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Posėdžio pirmininkas  – Petras Džervus. 
Posėdžio sekretorė  – Liuda Bartkienė. 
 
Klaipėdos regioninės architektūros tarybos ir Kauno regioninės architektūros tarybos (toliau –Taryba) nariai 
dalyvavę teikiant pasiūlymus, išvadas ir rekomendacijas:   
Petras Džervus, Margarita Ramanauskienė, Laima Šliogerienė, Ramunė Staševičiūtė,  Almantas Mureika, 
Arūnas Kilišauskas, Vigilija Paulionienė, Vytautas Grykšas, Neringa Blaževičienė (Kauno regioninės tarybos 
narė). 
 
Paaiškinimus Tarybos posėdyje davė:    
Pareiškėjo  atstovai – PV/architektas  Algirdas Stripinis ir architektė/autorė Miglė Paužaitė  ( UAB 
„UOSTAMIESČIO PROJEKTAS“). 
 
I. NAGRINĖJAMI KLAUSIMAI 
Lietuvos architektų rūmai (toliau – Rūmai) 2023-02-09  gavo UAB „UOSTAMIESČIO PROJEKTAS“  
PV   Algirdo Stripinio  prašymą dėl „Kino teatro J. Basanavičiaus g. 16, Palangoje rekonstravimo į svečių 
namus su maitinimo ir gyvenamosiomis patalpomis projektas“ projektinių pasiūlymų  įvertinimo pagal 
architektūros kokybės kriterijus, nurodytus Architektūros įstatymo 11 str.  ir išvados pateikimo.  
 
Prie Prašymo pridėti šie dokumentai:  
1. Projektinių pasiūlymų  byla   „Kino teatro J. Basanavičiaus g. 16, Palangoje rekonstravimo į svečių namus 
su maitinimo ir gyvenamosiomis patalpomis projektas“  (38 psl., pdf). 
2.  Priedai –  NT dokumentai, žemės nuomos sutartis, sklypo topografinis planas, ištraukos iš Palangos m. 
bendrojo plano ir Palangos m. istorinės dalies specialiojo plano, rengiamo Palangos m. centrinės dalies 
detaliojo plano koregavimo sklype J. Basanavičiaus g.16 . (26 psl., pdf). 
 
II. KLAUSIMŲ NAGRINĖJIMUI REIKŠMINGOS APLINKYBĖS 
Projekte pateikti duomenys 
PROJEKTO PAVADINIMAS:   
„Kino teatro J. Basanavičiaus g. 16, Palangoje rekonstravimo į svečių namus su maitinimo ir gyvenamosiomis 
patalpomis projektas“   projektiniai pasiūlymai 
STATINIO ADRESAS: J. Basanavičiaus  g. 16 , Palanga 
STATYTOJAS: UAB „VIA BALTICA PALANGA“, Verslo g. 15, LT-54311 Kauno raj. 
PROJEKTO AUTORĖ: architektė Miglė Paužaitė. 
PROJEKTO VADOVAS: architektas Algirdas Stripinis, atestato Nr. A 1872. 
STATINIO PASKIRTIS: Viešbučių  (7.1) . 
STATINIO KATEGORIJA: Ypatingas statinys. 
STATYBOS RŪŠYS: Rekonstravimas. 
 
PROJEKTUOJAMŲ STATINIŲ SĄRAŠAS: 

 Viešbučių paskirties pastatas  – rekonstravimas ; 
 Inžinierinis statinys (kiemo aikštelė) - rekonstravimas. 



 

 
ŽEMĖS SKLYPAS: 

 Žemės sklypo pagrindinė naudojimo paskirtis:  kita; 
 Žemės sklypo naudojimo būdas:  komercinės paskirties objektų teritorijos. 

 
TERITORIJŲ PLANAVIMO DOKUMENTAI: 
- Palangos miesto bendrasis planas; 
- Palangos miesto istorinės dalies specialusis planas (un. k. 12613); 
- Palangos miesto centrinės dalies detalusis planas (reg. Nr. T00048066). 
 
BENDRIEJI RODIKLIAI 
 Sprendinys Pastabos 
SKLYPAS – J. Basanavičiaus g. 16 , Palanga 
( 2501/0031:61 Palangos m. k .v.) 

  

Sklypo plotas 2295 m²  
Sklypo užstatymo intensyvumas 68 % Esamas 37 % 
Sklypo užstatymo tankis 32 % Esamas 32 % 
Želdynų ir želdinių dalis sklype 20 % Esamas 19 % 
Automobilių vietų skaičius sklype 18  
PASTATAS  - svečių namai   
( un.k. 2596-3000-3012)  

 Rekonstravimas,  
ypatingas statinys 

Bendrasis pastato plotas  2251,82 m² Esamas 852,37 m² 
Pastato tūris 8412 m³ Esamas 4157 m³ 
Aukštų skaičius 3 a. Esamas 2 a. 
Pastato aukštis 11,20 m Esamas 7,20 m 
Energetinio naudingumo klasė A  
Akustinio komforto sąlygų klasė                                          C 
Statinio atsparumo ugniai laipsnis                                       I 
Kitos paskirties inž. statiniai – kiemo aikštelė               929  m²                             Esamas 1090,10 m² 
( un.k. 2596-3000-3026)                                                                                                Rekonstravimas, 
                                                                                                                                            II gr. nesudėtingas  inž. statinys   
 
PV/architekto  Algirdo Stripinio  projektinių pasiūlymų pristatymas : 

o Šiuo metu yra baigiama rengti Palangos miesto centrinės dalies detaliojo plano (toliau - DP) 
korektūra žemės sklype J. Basanavičiaus g.16. Pristatomų projektinių pasiūlymų (toliau – PP) 
sprendiniai - pagal baigiamą rengti DP korektūrą.  

o Vieta J. Basanavičiaus gatvėje, kurioje projektuojama – gerai žinoma, kelianti daug sentimentų. 
o Rengiant PP buvo svarstoma, kokiu keliu eiti. Projektuotojų požiūriu – pasirinktas teisingiausias 

variantas. Kreipiamasi į Tarybą dėl įvertinimo ir  patarimų. 
Autorės/architektės  Miglės Paužaitės  projektinių pasiūlymų pristatymas : 

o Objekto vieta. Parodyta vieta brėžiniuose prie Rąžės upės, apibūdintas aplinkinis užstatymas, takai, 
esamo pastato būklė ir konfigūracija sklype. 

o Teritorijos užstatymo charakteris. Projektuojamas pastatas - vienas didelis tūris tarp šalia stovinčių 
smulkių pastatų, bet žvelgiant plačiau – ties Vytauto gatve yra didelių pastatų masyvas ir pietvakarius 
nuo projektuojamo objekto, todėl projektuojama nesmulkinant tūrio. 

o Užstatymo plotas. Parodytas brėžiniuose esamas ir projektuojamas užstatymo plotas. PP siūloma 
atsitraukti nuo J. Basanavičiaus gatvės ( lyginant su esamu užstatymu), įtraukiant pirmą aukštą visu 



 

perimetru, naikinant esamą stoginę. Antras aukštas – konsolinis, trečias aukštas – įtraukiamas iš visų 
pusių. 

o Nekilnojamasis kultūros paveldas. Sklypas yra Palangos miesto istorinėje dalyje (un. KVR kodas 
12613)  ir ribojasi su Palangos senojo miesto vietos (un. KVR kodas 17139) ir Vilų komplekso (un. KVR 
kodas 22883) teritorija.  Išvardintos Palangos miesto istorinės dalies, Palangos senojo miesto vietos ir 
Vilų komplekso vertingosios savybės, kurios aktualios projektuojamam objektui. 

o Baigiamo rengti DP korektūros sprendiniai ir sklypo planas. Parodytos transporto patekimo vietos į 
sklypą, servitutai, pėsčiųjų/dviračių srautai, esami vertingi želdiniai ir naujai projektuojami, patekimo 
į pastatą vietos. 

o Projektuojamas pastatas -  svečių namai. Parodytas aukštų išplanavimas, funkcinis zonavimas.  
Požeminiame aukšte – automobilių saugykla, kurioje daug ploto numatyta dviračių saugojimui. 
Pirmame aukšte  -  restoranas su terasa (J. Basanavičiaus gatvės pusėje), administracija, komercinės 
patalpos. Antrame aukšte -  aplink atvirą atriumą projektuojami svečių namų apartamentai su 
terasomis. Trečiame  aukšte svečių namų apartamentai ir baras į J. Basanavičiaus gatvės pusę. 

o Architektūrinė idėja – grąžinti pradinį (iki 1973 m. rekonstrukcijos) pastato charakterį, atsitraukiant 
nuo J. Basanavičiaus gatvės, naudojant architektūrines citatas. Apibūdintos fasadų apdailos 
medžiagos ir detalės. 

Tarybos narių klausimai, pasisakymai, atvira diskusija tarp posėdžio dalyvių:  
o Tarybos nariai paprašė pakomentuoti atviro atriumo įrengimą, jo naudojimo galimybes. PV A. 

Stripinis atsakė, kad svečių namų veikla numatoma sezoniška (daugiausia vasaros metu), todėl 
projektuojamas atviras atriumas. Žiemos metu gali kilti nepatogumų, bet atviro atriumo sprendinys 
yra pakankamai tinkamas ir galintis funkcionuoti. 

o  Tarybos nariai paklausė, koks yra atviro atriumo plotis. A. Stripinis atsakė, kad apie 4m. 
o Į klausimą, dėl konteksto suvokimo : „Ar turite J. Basanavičiaus gatvės išklotinę?“, A. Stripinis atsakė, 

kad buvo darytas kompiuterinis tūrių maketas, bet išklotinė – ne .  
o Tarybos nariai informavo, kad Palangos miesto istorinės dalies specialiajame plane  šioje teritorijoje 

reglamentuojama urbanistinės struktūros raida -  <derinantis prie konteksto>, todėl jis turi būti 
parodytas ir paaiškinta, kaip  derinamasi.  

o Į Tarybos narių klausimą dėl derinimosi prie šalia esančio Vilų komplekso (un. KVR kodas 22883), PV 
A. Stripinis atsakė, kad  išnagrinėjus šios vietos istorinę medžiagą, buvo pasirinktas kelias – neimituoti 
istorinių stilių, neskaidyti projektuojamo objekto nedideliais tūriais, atitraukti projektuojamą tūrį nuo 
J. Basanavičiaus gatvės, stengiantis nedominuoti. 

o Tarybos nariai uždavė klausimą dėl pėsčiųjų srauto nuo tilto per Rąžę link J. Basanavičiaus gatvės, 
jungiančio du kvartalus : „Ar projektuojami įvažiavimai į  objektą nekerta šio srauto ir ar pėsčiųjų 
judėjimas vyks svetimame sklype?“. Autorė M. Paužaitė  atsakė, kad yra tarpas tarp sklypų, kuris 
gana tankiai apsodintas medžiais, todėl „atiduodama“ dalis projektuojamo objekto sklypo pėsčiųjų 
srautui bei pakomentavo žemės sklypo servitutus. PV A. Stripinis apibūdino pėsčiųjų tilto per Rąžės 
upe stovį (objekto funkcionavimo sąlyga – tilto rekonstrukcija, pritaikant pėstiesiems, dviratininkams 
ir privažiavimui į projektuojamus svečių namus) bei paaiškino, kad automobiliai į požeminį parkingą 
bus pastatomi visam viešnagės laikui. 

o Tarybos nariai paklausė, ar koreguojamame detaliajame plane yra numatytas sprendinys dėl tilto. A. 
Stripinis atsakė, kad detaliajame plane numatomas privažiavimas per tiltą. 

o Tarybos nariai paklausė: „Jeigu nepavyktų padaryti privažiavimo prie objekto tiltu, koks tada būtų 
sprendimas?“. Projekto vadovas atsakė, kad tada reikėtų kardinaliai permąstyti projektinių 
pasiūlymų sprendinius, bet kol kas tai yra vienintelis variantas – tokia ir Palangos m. savivaldybės 
pozicija, nes naujo tilto statyti neplanuojama. 



 

o Tarybos nariai paklausė, ar pėsčiųjų tilto remontas numatomas projekto sudėtyje. A. Stripinis atsakė, 
kad lygiagrečiai bus daromas inžinierinio statinio – tilto rekonstravimo projektas. 

o Į klausimą: „ Ar tikrai projektuojami 2a.+M pagal koreguojamą detalųjį planą?“, buvo atsakyta, kad 
bus viršutinio-mansardinio aukšto nuolydis į atriumo pusę. 

o Tarybos nariai paklausė ar nedidinamas pastato tūris. Projekto vadovas atsakė, kad didinamas, bet 
vadovaujamasi baigiama rengti Palangos miesto centrinės dalies detaliojo plano korektūra žemės 
sklype J. Basanavičiaus g. 16. 

o Tarybos nariai paklausė, kaip skaičiuotas užstatymo plotas . A. Stripinis atsakė, kad užstatymo plotas 
– visų aukštų išorinių sienų projekcija į žemės paviršių ir kad taip  buvo skaičiuojama. 

o Tarybos nariai paklausė, ar yra žinomas 1964 m. pastatyto kino teatro autorius. A. Stripinis atsakė, 
kad taip – žinomas, bet šiuo metu negali tiksliai įvardinti. 

o Tarybos nariai paklausė, ar neplanuojama buvusiame kino teatre įrengti nors nedidelę kino salę. 
Projekto vadovo buvo atsakyta, kad kol kas neplanuojama, bet mintis dėl nostalgijos yra graži ir verta 
pagalvoti. 

o Tarybos nariai pastebėjo, kad projektinių pasiūlymų fasaduose labai daug stiklo ir paklausė, ar toks 
bus ir galutinis sprendinys. A. Stripinis atsakė, kad taip - bus stiklas su ažūrinėmis detalėmis ir 
apželdinimo elementais. 

o Tarybos nariai paprašė pakomentuoti vidaus inžinierinius tinklus (vėdinimą, vėsinimą ir pan.) 
Projekto vadovas atsakė, kad numatoma daryti, kiek įmanoma, automatizuotas sistemas (artimas 
išmaniajam namui), buvo svarstoma dėl saulės baterijų įrengimo, vėdinimo-vėsinimo sprendiniai bus 
detalizuojami techniniame projekte. Siekiama, kad tiek fasadai , tiek stogai nebūtų sugadinti dėl 
vėdinimo sprendinių. 

o Tarybos nariai paprašė padetalizuoti automobilių parkavimo sprendinius požeminiame aukšte. 
Autorė M. Paužaitė parodė brėžiniuose transporto judėjimo kryptis ir pločius. 

o Tarybos nariai paprašė paaiškinti projektinių pasiūlymų tekstinės dalies teiginį <rekonstruojamas 
pastatas artimas esamo pastato tūriui>, nes projektuojama 2,1 karto padidinant esančio pastato tūrį. 
Architektė/autorė M. Paužaitė atsakė, kad turima mintyje – vizualus tūrio suvokimas. 

o Į klausimą: „Ar nebuvo daryta  projektinių pasiūlymų daugiau variantų?“, buvo atsakyta, kad buvo 
tačiau šis pasirinktas, kaip priimtiniausias. 

o Tarybos nariai paprašė parodyti kompiuterinį aplinkos maketą ir svarstė dėl rekonstruojamo pastato 
tūrio dydžio, mastelio, atstumo nuo šalia esančių gretimuose sklypuose pastatų ir nuo sklypo ribos. 

o Tarybos nariai uždavė klausimą: „Kaip bus vykdoma statyba – ar bus viskas griaunama ir statoma 
naujai, ar bus rekonstruojama?“ . Projekto vadovas atsakė, kad rekonstrukcijos mastai paaiškės 
atlikus konstrukcijų tyrinėjimus. 

o Į klausimą: „Ar nebuvo minties atstatyti pirminį pastato – kino teatro įvaizdį?“, buvo atsakyta, kad ne. 
 
III. TARYBOS ARGUMENTAI 

o Tarybos nariai apibendrintai įvertino projekto medžiagą, vadovaudamiesi specialiosiomis 
architektūros srities žiniomis, profesionalumo ir objektyvumo principais, atsižvelgdami į principinę 
Architektūros įstatyme nustatytų architektūros kokybės kriterijų visumą pateikė savo pasisakymus ir 
profesines įžvalgas. 

o Tarybos nariai diskutavo apie Palangos kurorto architektūros, Basanavičiaus g. užstatymo išplėsto 
(dažnai – savavališkai) laikinais  statiniais ir rekonstruojamo pastato santykį su šiuo kontekstu. 
Tarybos nuomone visų pirma projektuojamas pastatas turi atitikti galiojančiuose teritorijų planavimo 
dokumentuose (Palangos miesto istorinės dalies (unikalus kultūros vertybių registro kodas 12613, 
buvęs kodas U2) nekilnojamojo kultūros paveldo apsaugos specialusis planas) reglamentuotą siekį 
nedidinti esamo užstatymo tūrio, o taip pat naujais sprendiniais derintis prie vertingo konteksto, 
kuriame vyrauja 1-2 aukštų su mansarda gyvenamųjų ir poilsio pastatų užstatymas.  



 

o Tarybos nariai pastebėjo, kad pėsčiųjų ir ypač automobilių judėjimas projektuojamame sklype bei jo 
prieigose - problematiškas, nežiūrint to, kad sprendiniai rengiami suplanuotuose servitutinėse 
zonose.  

o Taryba neigiamai įvertino rekonstruojamo pastato tūrio didinimą. Taryba projektinių pasiūlymų 
apimtyje pasigedo Basanavičiaus g. išklotinės, kurioje būtų galima aiškiai pamatyti projektuojamo 
pastato tūrio santykį su aplinkiniu kontekstu.  

o Tarybos nuomone rekonstruojamo pastato 2 a. konsolė pernelyg priartinta prie gretimame sklype (J. 
Basanavičiaus g. 14a) esančio pastato.  

o Taryba projektiniuose pasiūlymuose pasigedo sprendinių atitikimo darnaus vystymosi principui – 
projektuojant gyvenamosios paskirties patalpas, sklype joms nesukuriama reikiama infrastruktūra, 
tokia kaip vaikų žaidimo aikštelė, poilsio aikštelės, sklypo apželdinimas.  

o Dalis Tarybos narių architektūrinį sprendimą laiko priimtinu. 
o Tarybos nuomone, projektuojamas atviras vidinis atriumas su balkonais yra per siauras.  
 

IV. TARYBOS IŠVADOS 
Taryba, išnagrinėjusi Projektinių pasiūlymų sprendinius, atsižvelgiant į išsakytus Tarybos narių argumentus, 
teikia išvadas: 

1. Projektas neatitinka Lietuvos Respublikos Architektūros įstatyme nustatytų Architektūros kokybės 
kriterijų visumos, tenkinami ne visi kriterijai.  

2. Projektiniai sprendiniai neatitinka Urbanistinio integralumo, Atitikties darnaus vystymosi principui, 
Statybos ir kuriamos aplinkos kokybės, Nekilnojamojo kultūros paveldo išsaugojimo kriterijų. 

3. Rekonstruojant esamą pastatą privaloma vadovautis Palangos miesto istorinės dalies (unikalus 
kultūros vertybių registro kodas 12613, buvęs kodas U2) nekilnojamojo kultūros paveldo apsaugos 
specialiojo plano reglamentais, rekonstruojamas pastatas patenka į tausojamojo naudojimo 
saugojimo režimo teritoriją, kurios Prioritetinė tvarkybos kryptis: reglamentuota urbanistinės 
struktūros kaita, derinant prie konteksto, ribojant aukštingumą ir užstatymo tankumą, saugant 
želdinius. Rekonstruojamo pastato tūrio didinimas yra pagridinė šio projekto problema.  

4. Rekonstruojamo pastato tūrio didinimas sąlygoja ir kitus neigiamai vertintinus projekto sprendinius:  
o pastato, jo dalių priartėjimas prie gretimo užstatymo; 
o planuojamoms pastato patalpų paskirtims reikalingos infrastruktūros poreikio neišpildymas; 
o nekontekstualus santykis su aplinkiniu užstatymu. 

 
V. TARYBOS REKOMENDACIJOS 
Tolimesniam Projekto rengimui Taryba teikia tokias rekomendacijas: 

o Projekte išpildyti Palangos miesto istorinės dalies (unikalus kultūros vertybių registro kodas 12613, 
buvęs kodas U2) nekilnojamojo kultūros paveldo apsaugos specialiojo plano reikalavimus.  

o Mažinti projektuojamo pastato tūrį. 
o Spręsti automobilių ir pėsčiųjų judėjimo tarp rekonstruojamo tilto per Rąžės upę ir J. Basanavičiaus g. 

schemą, taikyti saugumą užtikrinančias priemones.  
o Sklype numatyti gyvenamosios paskirties patalpų naudotojams reikalingą infrastruktūrą. 
o Peržiūrėti kontekstui nebūdingą pastato tūrio skaidymą ilgais horizontaliais ruožais (linijomis). 
o Sprendinius vertinti J. Basanavičiaus g. išklotinėje.  

 
 
Posėdžio pirmininkas                    Petras Džervus 

 
Posėdžio sekretorė                     Liuda Bartkienė 
    


