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NAUJO VIEŠBUČIO PASTATO IR GRETA JO 
ESANČIO PARKO SUTVARKYMO PROJEKTAS, 

ŽYGIMANTŲ G. 3, VILNIUJE

Pasiūlymo vizija

Kuriama aktyvi, tvari ir kokybiška Senamiesčio erdvė prie upės 
su įtraukiu Vilniaus miesto senamiesčiui būdingo mastelio 
kompleksu. Atkuriamas istorinis sodas, kompleksinė vietos 
istorija yra gerbiama ir eksponuojama, stiprinamas istorinis ir 
gamtiškasis vietos identitetas.

Komplekso integralumas socialiniame lygmenyje kuriamas 
formuojant naujus pėsčiųjų ryšius su nenutrūkstančia viešųjų 
erdvių sistema esamame kvartale. Urbanistiniame lygmenyje 
suformuojamas Vilniaus senamiesčiui būdingas kvartalinis 
užstatymas. Istoriniame lygmenyje išryškinami J. Tiškevičiaus 
žiemos rūmai ir atkuriamas istorinis skveras su sodu.

Kuriamo komplekso tapatumas siejamas su Neries upe, ne be 
reikalo ir atkuriamą skverą siūlome pavadinti Neries vardu.
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1. PROJEKTO URBANISTINĖ VIZIJA

1.1 URBANISTINĖ VIZIJA

Kuriama aktyvi, tvari ir kokybiška Senamiesčio erdvė prie upės 
su įtraukiu Vilniaus miesto senamiesčiui būdingo mastelio 
kompleksu. Atkuriamas istorinis sodas, kompleksinė vietos 
istorija yra gerbiama ir eksponuojama, stiprinamas istorinis ir 
gamtiškasis vietos identitetas.

Vietos tapatumas visada buvo gretinamas su Neries upe - šioje 
teritorijoje buvę Radvilų rūmai dar buvo vadinami “Rūmai prie 
Neries”. Vietovės problematika - Žygimantų g. atkarpoje tarp 
Žaliojo ir Karaliaus Mindaugo tiltų trūksta infrastruktūrinių ir 
vizualinių jungčių su Neries upe. Urbanistiniame mastelyje 
projekto sprendiniai užtikrina komplekso integralumą kuriant 
galimybę įtraukti komplekso teritoriją ir kartu Neries kairyjį 
krantą į bendramiestinį Senamiesčio viešųjų erdvių tinklą.

Siūloma Radvilų g. trąsą tęsti iki Neries upės per Žygimantų 
g. įrengiant perėją - taip įprasminama pėsčiųjų jungtis tarp 
Senamiesčio ir Neries, tuo tarpu J. Tiškevičiaus žiemos rūmai ir 
sodas pozicionuojami kaip viešoji erdvė tarp šių zonų. Radvilų 
g. esantį vienpusį transporto eismą siūloma palikti, tačiau 
humanizuoti gatvės profilį padidinant pėsčiųjų šaligatvio plotį 
ir reorganizuojant automobilių stovėjimo aikšteles su žaliomis 
salomis.

Projekte svarbus ne tik esamų ryšių išlaikymas, bet ir naujų 
kūrimas - siūloma pratęsti pėsčiųjų gatvę iš  Žygimantų g. 
per buv. patekimą į J. Tiškevičiaus žiemos rūmų kiemą tęsiant 
jį per buv. ligoninės teritoriją. Taip pat išlaikomas takas šalia 
sklypo ribos ir projektuojamo viešbučio pastato. Kvartalo 
viešas praeinamumas šią Senamiesčio dalį paverčia geriau 
pasiekiamą dabar uždarą kvartalą atveriant visuomenei.
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4. SENAMIESČIO VIZUALINIŲ RYŠIŲ AKCENTAVIMAS

Akcentuojami vizualiniai ryšiai su esamais nekilnojamojo kultūros paveldo 

objektais . Jie žymi pagrindinius ašių susikirtimo vietas kaip projekto aktyvius 

taškus.

3. MIESTAS JUNGIASI SU UPE

Žygimantų g. atkarpoje tarp Žaliojo ir Karaliaus Mindaugo tiltų nėra nė vienos 

pėsčiųjų perėjos iki kairiojo Neries kranto. Radvilų g. trasos pratęsimas ir 

projektuojamas Neries skveras kartu su J. Tiškevičiaus žiemos rūmais kuria 

galimybę miestui prieiti arčiau upės. Neries upės slėnis pratęsiamas iki 

projektuojamo sklypo išlaikant būdingą augaliją , akcentuojant vizualinius ryšius.

1. PAGARBA VIETOS ISTORIJAI

Siūlomas užstatymas su keliais susijungusiais tūriais suformuoja Vilniaus m. 

senamiesčiui būdingą kvartalinį užstatymą. Projektuojami tūriai atitraukiami nuo 

J. Tiškevičių rūmų, tokiu būdu išryškinami ir akcentuojami istoriniai J. Tiškevičiaus 

žiemos rūmai. Taip pat, atkuriamas istorinis dvaro sodas.

2. KURIAMA  VIEŠOJI ERDVĖ  - NERIES SKVERAS

Ilgą laiką uždara erdvė įjungiama į miesto viešųjų erdvių tinklą, kuriama 

lokalaus naudojimo viešoji erdvė - Neries skveras su sodu.  Ši erdvė aktyvuoja 

ramią Radvilų g. ir aktyvina Senamiesčio viešųjų erdvių tinklą, kuris dabar yra 

susikoncentravęs ties Gedimino pr. 

2.2 KOMPLEKSO POZICIONAVIMO VIZIJA

Pagrindiniai komplekso urbanistinio integralumo sluoksniai:
• Akcentuojamas projekto ryšys su Neries upe (nauja perėja, 
humanizuojama Radvilų g., kuriamas naujas viešas skveras su 
keliais įėjimais);
• Atkuriamas istorinis skveras su sodu jį pritaikant lokaliam 
naudojimui (Tiškevičių rūmų, viešbučio ir kiti lankytojai);
• Kuriamas lokalus pėsčiųjų srautų tinklas kvartalo viduje;
• Kuriama nauja viešoji erdvė (Neries skveras su sodu). Pėsčiųjų 
jungtys kuria vietos identitetą ir pritraukia Neries upės slėnį 
arčiau Vilniaus senamiesčio;
• Skvero su sodu žalieji plotai zonuojami funkciškai: vandens 
sodas, vaikų sodas, kavinės sodas;

• Sklypo sprendiniuose naudojami ir taikomi universalaus 
dizaino principai (prieinamumas visiems, energiją taupantys 
sprendiniai, optimalūs mažosios architektūros parametrai).
• Sprendinių galimas įgyvendinimo etapiškumas. Pirmu etapu 
atkuriamas istorinis skveras su sodu, kuriama jungtis su Neries 
upe, viešbutis statomas antru etapu.

2.3 TERITORIJAI GALIOJANTYS REGLAMENTAI
Rengiant projektą yra vadovaujamasi visais galiojančiais 
reglamentais: Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrasis 
planas iki 2030 metų, Kultūros vertybių registro dokumentais, 
Konkurso teritorijos (sklypo) detalusis planas, Teritorijos 
tarp Žygimantų, Radvilų ir Tilto g. detalusis planas. Taip pat 
atsižvelgta į Vilniaus m. sav. pateikiamas rekomendacijas 
(Vilniaus gatvių standartas). 
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2. ARCHITEKTŪRINĖ IDĖJA

2.1. KONTEKSTAS

Teritorijoje yra aiškiai dominuojantis objektas - istoriniai 
Tiškevičiaus rūmai. Pastatas išsiskiria ne tik architektūrine 
išraiška, tačiau ir atsitraukusiu, žemesniu tūriu nuo aplinkinio 
užstatymo. Istorinis rūmų pastatas dominuoja aplinkoje, 
kurdamas bendrą ansamblį kartu su šalia esančiu parku, todėl 
siūloma vengti kurti dar vieną dominantę aplinkoje -  naujasis 
viešbučio pastatas neturėtų konkuruoti su esančiu kontekstu.  

Siekis  - nauju užstatymu padėti išryškinti istorinį rūmų pastatą, 
sutvarkyti ir sukurti baigtinę rūmų su parku komplekso erdvę. 
Tuo tarpu naujasis viešbutis pratęstų aplinkinį užstatymą, aiškiai 
apibrėžtų kvartalo ribas.

Tai nereiškia, kad atsisakoma kurti išskirtinę ir estetiškai 
patrauklią architektūrą.  Ieškoma subtilios ir derančios aplinkoje 
architektūrinės išraiškos vietoje ryškių, stipriai kontrastuojančių 
ir dominuojančių pastato architektūrinių sprendinių.

2.2. TŪRIAI

Viešbučio funkcinė programa yra vizualiai per didelė sutalpinti 
į vieną tūrį. Ieškant pastato skaidymo būdų buvo atsižvelgta į 
šalia esančių Tiškevičių rūmų propocijas, todėl tūris kertamas 
per vidurį, kuriant du, į rūmus panašius “U” formos blokus.

Blokų orientacija parinkta atsižvelgiant į gretutinį užstatymą - 
prie gatvės tūris tęsia buvusios ligoninės pastato užstatymą, 
jungiasi prie ugniasienių ir kuria planuotą vidinį kiemą kartu su 
buvusios ligoninės pastatu. 

Tuo tarpu vidinis tūris reaguoja į Tiškevičiaus rūmų orientaciją 
ir masteliškumą - išlaiko tokio paties ilgio fasadus, yra 
atitraukiamas iš visų pusių nuo esamo užstatymo - taip, kaip ir 
rūmų pastatas.

2.3. FASADAI

Siūloma naudoti senamiesčiui būdingą apdailą - tinką. Spalvos 
tamsios, foninės, padedančios išryškinti Tiškevičiaus rūmus. 

Sprendžiant fasadus dėmesys buvo kreipiamas pastato 
pritaikymui prie supančios aplinkos ir turtingos vietos istorijos 
atspindėjimui:

1. Pirmasis aukštas prie gatvės - išryškinama atviriausia ir vieša 
erdvė viešbutyje, atsiverianti tiek į gatvę, tiek į parką. Arkados 
buvo įkvėptos buvusių Radvilų rūmų iliustracijos, interpretuojant 
renesansinį rūmų fasadą. Taip pat tai yra vienas iš dabartinio 
istorinio pastato architektūrinių elementų.

Arkos - taip pat labai tinkamas konstrukcinis sprendinys siekiant 
išvengti statyti pamatus ant išlikusių rūmų liekanų. Atlikus 
išsamius archeologinius tyrimus, arkos leistų perdengti didelius 
atstumus, neliečiant paveldo.

2. Antrasis tūris, stovintis toliau nuo gatvės buvo projektuojamas 
labiausiai atsižvelgiant į Tiškevičiaus rūmus. Stengtasi pastatą 
padaryti kuo žemesnį, prisitaikant prie konteksto ir rūmų tūrio. 
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Vizualiai apjungiami aukštai, kad sudarytų įspūdį, kad pastatas 
3 aukštų, taip derinant architektūros mastelį prie 2 aukštų rūmų 
pastato.

2.4. INTERJERAS

Pagrindinis viešbučio interjero tikslas - sukurti vidinę viešąją 
erdvę, kuri peržengtų įprastų viešbučio erdvių funkcines ir 
erdvines savybes. Kuriama vidinė viešoji erdvė, apjungiant 
miesto ir viešbučio funkcijas, archeologinių vertybių 
eksponavimą į vieną bendrą atriumą.

Siekiama išvengti ilgų, nuobodžių koridorių, kurti didelę erdvę 
bendravimui, susitikimams, poilsiui, istorijos pažinimui. Taip į 
viešbutį pritrauktų ne tik tradicinius viešbučio klientus, bet ir 
miestiečius, didintų viešbučio funkcijų kaip restoranas, sporto 
salė, spa naudojimą.

Dažnai susiduriant su sudėtingu senamiestiniu kontekstu, 
pastatų vidinės erdės lieka antrame plane ir būna pritaikomos 
prie iš išorės sukurto tūrio.  Šiame projekte buvo stengtasi to 
išvengti, interjerą kurti kartu su išoriniu tūriu, taip iš ankto kuriant 
išskirtinę viešbučio erdvę.

Daug dėmesio skirta ir kultūrinių vertybių eksponavimui ir net 
integravimui į viešbučio programą. Neužmirštama ir galimybė 
apžiūrėti liekanas net neįžengiant į viešbutį - iš vidinio kiemo. 

Siūlomi net 3 skirtingi atkastų pastatų liekanų pritaikymo būdai:

1. Atviras eksponavimas atriumo viduryje eksponuojamos rūmų 
liekanos, apjuosiant turėklais.

2. Uždaras eksponavimas po stiklu, viešbučio vestibiulyje.

3. Seno grindinio panaudojimas pastato funkcijoms, ant išlikusio 
gridinio įrengiant jogos, meditacijos ir kitokių veiklų salę.
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3. TERITORIJOS SKLYPO SUTVARKYMO SPRENDINIAI
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3.1 FUNKCINIAI RYŠIAI (ERDVINIS - FUNKCINIS 
ZONAVIMAS)

Daugiasluoksnė teritorijos istorija ir urbanistinis kontekstas 
dalija sklypą į 2 dalis. Pirmoji zona yra sklypo užstatymo zona 
su naujuoju viešbučio pastatu. Ši dalis suformuoja kvartalą ir 
reaguoja į aplinką savo užstatymo aukščiu, pirmojo aukšto iš 
Radvilų g. atvėrimas leidžia pastatą jungti su viešąja erdve iki 
Žygimantų g. Šioje zonoje archeologiniai Radvilų rūmų radiniai  
yra eksponuojami pirmajame pastato aukšte.

Antroji dalis tai viešoji erdvė - Neries skveras su sodu. Nors 
J. Tiškevičiaus žiemos rūmai ir jų prieigos nėra konkurso 
projekto teritorijoje, tačiau matome būtinybę siūlyti vieningą 
kraštovaizdžio koncepciją visoms sklypo erdvėms su bendru 
aptarnaujančiu transportu. Remiantis Vilniaus Senamiesčio 

Apsaugos Reglamentu projektuojamas sklypas priklauso 
Senamiesčio kvartalui Nr. 2, kuriam priskiriamas restauravimo-
regeneravimo želdynų tvarkymo rėžimas. J. Tiškevičiaus 
rūmų statybos laikotarpio (19 am. pab.) sodo kūrimo principai 
interpretuojami ir pritaikomi šiuolaikiniam kontekstui - gėlynai 
supa projektuojamus tvenkinius, kuriami organiški natūralių 
medžiagų takai, jų susikirtimo vietose - fontanas. Žalieji plotai 
zonuojami: vandens sodas, vaikų sodas, kavinės sodas.

Svarbus vietos elementas - sodą nuo gatvių uždaranti tvora. 
Prastos būklės esamą tvorą siūloma griauti, naujoje išlaikomas 
tvoros ažūriškumas, aukštis ir sudalijimas, siūloma ją atverti ties 
Žygimantų gatve siekiant kuo didesnio atvirumo ir įsiliejimo į 
miesto viešųjų erdvių sistemą. Atlikus archeologinius tyrimus 
pažymima buvusio sodo ankstesnė tvoros vieta.

g. įrengiant perėją - taip įprasminama pėsčiųjų jungtis tarp 
Senamiesčio ir Neries, tuo tarpu J. Tiškevičiaus žiemos rūmai ir 
sodas pozicionuojami kaip viešoji erdvė tarp šių zonų. Radvilų 
g. esantį vienpusį transporto eismą siūloma palikti, tačiau 
humanizuoti gatvės profilį padidinant pėsčiųjų šaligatvio plotį 
ir reorganizuojant automobilių stovėjimo aikšteles su žaliomis 
salomis.

Projekte svarbus ne tik esamų ryšių išlaikymas, bet ir naujų 
kūrimas - siūloma pratęsti pėsčiųjų gatvę iš  Žygimantų g. 
per buv. patekimą į J. Tiškevičiaus žiemos rūmų kiemą tęsiant 
jį per buv. ligoninės teritoriją. Taip pat išlaikomas takas šalia 
sklypo ribos ir projektuojamo viešbučio pastato. Kvartalo 
viešas praeinamumas šią Senamiesčio dalį paverčia geriau 
pasiekiamą dabar uždarą kvartalą atveriant visuomenei.
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3.8 KRAŠTOVAIZDŽIO ARCHITEKTŪRA

Griežta medžių Griežta medžių 
tinklo sistema tinklo sistema 
apimanti sklypąapimanti sklypą

Lietaus Lietaus 
vandens vandens 
pernaudojimas pernaudojimas 
skvereskvere

Žalieji plotai Žalieji plotai 
dalija funkcines dalija funkcines 
sodo zonassodo zonas

3.2 PAVELDO ATVĖRIMAS IR 

EKSPONAVIMAS

J. Tiškevičiaus žiemos rūmai atveriami juos 

apjungiant su nauja miesto viešąja erdve - Neries 

skveru su sodu. Siūlome kraštovaizdžio sprendinius 

apimančius visą sklypą: organizuojame daugiau 

patekimų į sklypą iš Žygimantų g., išryškiname 

vizualinius ryšius sklype, funkciniais takais 

3.4 VANDUO - TVARAUS KRAŠTOVAIZDŽIO 

DALIS 

Natūraliai renkamas lietaus vanduo formuoja 

besikeičiantį sodo kraštovaizdį - vanduo nuo pastatų 

yra renkamas žaliuosiuose sklype plotuose. Siūlomos 

šlapbalės su gausiais želdynais prie viešbučio 

pastato fasado sodo pusėje. Sodo centre pasirinktas 

mažų tvenkinukų tarp medžių ir želdynų principas.

APŽELDINIMAS ĮĖJIMO ZONOJE

Įvažiavimo dalyje palei pastato fasadą formuojamos 

salos, kuriose laisvai auga žydintys medžiai, 

pavyzdžiui, hamameliai ir japoninės vyšnios. Mišrūs 

augalai sugretinami ir derinami su istoriniu pastatu. 

Skirtingų lygių želdiniai išdėstyti granito atsijų 

dangos fone.

APŽELDINIMAS PARKO ZONOJE

Parko perimetre, po skroblais ir liepomis, įvairiais 

krūmais formuojama tanki žaluma, vietomis atsiranda 

dekoratyviai žydinčios rūšys, tokios kaip juodasis 

šeivamedis, jazminas, veigelė. Šalia vaikų zonos, 

sodinama medlieva ir šermukšnis. Juodauogis 

šeivamedis puikiai sulaiko triukšmą ir dulkes, nebijo 

užteršto oro, nuo seno Lietuvoje  naudojamas gatvių 

ir parkų apželdinimui.

3.9 MEDŽIAGIŠKUMAS IR MAŽOJI 

ARCHITEKTŪRA

Pagrindinių takų dangai siūlomos natūralaus akmens 

trinkelės. Neformaliose zonose projektuojama 

granito atsijų dangą, kuri sugeria lietaus vandenį. 

Mažosios architektūros elementai taip pat iš natūralių 

3.3 RŪMŲ SKVERO SU SODU KRAŠTOVAIZDIS

Sodo kraštovaizdžio koncepcija remiasi istoriniais 

Vilniaus Senamiesčio sodų apželdinimo principais. 

Jie yra interpretuojami ir funkciškai pritaikomi 

šiuolaikiniame kontekste. Išlikusios medžių alėjos 

yra saugomos jas įtraukiant į griežtą medžių tinklo 

sistemą. Žalieji plotai funkciškai atspindi zonas: 

vandens sodas, vaikų sodas, kavinės sodas.

3.6 APTARNAUJANTIS TRANSPORTAS 

Aptarnaujantis transportas patenka į viešbučio 

teritoriją iš Radvilų g. (įvažiavimas galiojančiame DP). 

Tai trumpalaikiam sustojimui, krovimui, kitam pastato 

aptarnavimui skirtas įvažiavimas. Paliekama galimybė 

privažiuoti pastatą iš visų pusių, bet zona ties Radvilų 

g. 3 pastatu nėra aktyviai naudojama.

3.5 PĖSČIŲJŲ IR DVIRATININKŲ SRAUTAI 

Siūlome atverti parko teritoriją Radvilų ir Žygimantų g. 

sankirtoje akcentuojant jungties su Neries upe svarbą. 

Kuriamas įėjimas ties žiemos rūmais iš Žygimantų g. - ši 

ašis apjungia žiemos rūmų terasą, parką ir pagrindinį 

viešbučio įėjimą.

3.7 VIEŠBUČIO LANKYTOJŲ IR DARBUOTOJŲ 

SRAUTAI

Viešbučio svečių patogumui prieš pagr. įėjimą 

Radvilų g. planuojama trumpalaikio sustojimo zona 

(drop-off) - autobusų sustojimui, taksi automobiliams. 

Įėjimai iš parko pusės - žiemos rūmų ir viešbučio - 

taip pat naudojama trumpalaikiam sustojimui. 

NeriesNeries
skverasskveras
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4.1. FUNKCINIAI RYŠIAI (ERDVINIS - FUNKCINIS 
ZONAVIMAS)

Visos viešbučio viešosios funkcijos, ir dauguma pagalbinių 
patalpų projektuojamos pirmame aukšte. (detaliau žiūr. schemą 
10 psl.)

Viešbutis projektuojamas su dviem įėjimais: 

- įėjimas iš Radvilų gatvės restorano lankytojams, taksi, 
automobilių trumpam sustojimui ir keleivių išleidimui;
- įėjimas iš parko pusės, į pagrindinį viešbučio vestibiulį.

Vestibiulis projektuojamas centrinėje viešbučio dalyje iš kur 
tiesiogiai patenkama į visas kitas pastato erdves: restoraną, 
konferencijų salę, spa/sporto erdves bei liftus.

Visos pagalbinės funkcijos su administracija išdėstytos 
toliausiai nuo gatvės, pietrytinėje sklypo dalyje. Ten pat 
projektuojami ir darbuotojų įėjimai, logistika, taip atskiriant 
darbuotojų ir lankytojų srautus.

Restoranas užima priekinę pastato erdvę. Tai - viešiausia 
ir visiems lengviausiai prieinama funkcija. Dalis restorano 
projektuojama atriume, šalia atveriamų rūmų liekanų.  
Restorano virtuvė dalinai projektuojama po žeme. Tuo atveju, 
jei paaiškėtų, kad po žeme nėra galimybės įrengti rūsio, galima 
projektuoti dalį pirmo aukšto antresolėje.

Konferencijų salė su pagalbinėmis patalpomis projektuojama 
visai šalia vestibiulio, su patogiu pasiekimu ne tik iš pastato 
vidaus, bet ir galimybe atsiverti į parką/rūmų kiemą.

Spa/sporto salė taip pat projektuojama šalia vestibiulio, tik iš 
kitos pusės. Siūloma įrengti treniruoklių salę su vaizdu į lauką, 
masažo kabinetą, baseiną su sauna. Taip pat papildomai 
siūloma išnaudoti saugomą archeologinį grindinį užsiėmimų 
erdvei, kur būtų galima užsiimti joga, meditacija ir t.t.

Viešbučio poilsio erdvės išskaidytos į skirtingus aukštus, nuo 
antro iki ketvirto aukšto. Jos išdėstytos ant laiptuojančio tūrio, 
viename iš pastato atriumų. Stengiamasi sukurti centrines, 
jungiančias erdves, kur viešbučio gyventojai jaustųsi patogiai ir 
galėtų lengvai jas pasiekti.

Viešbučio kambariai užima beveik visas erdves nuo antro 
aukšto iki mansardos. Stengiamas maksimalų kambarių skaičių 
orientuoti į geriausius vaizdus: upę, parką, taip pat pietrytiniai 
kambariai nuo 3 aukšto turi galimybę matyti Gedimino pilį.

Siūloma papildoma funkcija, nenurodyta konkurso užduotyje 
- stogo terasa. Tai - išskirtinė erdvė nedideliems kokteilių 
vakarėliams, ar kitokioms šventinėms progoms.

4. NAUJO VIEŠBUČIO SPRENDINIAI

1

-1

2

3

4

5

M
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4.2. JUDĖJIMO SRAUTŲ PASISKIRSTYMAS (VIEŠBUČIO 
DARBUOTOJŲ,GYVENTOJŲ, LANKYTOJŲ) 

Viešbučio srautai pilnai aiškiai išskirami funkciniu zonavimu. 
Priekinė pirmojo aukšto dalis skirta visiems - tiek viešbučio 
gyventojams, tiek svečiams ar restorano, spa, konferencijų salės 
lankytojams.

Visos darbuotojų patalpos bei įėjimai su logistika siūlomi 
vidinėje kvartalo dalyje - pietrytinėje sklypo pusėje, aiškiai 
atribojant srautus.

Viešbučio svečiams skirti viršutiniai aukštai, su viena išimtimi - į 
stogo terasą galima patekti liftais kylant iki pat viršaus.

Viešbučio lankytojų srautai
Viešbučio gyventojų srautai
Darbuotojų srautai
Evakuacijos keliai

Restoranas
Virtuvė
Vestibiulis
Tualetai
Techninė patalpa
Konferencijų salė
Konferencijų holas
Konf. s. sandėlys
Konf. s. virtuvė
Administracija
Admin. poilsio kambarys
Admin. tualetas
Admin. sandėlys
Pasitarimų kambarys
Sandėliavimas
Darbuotojų persirengimo k.
Skalbykla
Darbuotojų poilsio k.

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9
1.10
1.11
1.12
1.13
1.14
1.15
1.16
1.17
1.18
1.19
1.20
1.21
1.22
1.23

Sporto salė
Treniruoklių salė
Baseinas
Sauna
Persirengimo kambariai
Masažo kambarys
Tualetas

1.24
1.25

Kambariai 45 kv. m (viso 16)
Kambariai 30 kv. m (viso 6)
Poilsio erdvė
Sandėliavimas 1
Sandėliavimas 2
Personalo patalpa

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6

Poilsio erdvė
Sandėliavimas
Techninė patalpa

3.1
3.2
3.3
3.4
3.6

Poilsio erdvė

4.1
4.2
4.3

5.1
5.2

Stogo terasa

6.1
6.2
6.3

Techninės patalpos6.3

280 m²

104 m²

126 m²

38 m²

19 m²

60 m²

41 m²

11 m²

11 m²

111 m²

18 m²

2 m²

6 m²

22 m²

91 m²

29 m²

26 m²

30 m²

51 m²

56 m²

41 m²

10 m²

24 m²

14 m²

2 m²

728 m²

180 m²

32 m²

16 m²

17 m²

32 m²

15 m²

15 m²

31 m²

53 m²

168 m²

55 m²

111 m²

31 m²

Kambariai 45 kv. m (viso 16) 728 m²

180 m²

Kambariai 45 kv. m (viso 16) 728 m²

180 m²

Kambariai 45 kv. m (viso 16) 728 m²

180 m²

Kambariai 30 kv. m (viso 5)

Kambariai 30 kv. m (viso 6)

Kambariai 30 kv. m (viso 6)

Kambariai 30 kv. m (viso 6)

Kambarys 45 kv. m (viso 1)

Vestibiulis
Poilsio zonos
Restoranas
Restorano virtuvė
Konferencijų erdvės
Sportas+SPA

1.
2.
3.
4.
5.
6.

180 m²

123 m²

198 m²

Administracija
Sandėliavimas
Darbuotojų patalpos

Koridoriai, laiptinės, liftai, tech. patalpos:

Stogo terasa

7.
8.
9.
10.
11.

180 m²

154 m²

116 m²

1687 m²

126 m²

280 m²

104 m²

Viešbučio kambariai - 94 numeriai 3853 m²

55 m²

Viso naudingo ploto: 5375 m²

Viso bendro ploto: 7062 m²

Pirmo aukšto srautų schema

Tipinio aukšto srautų schema
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4.3. NEKILNOJAMŲJŲ KULTŪROS VERTYBIŲ 
PRIEINAMUMAS VISUOMENEI

Projekte yra skiriamas didelis dėmesys į vizualinį ryšį su 
esamais nekilnojamojo kultūros paveldo objekais ir į jų 
prieinamumą visuomenei. Išskiriamos atskiros vertybės:

Vilniaus senamiestis (kultūros vertybių registro kodas 
16073):

Pagal Vilniaus Senamiesčio Apsaugos Reglamentą projekto 
teritorija yra priskirta III A Senamiesčio zonai kvartalui Nr. 2.

Pagal bendruosius reikalavimus kvartalui pastato projektas 
atitinka sąlygas:
-Sklypų užstatymo tankumas nėra būti didesnis kaip 60 
procentų.;
-Užstatymo morfologinis tipas – perimetrinis-posesijinis;
-Naujai statomų pastatų karnizas ir stogo kraigas neviršija 
aplinkinių pastatų karnizo ir stogo kraigo lygio.
-Pastatas dengiamas šlaitiniu stogu
-Naujai statomų pastatų architektūrinės išraiškos priemonės, 
apdailos medžiagos derinamos prie aplinkinio užstatymo.

Radvilų g. 5 besiribojančio pastato ugniasienė reglamente yra 
pažymėta kaip restauruojamas fasadas. Konkurso medžiagoje 
ir viešai prienamoje informacijoje nėra duomenų apie 
tikslesnes ugniasienės apsaugos priežastis, todėl gilinantis į 
paveldosauginius reikalavimus kituose etapuose ši projekto 
dalis galėtų būti koreguojama atsižvelgiant į papildomai gautą 
informaciją. 

Mūsų pozicija - netikslinga atitraukti fasadą nuo istoriškai 
susiformavusios ugniasienės neformuojant perimetrinio 
užstatymo Radvilų gatvėje. Todėl prireikus restauruoti 
ugniasienės fasadą ir jį eksponuoti - siūlome tai daryti viešbučio 
interjere. 

Numatytas parko atnaujinimas - restauravimas, regeneravimas 
pagal senamiesčio apsaugos reglamentą. Todėl tiek parko 
tvorą, tiek patį parką siūloma atnaujinti remiantis istoriniuose 
šaltiniuose randama informacija šiuolaikiškai interpretuojant 
vertingąsias savybes.

Vilniaus senojo miesto ir priemiesčių archeologinė vietovė 
(kultūros vertybių registro kodas 25504):

Sklype yra išlikęs vertingas kultūrinis sluoksnis, į jį atsižvelgiama:
-istorinis reljefas yra išlaikomas ir nekeičiamas;
-projekte reikalinga rengti žvalgybinius ir detaliuosius 
archeologinius tyrimus;
-pagal istorinius tyrimus nustatomi vertingi istorinių erdvinių 
struktūrų ir architektūriniai elementai naudojami tiek viešbučio 
tiek parko projektavime.
-Numatomi sprendiniai archeologinių vertybių eksponavimui ir 
atvėrimui visuomenei.

Boguslavo Radvilos rūmų liekanos (kultūros vertybių 
registro kodas 43764):

Radvilų rūmų liekanos bus apsaugomos ir tyrinėjamos 
tvarkybos projekte. Radvilų rūmų liekanos bus integruojamos 
viešbučio interjere kartu su viešomis funkcijomis. Numatomi 
trys galimi liekanų eksponavimo būdai:

1.  Atviras eksponavimas atriumo viduryje apjuosiant turėklais.
2. Uždaras eksponavimas po stiklu, viešbučio vestibiulyje.
3. Seno grindinio panaudojimas pastato funkcijoms, ant išlikusio 
gridinio įrengiant jogos, meditacijos ir kitokių veiklų salę.
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Jono Juozapo Tiškevičiaus rūmai (kultūros vertybių registro 
kodas 1087):

Projektuojant viešbutį atsižvelgiama:
-Viešbučio tūriai parenkami pagal istorinių Tiškevičiaus rūmų 
“U”  plano formą.
-Vieno iš viešbučio tūrių aukštis, fasadų proporcijos ir angų 
aukštis parenkamas atsižvelgiant į istorinius rūmus.
-Naujo pastato ir parko išraiška parenkama siekiant 
nekonkuruoti su rūmais, o sukurti foninį užstatymą ir tinkamas 
erdves kuo geriau apžvelgti ir integruoti rūmus į viešą erdvę.

4.4. MEDŽIAGIŠKUMAS

Fasado medžiagiškumas buvo parinktas išanalizavus kontekstą 
- tai Vilniaus Senamiesčiui būdingas tinkas. Siūloma viešą 
pirmąjį aukštą palikti atvirų gelžbetonio arkinių-skliautinių 
konstrukcijų, taip nemaskuojant tikrosios statybinės medžiagos.

Visų kitų fasadų medžiaga - senamiesčiui labiausiai būdingas 
tinkas, tamsios spalvos, skirtos sukurti neutralų foną, tam, kad 
išryškėtų esamas rūmų pastatas.

Sukurtas modulinis fasadų ritmas leidžia lanksčiai projektuoti 
vidaus erdves, keisti langų dydžius atsižvelgiant į kainos ar 
aplinkosauginius pastato naudingumo kriterijus.

4.5. TAIKOMI TVARUMO PRINCIPAI (ŽALIŲJŲ 
/ TVARIŲJŲ SPRENDINIŲ PANAUDOJIMAS, 
KONCEPTUALŪS INŽINERINIAI SPRENDIMAI)

Pastatas kuriamas siekiant sumažinti CO2 emisijų kiekį, kuo 
labiau didinant naujo pastato energinį efektyvumą.

- Šildymas/vėdinimas - atsinaujinančiais šaltiniais. Siūloma 
naudoti šilumos oro siurblius naujų korpusų apšildymui su pilna 
rekuperacine sistema.
-Numatoma galimybe kaupti viešbutyje sukauptą lietaus 
vandenį parko augalų ir tvenkinio priežiūrai.
- Išorės fasade integruotos žaliuzės iš pietų pusės, leidžiančios 
atspindėti saulės šviesą dar pastato išorėje taupant vėdinimo 
išlaidas.
-Rengiant techninį projektą bus ieškoma tuo metu aktualiausių 
inžinerinių sistemų, kad atitikti darnaus vystymo tikslus 
(sustainable development goals).
-Renkantis medžiagas, prioritetas bus duodamas medienai, 
stengiamasi minimizuoti kelžbetonio ir panašių ypač daug 
anglies dvideginio sukuriančių statybinių medžiagų naudojimą.

4.6. KONSTRUKCINIAI SPRENDIMAI

Pagrindinės pastato konstrukcijos planuojamos po viešbučio 
kambariais ties pastato perimetru tam, kad centrinį holą galima 
būtų perdengti horizontalia stogo konstrukcija neardant 
istorinių rūmų liekanų. Taigi šios archeologinės vertybės galėtų 
atsirasti bendroje holo erdvėje ir būti negadinamos pamatų 
polių. 
Pirmajame aukšte tūryje ties Radvilų g. siūloma betono 

arkų konstrukcija. Ji tinkama tuo, kad leidžia projektuoti 
nestandartiniu žingsniu atramas į žemę, kur nebus rastos 
archeologinės vertybes.  
Likusios pastato konstrukcijos - standartinės surenkamos 
betoninės konstrukcijos. Šios konstrukcijos projektuojamos 
taip, kad esant reikalui pertvaros galėtų būtų lengvai 
keičiamos, atsižvelgiant į kintančius poreikius.

4.7.  INŽINERINIAI SPRENDIMAI

Jungiamasi prie miesto centrinių vandens, elektros, 
kanalizacijos ir kitų tinklų.
Pastato šildymui siūloma naudoti pažangiausia oras-oras 
oro siurblių sistema, tiek vėsinanti, tiek šildanti pastatą, su 
integruota rekuperacine sistema.
Siekiama A++ energetinės efektyvumo klasės.
Numatoma transformatorinė pagal naujai ruošiamą detalųjį 
planą.

4.8. ESMINIAI GAISRINĖS SAUGOS REIKALAVIMAI

Projektuojant pastatą remtasi galiojančiais teisės aktais. 
Plaunuojamos 2 evakuacinės laiptinės pakankamai atstumais 
nuo visų pastato taškų. 
Neįgaliesiems evakuacinėse laiptinėse numatoma erdvė 
saugiai laukti pagalbos kiekviename aukšte.
Taip pat evakuacija yra galima atvirais laiptais esančiais hole.
Užtikrinamas gaisrinių automobilių privažiavimas iš Radvilų g. 
ir iš parko pusės.
Projekte numatomos išorės ir vidaus medžiagos atitiks 
priešgaisrinius reikalavimus. 

4.9. UNIVERSALAUS DIZAINO PRINCIPŲ TAIKYMAS

Pastatas atitinka visus universalaus dizaino reikalavimus.
Visi pagrindiniai įėjimai planuojami viename lygyje,.
Į visas viešbučio paslaugų erdves bus galimybė patekti 
neįgaliesiems.
Parko nuolydžiai ir dangos medžiagos nus pritaikytos 
neįgaliesiems. Numatomas įspėjamasis ir kryptinis neįgaliųjų 
žymėjimas.
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4.10. PROJEKTO ĮGYVENDINIMO ETAPAI

I etapas:
Projektavimas pradedamas pilnais detaliaisiais archeologiniais, 
istoriniais, architektūriniais, inž. geologiniais ir geotechniniais, 
topografiniais tyrimais.

Lygiagrečiai vykdomi detalaus plano derinimo ir 
transformatorinės iškėlimo projektavimo ir rangos darbai.

II etapas:
Vykdomi atskirai atskirti projektai SLD gauti:
-Archeologinių vertybių tvarkybos projektas/ai.
-Parko projektas;
-Viešbučio projektas.

III etapas:
Atskirų projektų ranga. 
Projekto vykdymo priežiūra.

6. PROJEKTO ĮGYVENDINIMO (STATYBOS) KAŠTAI

Preliminarių projekto statybos kaštų skaičiavimui buvo 
pasirinktas metodas naudojant  Statinių statybos 
skaičiuojamųjų kainų palyginamuosius ekonominius 
rodiklius, pastato statybos kainą apskaičiuojant pagal 
planuojamo pastato tūrį.

Skaičiavimų koefinientas buvo pasirinktas atsižvelgiant į šiuos 
faktus:

1. Projektuojama sudėtingoje paveldosauginėje senamiesčio 
aplinkoje, kai pastatas projektuojamas ant saugomų kultūrinių 
vertybių.
2. Numatoma atlikti tvarkybos darbus
3. Pastatui taikoma aukšta energetinio naudingumo klasė
4. Projektuojamas aukštos klasės viešbutis

Skaičiuojamas pastato tūris - 32 538,96 m3 (įskaičiuojant 
atriumus į bendrą pastato tūrį)

Atsižvelgus į visus prieš tai minėtus veiksnius, numatoma 
preliminari bendra statybos kaina: 12,373 mln. EUR.

Taip pat papildomai paskaičiuota parko įrengimo kaina 
skaičiuojant dangų plotų kiekius, įrengimo kainas renkantis  
panašius įgyvendintus projektus:
Kietų dangų įrengimo kaina:
1620 m2 x 200 (EUR/m2 + PVM) = 0,324 mln eur + PVM = 
0,392 Eur su PVM
Vejos dangos su želdynais įrengimo kaina:
960 m2 x 100 (eur/m2 + PVM) = 0,096 mln eur + PVM = 0,116 
Eur su PVM

Iš viso susumavus viską:
Pastatas 12,373 mln su PVM
Kietos dangos 0,392 Eur su PVM
Vejos dangos 0,116 Eur su PVM

Bendra suma 12,881 mln.  EUR su PVM.
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5. BENDRIEJI STATINIŲ RODIKLIAI 

Konkurso teritorijos bendrieji statinių rodikliai

Kunkurso teritorijos (sklypo) plotas 6016 m2 

Užstatymo intensyvumas 1,42

Užstatymo tankis 0,48

Projektuojamo pastato bendras plotas 7062 m2

Pastato tūris 32 539 m3

Pastato aukštų skaičius 5+mansarda

Pastato aukštis 21,50 m



Aiškinamasis raštas

NERIES SKVERAS


