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AIŠKINAMASIS RAŠTAS 
 

1. BENDROSIOS NUOSTATOS 
 

 Detaliojo plano rengimo pagrindas – Mažeikių rajono savivaldybės administracijos 
direktoriaus 2010-09-27 įsakymas Nr.A1-1449 „Dėl leidimo rengti detalųjį planą ir detaliojo 
teritorijų planavimo organizatoriaus teisių ir pareigų perdavimo“; 

 Detaliojo plano organizatorius – Linas Petkus, gyv. Vytauto g. 52, Mažeikiai; 
 Detaliojo plano rengėjas – architektas T.Pudžiuvis, kvalifikacijos atestato Nr.A1125, 

P.Matulionio g. 65, Mažeikiai; 
 Planavimo tikslai: parengti detalųjį planą pagrindinės tikslinės žemės sklypo paskirties 

keitimui iš žemės ūkio į kitos paskirties žemę ir sklypo padalinimui į atskirus žemės sklypus 
(numatyti gyvenamąsias teritorijas – mažaaukščių gyvenamųjų namų statybos; jei yra poreikis 
– inžinerinės infrastruktūros teritorijas, rekreacines teritorijas). Suformuotiems žemės 
sklypams nustatyti užstatymo apribojimus, specialiąsias žemės naudojimo sąlygas ir 
teritorijos inžinerinio parengimo priemones.  

 Detaliojo plano derinimo, tvirtinimo ir viešo svarstymo su visuomene tvarka – bendroji. 
 

2. ESAMOS BŪKLĖS ANALIZĖ 
Situacijos schema. 

Planuojamos teritorijos plotas sudaro ~ 2 ha, kuris apima planavimo organizatoriaus 
nuosavybės teise valdomą žemės sklypą ir gretimą valstybinės žemės teritoriją susisiekimo ir 
inžinerinei infrastruktūrai vystyti. Planuojama teritorija yra Reivyčių kaime prie rajoninio kelio 
NR.2711 Reivyčiai-Leckava. Ją ribojančios gretimybės yra žemės ūkio paskirties žemės sklypai 
ir rajoninio kelio koridorius.  
Planuojamos teritorijos kadastriniai duomenys. 
 Pagal detaliojo plano tikslus planuojamo žemės sklypo kadastrinis Nr. 6127/0002:269,  
plotas – 1.8530 ha, adresas: Reivyčių k., Mažeikių r. Visą sklypo plotą apima žemės ūkio 
naudmenos (našumo balas 39.7).   
 Sklypo teritorijos situacija orto-foto žemėlapyje: 
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Gamtinės sąlygos.  
 Nagrinėjamoje teritorijoje vyrauja nuožulni lyguma. Absoliutinės altitudės sklypo 
teritorijoje svyruoja apie 65 metrus (Baltijos aukščių sistema). Teritorijoje paviršinis vanduo 
infiltruojasi į gruntą, melioracine sistema nuteka į atvirus vandens telkinius. Sklypo teritorijoje 
vandens telkinių nėra. Dirvožemio užteršimo nenustatyta. Reikšmingo triukšmo lygio taip pat 
nėra. Sklypo teritorijoje vyrauja sukultūrinta pieva. Gamtos paminklų, įtakojančių nagrinėjamą 
teritoriją - nėra. Rytinę sklypo dalį dengia DSS (dujų skirstymo stoties) apsaugos zona. 
Susisiekimo ir inžinerinė infrastruktūra, galiojantys teritorijų planavimo dokumentai. 

Šiuo metu susisiekimas su vietove vykdomas gruntiniu keliu, kuris sujungtas su krašto 
keliu Nr.163 Mažeikiai – Ežerė ir Reivyčių kaimo Žvejų gatve. Gruntinis kelias praeina 
planuojamo sklypo rytiniu pakraščiu ir yra tinkamas tik žemės ūkio technikai pravažiuoti.  

Inžinerinių ir susisiekimo komunikacijų planavimui išduotos šios planavimo sąlygos:  
a) AB „LESTO“ 2011-05-18 sąlygos Nr.TS-44860-11-0478; 
b) UAB „Mažeikių vandenys“ 2011-05-17 sąlygos Nr.11-16; 
c) Mažeikių rajono savivaldybės administracijos Žemės ūkio skyriaus 2011-05-11 

sąlygos Nr.Ž13-168; 
d) TEO LT, AB 2011-05-23 planavimo sąlygos detaliojo planavimo dokumentui 

rengti Nr.03-2-06-2/1348; 
e) UAB „Intergas“ 2011-05-11 planavimo sąlygos Nr.1-56. 

 Detaliajam planavimui taikomi šie teritorijų planavimo dokumentai (jų sprendiniai): 
a) Mažeikių rajono teritorijos bendrasis planas, patvirtintas Mažeikių rajono 

savivaldybės tarybos 2009-03-27 sprendimu Nr.T1-95 (Reg.Nr.008611000568); 
b) Mažeikių rajono vandens tiekimo ir nuotekų tvarkymo infrastruktūros specialusis 

planas, patvirtintas Mažeikių rajono savivaldybės tarybos 2009-01-30 sprendimu 
Nr.T1-14 (Reg.Nr.008612000547). 

c) Kadastrinės vietovės žemės reformos žemėtvarkos projektas. 
Ištrauka iš Mažeikių rajono bendrojo plano brėžinio „Urbanistinė struktūra, žemės tvarkymo 
reglamentų brėžinys“: 
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3. KONCEPCIJA 

 Siūlymai: 
 Esamą žemės sklypą (kad.Nr.6127/0002:269), Reivyčių k., Mažeikių r., padalinti į 

septynis atskirus žemės sklypus pakeičiant jų tikslinę naudojimo paskirtį iš žemės ūkio į 
kitos paskirties žemę, nustatant naudojimo būdą - gyvenamosios teritorijos, naudojimo 
pobūdį – vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų statybos.  

 Įvertinti sklypų poreikiams reikalingus inžinerinius tinklus atsižvelgiant į išduotas 
planavimo sąlygas, greta praeinančius kvartalinius - skirstomuosius inžinerinius tinklus. 
Esamų ir planuojamų inžinerinių tinklų ir statinių apsaugai sklypų teritorijoje nustatyti 
atitinkamus žemės naudojimo apribojimus. Įvertinti gretimybių įtaką planuojamai veiklai.  

 Įvažiavimus į sklypus numatyti iš projektinės gatvės. Projektinę gatvę – akligatvį 
formuoti šiauriniu projektuojamų sklypų pakraščiu tam tikslui išskiriant kelio servitutą 
201 (teisė naudotis keliu). Greta gatvės numatyti projektuojamiems sklypams reikalingų 
inžinerinių tinklų trasas. Kelio juostos servituto zoną sutapatinti su servitutais 206 ir 207 
(teisė tiesti ir aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas). Akligatvį suplanuoti 
nuo bendros trijų sklypų nuovažos, įrengiamos nuo rajoninio kelio Nr.2711 Reivyčiai-
Leckava (bendras sklypų savininkų susitarimas). Viena nuovaža įrengiama dešinėje kelio 
pusėje 200m ruože (0.7-0.9 km). 

 Suprojektuotų sklypų teritorijoje numatyti drenažo rekonstrukciją.  
 Sklypų užstatymo apribojimus formuoti atsižvelgiant į jų geometrines charakteristikas 

įvertinant numatomus atlikti naujos statybos darbus. Užstatymo režimo parametrai 
formuojami vadovaujantis STR 2.02.09:2005 „Vienbučiai ir dvibučiai gyvenamieji 
pastatai“.  

 Suformuotiems sklypams patikslinti specialiąsias žemės naudojimo sąlygas ir kitus 
apribojimus.  
 

 4. SPRENDINIŲ KONKRETIZAVIMAS 

Žemės sklypų ribos. 
 Žemės sklypas, kurio kadastrinis Nr.: 6127/0002:269 padalinamas į 7 atskirus sklypus: 
Nr.1 – 0.2388 ha, Nr.2 – 0.1665 ha, Nr.3 – 0.1678 ha, Nr.4 – 0.1692 ha, Nr.5 – 0.1706 ha, Nr.6 – 
0.1720 ha, Nr.7 – 0.7681 ha. Suprojektuotų sklypų ribų posūkio kampų koordinatės nustatytos 
LKS-94 koordinačių sistemoje. Dėl kadastrinių ar topografinių neatitikimų koordinatės 
atitinkamai koreguojamos atliekant sklypų ribų nužymėjimą natūroje. 
Tikslinė žemės sklypų paskirtis, naudojimo būdas ir pobūdis. 
 Nustatoma suprojektuotų 7-ių žemės sklypų paskirtis – kita, naudojimo būdas - 
gyvenamoji teritorija (G), naudojimo pobūdis – vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų 
statybos (G1).  
Urbanistiniai – architektūriniai reglamentai. 
 Žemės sklypo urbanistinė situacija išnagrinėta gretimų teritorijų užstatymo kontekste, 
įvertinta teritorijos pastatų sudėtis ir inžinerinių tinklų apsaugos zonos. Nustatyti šie 
architektūriniai-urbanistiniai apribojimai: leistinas žemės sklypo užstatymo tankumas, leistinas 
pastatų aukštis (metrais) iki kraigo, leistinas žemės sklypo užstatymo intensyvumas. Sklypo 
užstatymo zona formuojama įvertinant būsimų pastatų sudėtį, specialiąsias žemės naudojimo 
sąlygas, apsaugos zonas. Nustatytas maksimalus žemės sklypų Nr.1-Nr.6 užstatymo tankis – 
0.21 (21%) o užstatymo intensyvumas – 0.5 (mažaaukčiai statiniai iki 3 aukštų). Žemės sklypo 
Nr.7 užstatymo tankis – 0.07 (7%) o užstatymo intensyvumas – 0.15 Atsižvelgiant į numatomų 
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pastatų tūrius bei į sklypo geometrinius parametrus, nustatomas maksimalus pastatų aukštis 
žemės sklypams Nr.1-Nr.6 – 9m, žemės sklypui Nr.7 – 10m.  
 Statiniai turi būti išdėstomi sklype taip, kad nebūtų pažeisti gretimų sklypų savininkų  ar 
naudotojų pagrįsti interesai (vadovaujamasi STR 2.02.09:2005, 8 priedu). Nustatomi šie 
mažiausi atstumai nuo statinių iki gretimo sklypo ribos bei kiti reikalavimai: 

- pastatų (priestatų) iki 8.5m aukščio - ne mažesnis kaip 3.0m. Aukštesniems pastatams šis 
atstumas didinamas 0.5m kiekvienam papildomam pastato aukščio metrui. Šis atstumas gali 
būti sumažintas, jei gautas gretimo sklypo savininko sutikimas raštu; 

- inžinerinių statinių, išskyrus sklypo aptvarus, - ne mažesnis kaip 1 m. Šis atstumas gali būti 
sumažintas gavus gretimo sklypo savininko sutikimą raštu; 

- sklypo aptvarų, priskiriamų nesudėtingiems statiniams, taip pat ir kito tipo aptvarų - pagal 
STR 1.01.07:2002 [6.2.5] reikalavimus; 

- pastatų (priestatų) iki gretimo sklypo pastatų (priestatų) turi atitikti reikalavimus, nustatytus 
reglamento 2 priede. Šis reikalavimas gali būti netaikomas gavus gretimo sklypo savininko 
sutikimą raštu.  

Specialiosios žemės naudojimo sąlygos. 
 Kiekviename suprojektuotame sklype patikslinamos specialiosios naudojimo sąlygos: „2. 
Kelių apsaugos zonos“; „6. Elektros tinklų ir įrenginių apsaugos zonos“; „7. Magistralinių 
dujotiekių ir naftotiekių bei jų įrenginių apsaugos zonos“; „21. Žemės sklype įrengtos valstybei 
priklausančios melioracijos sistemos bei įrenginiai“; „29.Vandens telkinių apsaugos juostos ir 
zonos“; „49. Vandentiekio, lietaus ir fekalinės kanalizacijos  tinklų ir įrenginių apsaugos zonos“. 

Dėl žemės paskirties pakeitimo siūloma nebetaikyti apribojimo „52. Dirvožemio 
apsauga“. Dėl esamos ryšių kanalizacijos sklype Nr.1 išlieka apribojimas „1. Ryšių linijų 
apsaugos zonos“. 

Apsaugos zonų plotai apskaičiuoti įvertinant esamus ir planuojamus inžinerinius tinklus 
bei statinius. Tačiau specialiosios žemės naudojimo sąlygos gali būti tikslinamos sklypų 
kadastrinių matavimų metu, ir teritorijoje paklojus - rekonstravus ar išmontavus inžinerinius 
tinklus ir statinius, kurie sudaro apsaugos zonas. 
Servitutai. 
 Inžinerinių ir susisiekimo komunikacijų tiesimui bei eksploatacijai nustatomi 
tarnaujančio daikto servitutai: 201 – teisė naudotis kelius; 206 - teisė tiesti požemines ir 
antžemines komunikacijas; 207 - teisė aptarnauti požemines ir antžemines komunikacijas. Visų 
suprojektuotų žemės sklypų servitutų zonos sutampa išskyrus sklypą Nr.1 ir užima atitinkamai: 
sklype Nr.1 – 0.0244 ha (201), - 0.0638 ha (206, 207); sklype Nr.2 – 0.0168 ha; sklype Nr.3 – 
0.0168 ha; sklype Nr.4 – 0.0168 ha; sklype Nr.5 – 0.0168 ha; sklype Nr.6 – 0.0168 ha; sklype 
Nr.7 – 0.0730 ha. Vienas kito atžvilgiu suprojektuotuose sklypuose taikomi analogiškos 
paskirties viešpataujantys servitutai (101, 106, 107),   jie taip pat taikomi ir gretimam žemės 
sklypui (kad.Nr. 6127/0002:203). Gretimame žemės sklype (kad.Nr. 6127/0002:203) savininko 
sutikimu nustatomi servitutai 201, 206, 207 bendra zona - 0.2215 ha, šie servitutai kaip 
viešpataujantys (101, 106, 107) taip pat taikomi kiekvienam suprojektuotam sklypui. 
Priešgaisriniai reikalavimai. 
 Išoriniam gaisrų gesinimui numatomi panaudoti artimiausi vandens telkiniai su tinkamu 
privažiavimu vandens paėmimui. Taip pat rekomenduojama viename iš suprojektuotų sklypų 
įrengti daugiau kaip 100m3 dirbtinį vandens telkinį – kūdrą. Būsimų pastatų patalpose 
rekomenduojama įrengti priešgaisrinę ir apsaugos signalizacijas. Tarp pastatų turi būti išlaikomi 
minimalūs priešgaisriniai atstumai. 
Higieniniai reikalavimai. 
 Nenumatoma jokia veikla, kuri gali sudaryti SAZ (sanitarines apsaugos zonas). 
Nagrinėjama teritorija patenka į DSS (dujų skirstymo stoties) 300m sanitarinę apsaugos zoną, 
kuri nustatyta rengiant Mažeikių rajono dujofikavimo specialųjį planą bei paskesnius 
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detaliuosius planus. Sklypų dalyje, kurią dengia ši zona nustatyti apribojimai gyvenamųjų 
pastatų statybai.  
 Gyvenamuosiuose pastatuose bus įrengiami atitinkami san. mazgai ir buitinės patalpos, 
kiekvieno sklypo (kiemo) teritorija aptveriama. Sklypus numatyta aprūpinti geriamos kokybės 
vandeniu iš gyvenvietės vandentiekio tinklų arba sklypų teritorijoje įrengiamų šachtinių šulinių 
arba artezinių gręžinių išlaikant norminius sanitarinius atstumus nuo kitų statinių. Nuotekos bus 
nuvedamos į gyvenvietės buitinių nuotekų kanalizacijos tinklus. Kol bus privesti centralizuoti 
buitinių nuotekų tinklai turi būti įrengiami laikini sertifikuoti buitinių nuotekų kaupimo 
rezervuarai.  
Susisiekimo infrastruktūra. 

  Iš bendros nuovažos nuo rajoninio kelio NR.2711 Reivyčiai-Leckava planuojamas 
akligatvis su įvažiavimais į visus septynis projektuojamus sklypus, įvertinant ir gretimo sklypo 
(kad.Nr. 6127/0002:203) padalinimo perspektyvas. Sprendžiant įvažiavimų/išvažiavimų 
įrengimą techninio projekto stadijoje būtina įvertinti poreikį sutvarkyti žemės ruožą nuo sklypo 
ribos iki kelio važiuojamosios dalies, įrengiant šalikeles, pralaidas, lietaus surinkimo griovius bei 
kitus aplinkos tvarkymo elementus pagal gatvę eksploatuojančios organizacijos nurodymus.  
Projektinio akligatvio kategorija D2-2, juostos plotis tarp raudonųjų linijų – 15m, eismo juostų 
skaičius – 2, eismo juostų plotis 2.75+2.75 m. Akligatvio ilgis su apsisukimo aikštele 
12.5x12.5m pabaigoje – 332m. Dviratininkų eismas numatomas bendrame sraute, pėstiesiems 
įrengiami 1.2 m pločio šaligatviai abipus važiuojamosios dalies. 
Inžinerinė infrastruktūra. 

Išnagrinėjus teritorijos inžinerinį – topografinį planą, nustatytas planavimo sąlygas bei 
planuojamų sklypų technologinius poreikius, siūlomos šios inžinerinės infrastruktūros vystymo 
priemonės:  

Suprojektuotų sklypų elektros įrenginiams elektros energija (6x10kW+1x20kW) 
leistinąja naudoti galia, taikant trečią (III) aprūpinimo elektros energija patikimumo kategoriją 
bus tiekiama nuo akcinei bendrovei „LESTO“ priklausančios 10/0.4 kV transformatorinės MT-
146 0.4 kV skirstyklos į numatomas įvadines apskaitos spintas, kurias rekomenduojama 
sublokuoti po vieną 2–3 sklypams. Įvadines apskaitos spintas numatoma įrengti prie sklypo ribos 
kelio pusėje servitutinėje zonoje.  

Vandens tiekimas numatytas iš Reivyčių gyvenvietės bendruomenės vandentiekio tinklų 
arba UAB „Ateka“ linijos, praeinančios kita rajoninio kelio puse. Nesant galimybei susitarti dėl 
vandentiekio privedimo iš minėtų eksploatuojančių organizacijų, sklypų teritorijose įrengiami 
šachtiniai šuliniai arba arteziniai gręžiniai kol teritoriją pasieks UAB „Mažeikių vandenys“ 
paslaugos. 

Buitinės nuotekos bus nuvestos į esamą buitinių nuotekų spaudiminę liniją, kuri pajungta 
prie Mažeikių miesto buitinių nuotekų kanalizacijos tinklų sistemos su centriniais valymo 
įrengimais.  

Sklypo teritorijoje esančius drenažinius tinklus numatoma rekonstruoti: perkloti 
užstatymo zonos išoriniu perimetru. Ties planuojamo akligatvio kraštine bei projektuojamų 
sklypų pietine riba numatomi drenažo rinktuvai, surenkantys drenažinį vandenį iš gretimų 
teritorijų drenažo tinklų, kad nebūtų pažeistas kaimyninių sklypų hidrologinis režimas. 

Servitutų zonoje inžineriniams tinklams tiesti rezervuojama vieta ir telekomunikacijų 
tinklų paklojimui. 

Teritorijos reljefą keisti nenumatoma, nuo sklypo paviršiaus vanduo nuvedamas į esamą 
lietaus nuotekų surinkimo, drenavimo sistemą. 

Šilumos poreikiams kiekvieno sklypo gyvenamajame name ar ūkiniame pastate 
įrengiama vietinė katilinė.  

Šiukšlių ir atliekų pašalinimas iš sklypų bus vykdomas spec. autotransportu į atitinkamas 
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perskirstymo ir utilizavimo įstaigas pagal LR galiojančias atliekų tvarkymo taisykles.  
 Techniniuose koridoriuose (servitutų zonoje) gali būti klojami ir kiti inžineriniai tinklai: 

fiksuoto ryšio, gatvių apšvietimo, interneto, kabelinės televizijos ir kt. pagal atitinkamas 
technines sąlygas. Inžinerinių tinklų ir įrenginių parametrai bei tiksli vieta nustatomi techninio 
projektavimo stadijoje. Rekonstruojant esamas ir įrengiant naujas žemos įtampos elektros 
perdavimo linijas, rekomenduojama jas tiesti požeminiais kabeliais. Inžinerinė infrastruktūra 
(komunikacijos, keliai, privažiavimai, statiniai) projektuojama ar įrengiama išsaugant 
kraštovaizdžio pobūdį bei neteršiant aplinkos. 
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