinéje strukturoje sitGloma formuoti ridly susisiekimo erdviy tinklg, kurio pagrindas —
Senosios Pilaités kelio, J. Budrio, B. Slizio ir Baltynés gatviy (D kategorijos) koridoriai (31 pav.).
Pastaryjy jungéiy su Pilaités prospektu sprendiniai, jskaitant numatoma Pilaités pr.-Sesuoliy g. tesinio
skirtingy lygiy sankryZzag bei V. Pocitno ir Sietyno gatviy reguliuojamos sankryZzos pokycius, atitinka
galiojangiy teritorijy planavimo dokumenty sprendinius (TPDR Nr. T00089220). Judéjimo bidy
jvairoves ir patogumo siekiama pagrindiniy gatviy koridoriuose bei Zeldyny teritorijose numatant jrengti
dviraciy ir pésc€iyjy takus, tokiu badu susiejant gyvenamuosius kvartalus su socialiniais ir kitais paslaugy
objektais.

31 pav. Sitlomas formuoti susisiekimo ir socialinés infrastruktiros objekty tinklas

Atsizvelgiant j bendruoju planu prognozuojamg teritorijos gyventojy skaiciy (apie 4 tokst.) ir
socialines infrastruktiros poreikio skaiciavimo rekomendacijas, nustatytas Svietimo jstaigy poreikis
siekia vieng darzelj (270 viety) ir pradine mokyklg (300-400 viety). Sj poreikj planuojama tenkinti
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numatant dvi Svietimo jstaigy statybos vietas. Nors prognozuojamas pagrindinio ugdymo amziaus
gyventojy skai€ius (400-450 gyv.) sudaro tik puse optimalaus dydzio mokyklos, ta€iau progimnazijos
arba gimnazijos statybai numatytas esamas valstybinés Zemés ir visuomeninés paskirties sklypas
(J. Budrio g. 9).

Viedojo transporto stotelés déstomos teritorijg jréminanciy (Pilaités pr.) ir kertanciy (Senosios

Pilaités kel.) gatviy koridoriuose. Esant poreikiui ir leidZiant gatviy techniniams parametrams, vie3ojo
transporto marsrutai galéty bati organizuojami J. Budrio ir kitomis pagrindinémis teritorijos gatvémis.

4.5. Skyriaus apibendrinimas

1.

4.

Urbanistiné vizija. ,Pilaités Piliakalnio“ teritorija formuojama kaip trijy skirtingy, bet tarpusavyje
tampriai susiety kaimynijy grandiné. Kiekviena jy jprasmina skirtingg vietos tapatybés sluoksnj —
kultdros pavelda, istorine atmintj ar gamtos artuma. Vietovés urbanistinj audinj ,suria“ Senosios
Pilaités kelio vingius tesiantis traktas, kurio kompozicijg papildo architektdriniai akcentai ir
bendruomeninés erdvés. Nuolat jauCiama Giruliy miSko gretimybé kuria subalansuotg gyvenimo
tarp miesto ir gamtos aplinka.

Kvartaly struktura. Trijy kaimynijy struktlrg papildo strateginése vietose kuriami funkciniai-
kompoziciniai mazgai. Kaimynijas sudarantys kvartalai, iSskyrus Pilaités dvaro sodybg ir jos
prieigas, formuojami perimetrinio uzstatymo principais. ArCiau Giruliy misko esanciy kvartaly vidinés
erdvés atveriamos misko pusén. UzZstatymo struktiira pajvairinama pavieniais atskirai stovinciais ar
kitais akcentiniais pastatais, o architektdriniu poZiGriu jautriausiose dalyse numatytos atviresnés
kompozicijos pastaty grupés.

Erdviy tinklas. Teritorijos viedujy erdviy tinklo pagrindas — Senosios Pilaités kelio tesinys. Si
atviryjy erdviy struktira prasideda Pilaités piliakalnio prieigose iSdéstyty skvery ir visuomeniniy
teritorijy grupe. Pastaroji centriniame gyvenvietés branduolyje jsilieja j J. Budrio gatvés koridoriy,
kuris pabaigoje iSplatéja, suformuodamas pagrindine ,Ryty mazgo“ erdve. Giruliy misko masyvas
vizualiai praturtina gretimy kvartaly kiemy erdves, o jame susikloste natlralls takai jsijungia |
vientisg judéjimo erdviy sistema.

Viesoji infrastruktira. Formuojamas aiSkus ir riSlus susisiekimo erdviy tinklas, apimantis
pagrindines Senosios Pilaités kelio, J. Budrio, B. SliZio ir Baltynés gatves bei nuo jy atsiakojandias
kitas gatveles ir privaziavimus, jskaitant péscCiujy ir dviraciy takus. VieSojo transporto eismas
organizuojamas daugiausia iSoriniy gatviy koridoriuose, su svarstytina galimybe naujus marsrutus
numatyti ir teritorijos vidinése gatvése. Svietimo infrastruktiiros plétra numatoma dvejuose valstybei
priklausanciuose visuomeninés paskirties Zzemés sklypuose.
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REZULTATU APIBENDRINIMAS IR ISVADOS

Teritorijos raidos salygos ir tendencijos

1.

Raidos salygos ir tendencijos. Vietové Siuo metu dar menkai jsisavinta, taciau bendruoju planu ir
kitais TPD nustatytas teritorijos ar jos daliy urbanistinis potencialas nuosekliai didina NT vystytojy ir
miestieCiy susidoméjimg. Raidos salygy ir tendencijy apzvalga atskleidé intensyvéjancig teritorijos
zemévaldos, zeménaudos ir uzstatymo struktiros kaitg. Nors dabartiniame fragmentuotame
teritorijos fiziniame audinyje Sios transformacijos Zenkly dar mazai, taCiau valstybinés zemés
koncentracija centrinéje teritorijos dalyje (buvusioje garazy bendrijoje) sudaro prielaidas inicijuoti,
koordinuoti ir net spartinti teritorijos virsma. Siame kontekste papildomy i§$akiy pertvarkant teritorijg
kelia kultdros paveldo objekty (Pilaités dvaro sodybos ir Pilaités piliakalnio) bei gamtiniy arealy
(Giruliy misko) gretimybé.

Ankséiau parengty urbanistinio vystymo strateginiy gairiy aktualumas. Gairése
suformuluotos nuostatos atitinka gergsias Siuolaikinés urbanistikos praktikas, taciau jy aktualumg
i8 dalies menkina paciy siulymy abstraktumas, o kai kuriais atvejais — ir nesuderinamumas su
galiojanciy teritorijy planavimo dokumenty sprendiniais.

Teritorijos vystymo urbanistiné koncepcija

1.

Urbanistiné vizija. Teritorija kuriama kaip trijy skirtingy, bet glaudZiai susiety kaimynijy,
atspindiniy daugiasluoksne vietos tapatybe (pavelda, istorijg ir gamta), grupé. Pastargsias
tarpusavyje apjungia Senosios Pilaités kelio tesinys, tampantis pagrindine vietovés socialinio ir
ekonominio gyvybingumo asimi.

Urbanistiné struktira. Kaimynijy vidine struktlirg papildo strategiSkai déstomi funkciniai-
kompoziciniai mazgai. Dominuojancio perimetrinio uzstatymo kvartaly audinj pajvairina akcentiniai
pastatai ir atviresnés kompozicijos kompleksai. Tokiu badu uZztikrinamas balansas tarp urbanistinio
efektyvumo ir architektarinés jvairovés.

Viesoji infrastruktara. RiSlus susisiekimo erdviy tinklas apima pagrindines gatves (Senosios
Pilaités kelio, J. Budrio, B. Slizio ir Baltynés) ir nuo jy atsidakojandias kitas gatveles bei
privaZziavimus. VieSojo transporto eismas numatomas iSorinése magistralinése gatvése, taciau
galimas ir pagrindinése vidinése gatvése. Svietimo infrastruktirg numatyta plétoti dviejuose
valstybés valdomuose visuomeninés paskirties sklypuose.

4. Urbanistinés koncepcijos sialymy realizavimo budai:

e Koncepcijos siulymai yra rekomendacinio pobudzio, iliustruojantys bendruosius ,Pilaités
piliakalnio“ teritorijos urbanistinio formavimo principus.

e Koncepcijos sitlymai gali bati realizuojami koreguojant arba kei€iant esamy teritorijy planavimo
dokumenty sprendinius, taip pat rengiant naujus vietovés lygmens teritorijy planavimo
dokumentus.

e Sprendiniy neatitikimo atveju, koncepcijos sildlymy realizavimo galimybés vertinamos
individualiai, atsizvelgiant j Vilniaus miesto ar jo dalyse galiojanCiy teritorijy planavimo
dokumenty sprendinius bei kity aktualiy teisés akty nuostatas.
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i _ ALl VILNIAUS
PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA

AN VYSTYMO
N
PRIEDAI

KOMPANIJA

1 priedas. Erdviniai vaizdai (2 lapai, 4 iliustracijos)

2 priedas. Grafinés schemos ir pagrindinis brézinys (4 lapai, 3 schemos ir 1 brézinys)
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PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO
el KOMPANIJA

1 priedas. Erdviniai vaizdai

P1.2 pav. Centrinio branduolio vaizdas
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) ) ALl VILNIAUS
PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO
el KOMPANIJA

P1.4 pav. Pilaités piliakalnio gretimybiy vaizdas
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) _ ALl VILNIAUS
PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO
el KOMPANIJA

2 priedas. Grafinés schemos ir pagrindinis brézinys

RIBOS

uzstatymas

Kvartaliniy struktary formanta

P2.1 pav. Sidloma formuoti kvartaly struktdra
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) ) ALl VILNIAUS
PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO
el KOMPANIJA

RIBOS

D Detalizuojama teritorija

e
1 1
-

Nagringjama teritorija
ERDVIY TINKLAS

Atvirosios erdvés

- Gatviy koridoriai ir kitos
linijinés erdves

0/ Zeldyny ir kitos jungiamosios

///% erdves

. Vidines kompleksy erdves

Kitos infrastruktarines erdves

Erdviy formantai

Uzstatymo linija

Zemeés valdy ir kt. ribos

P2.2 pav. Sitlomas formuoti urbanistiniy viesyjy erdviy ir Zeldyny tinklas
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PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO

—~N— KOMPANIJA

RIBOS Kitos gatves ir privaziavimai
D Detalizuojama teritorija Dviraciy ir pesciyjy infrastruktara
-

1 : Nagrinéjama teritorija Dviraciy takai

-

VIESOJI INFRASTRUKTURA Takai Zeldyny teritorijose

Gatviy tinklas Paslaugy objektai

w— Greito eismo gatves (A) ®  Viedojo transporto stotelés
m—  Dagrindines gatvés (B) ®  Svietimo objektai
Aptarnatjancios gatves () ®  Prekybos ir paslaugy centrai

= Pagalbinés gatvés (D)

P2.3 pav. Sildlomas formuoti susisiekimo ir socialinés infrastruktdros objekty tinklas
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) i WLl  VILNIAUS
PILAITES PILIAKALNIO KVARTALO FORMAVIMO URBANISTINE KONCEPCIJA PV VYSTYMO
raad KOMPANIJA

PILAITES PILIAKALNIO
KVARTALO FORMAVIMO
URBANISTINE KONCEPCIJA

Vyfaufo POCI[mo g

RIBOS

D Detalizuojama teritorija
-

grinéjama teritorija

4 KPO teritorijos
4
KPQ apsaugos zonos

Esami ir perspektyviniai
Zemes sklypai

URBANISTINE STRUKTURA
Uzstatymo struktira

Kvartalai i jy grupés

- Esamas uzstatymas
- Perspektyvinis uzstatymas

Viesosios erd

paltynés g.

Zeldyny teritorijos

- Vandens telkiniai

Susisiekimo infrastruktara
100

Pagrindiniy gatviy vaz. dalys

Dviraciy taka

P2.4 pav. Urbanistinés koncepcijos sillymy pagrindinis brézinys
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