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Santrauka. Siuo metu planuojant miestus daugeliu atvejy susiduriama su anks¢iau susiklos¢iusiy zemés sklypy struktira, kuri yra
visi$kai netinkama naujoms miesty teritorijoms formuoti. Vienos pagrindiniy priemoniy tokiai strukttirai pertvarkyti yra bendrieji
bei detalieji planai. Bendraisiais, detaliaisiais planais Zemés sklypy struktira pertvarkoma numatant statybines, vie$asias teritorijas,
nustatant naujas Zemés sklypy naudojimo paskirtis, jy atskiras dalis paskirstant j skirtingas funkcines zonas, numatant statybines
teritorijas, rezervuojant teritorijas visuomenés poreikiams ar pan. Detaliaisiais planais — suformuojant atskirus Zemeés sklypus,
i$skiriant visuomenés poreikiams reikalingy teritorijy Zemes sklypus, numatant teritorijos naudojimo bei tvarkymo rezimus ir
pan. Taciau $iais planavimo dokumentais Zemés sklypy struktara pertvakoma ne visada sékmingai. Iskyla problemy, susijysiy su
harmoningu teritorijy suplanavimu bei vie$yjy, visuomeniniy teritorijy suformavimu. Galimybés rengti mazo ploto sklypy deta-
liuosius planus daznai neleidZia jvertinti visumos, kompozici$kai darnios erdvinés struktaros sukarimo. O labai sudétingos Zemés
visuomenés poreikiams paémimo proceduros lemia, kad daznai néra sukuriamos tinkamos teritorijos poilsiui, sportui, kitiems
visuomeniniams objektams.

Straipsnyje, siekiant iSryskinti miesty planavimo problemas ir jvertinti jy sprendimo galimybes, pasitelkiama tarpukario Lietuvos,
taip pat uZsienio 3aliy teritorijy planavimo patirtis. Siuo tikslu pristatomas tarpukario Lietuvoje naudotas, o uZsienyje ir $iuo metu
taikomas zemeés tvarkymo metodas bei svarbiausi jo uzdaviniai. Kaip viena i§ uZsienio $aliy, turinti didziausig patirtj Zemés per-

tvarkymo srityje, placiau apzvelgiama Vokietija.

Rei$miniai ZodZiai: teritorijy planavimas, urbanistinis vystymas, zemés pertvarkymas, visuomenés interesas, jstatymy bazé.

Ivadas

Teritorijy planavimo procese privacios Zemés nuosa-
vybés salygomis nei§vengiamai susiduriama su pries-
taringais privaciaisiais bei vieSaisiais interesais. Siuo
aspektu planuojant miestus vieni aktualiausiy klausi-
my kyla sprendZiant visuomenei reikalingy teritorijy
suformavimg, kuriant naujas racionalias urbanistines
struktaras, taip pat siekiant modernizuoti esamas uz-
statytas miesty dalis. Sie klausimai tiesiogiai susije su
privaciy Zemés sklypy pertvarkymu, Zemés paémimu
visuomenés poreikiams.

Zemés pertvarkymo problemos planuojant mies-
tus yra placiai nagrinéjamos uzsienyje G. Larson,
K. Viitenen, J. Sonnenberg, A. Sorensen, S. Gil ir kt.
Lietuvoje dabartiniu metu $is klausimas daugiau ar
maziau palie¢iamas urbanisty, teritorijy planavimo,

zemés Gkio vystymo specialisty (D. Bardauskiené,
M. Pakalnis, Z. J. Daunora, E. Stanianas, M. Burins-
kiené, P. Aleknavicius, straipsnio autoriy darbuose ir
kt.). Zemés pertvarkymo biitinybé igkeliama urbanis-
tiniuose forumuose (Darnioji... 2008), naujai rengia-
muose teritorijy planavimo teisiniuose dokumentuose:
naujos redakcijos Teritorijy planavimo jstatytmo kon-
cepcijoje (2010), Miesty, miesteliy ir kaimy (gyvena-
muyjy vietoviy) planavimo normy projekte (2008).

Sio straipsnio tikslas taip pat yra prisidéti prie teri-
torijy planavimo proceso analizés, jo tobulinimo bady
ieskojimo. Salies teritorijy planavimo ir Zemés tvarky-
mo buklé $iame straipsnyje jvertinama remiantis teri-
torijy planavimo jstatymais, rengiamais bei parengtais
teritorijy planavimo dokumentais, vykstanciais kras-
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tovaizdzio poky¢iais, paciy autoriy patyrimu. Uzsienio
$aliy Zemés tvarkymo planuojant miestus patirtis ap-
zvelgiama remiantis analitiniais uzsienio autoriy ty-
rimais, taip pat analizuojant teisinius uzsienio $aliy
dokumentus.

Esama $alies miesty teritorijy
planavimo buklé

Siuo metu miesty Zemés sklypai daugiausia naudojami
ir tvarkomi pagal bendruosius bei detaliuosius terito-
rijy planus. Bendraisiais planais kompleksiskai nusta-
tomos teritorijy funkcinés zonos, numatomos priemo-
nés urbanistinei kompozicijai tobulinti, formuojama
bendro naudojimo Zeldyny sistema, rezervuojamos
teritorijos, reikalingos visuomenés poreikiams, kt.
Detaliaisiais planais detalizuojami bendruosiuose
planuose numatyti teritorijy tvarkymo ir naudojimo
reikalavimai, formuojami Zemés sklypai, kt. (Lietuvos
Respublikos... 1995). Apskritai, $iy planavimo doku-
menty rengimas pagristas planavimo kokybe - for-
muoti sveikg ir harmoningg gyvenamaja, darbo ir
poilsio aplinka. Taciau techniniu pozitriu, rengiant
planus miestams, yra tam tikry spragy, dél kuriy pla-
navimo kokybé daznai nukencia. Sias spragas galima
sieti su: 1) teritoriniu nenuoseklumu, kuris atsiran-
da tarp bendryjy plany sprendiniy ir jy sprendinius
konkretizuojanciy detaliyjy plany, 2) neefektyviomis
priemonémis vieSosioms teritorijoms formuoti.

Teritorinis nenuoseklumas tarp bendryjy ir detaliy-
jy plany atsiranda bendraisiais planais planuojant labai
dideles teritorijas (rajonus, miestus), o detaliaisiais pla-
nais labai mazas (atskirus Zemés sklypus nepriklauso-
mai nuo jy didumo (pagal Lietuvos Respublikos... 1995).
Miesty bendruosiuose planuose, daugiausia rengia-
muose nuo M 1:25000 iki M 1: 5000, pateikiamas te-
ritorijos suplanavimas gali apsiriboti svarbiausiais te-
ritorijos suplanavimo sprendiniais - nurodant A, B, C
kategorijos gatves, vyraujancia teritorijos naudojimo
paskirtj (Miesty, miesteliy... 2006). Urbanistiniu po-
Zitriu toliau turéty buti parengtas atskiras miesty dalis
detalizuojantis teritorijos suplanavimas. Taciau, kaip
rodo patyrimas, §iuo metu toks vientisas dideliy teri-
torijy detalizavimas daznai néra rengiamas. Remiantis
principiniais bendryjy plany sprendiniais (net ir rajony,
jei néra padaryta mazesniy teritorijy — miesty, mieste-
liy bendryjy plany!), dazniausiai yra rengiami atskiry
zemés sklypy detalieji planai.

Atskiriems Zemés sklypams rengiami detalieji pla-
nai paprastai nesudaro galimybiy kompleksiskai per-
tvarkyti didesnés vientisos teritorijos Zemés sklypy,
numatyti harmoningo naujy statybiniy Zemés sklypy
i$déstymo, bendro naudojimo erdviy sistemos. Visas
teritorijos urbanistinis vystymas dazniausiai apsiri-

boja tik atskiro Zemés sklypo ribose, numatomas tik
tam sklypui racionaliausias sudalinimas j maZesnius
statybinius sklypus, nevertinant platesnio konteksto.
Keiciant atskiry zemés sklypy naudojimo paskirtj, pa-
prastai i$lieka pirminé sklypo forma, jo vieta, nepaisant
to, kad sklypo konfigtiracija bei i§sidéstymas yra netin-
kami kvartaly grupei ar gyvenamajam rajonui plétoti
(pavyzdziui, i$ Zemés tkio paskirties sklypy, kurie yra
jvairiausios daugiakampés, rézinés konfigiracijos, for-
muojami gyvenamosios paskirties ar kiti statybiniai
sklypai) (1 pav.).

Toliau svarbu pabrézti, kad rengiant teritorijy
planavimo dokumentus susiduriama su nemazomis
probelmomis, kylan¢iomis rezervuojant teritorijas vi-
suomenés poreikiams. Dél jy yra labai sunku sukurti
reikiama kiekj vie$yjy teritorijy, reikalingy gatvéms,
praéjimams, skverams, parkams, sporto, zaidimo
aik$teléms bei kitoms visuomeninéms teritorijoms
jrengti.

Pagal bendryjy plany sprendinius vieni sklypai
tiesiog patenka visu savo plotu j statybines teritorijas,
o kiti i§tisai yra uzimami visuomeninio pobudzio teri-
torijy (2 pav.). Siekiant suformuoti vie$asias teritorijas,
savivaldybéms reikalinga privacius Zemés sklypus is-
pirkti. Taciau tai sudaro dideles islaidas. Be to, daznai
kyla zemés savininkuy, i§ kuriy reikalinga i$pirkti Zeme,
pasipiktinimas. Jy pasipiktinimas kyla dél to, kad jie i$
planavimo daznai negali gauti tiek naudos, kiek jos gali
gauti Zemés savininkai, i§ kuriy Zemé nei$perkama. Tai
ry$kiausia tais atvejais, kada bendra suplanuotos teri-
torijos verté rinkoje pakyla, pavyzdziui, vietoj Zemés
ukio paskirties teritorijos formuojant gyvenamasias,
komercines teritorijas ar pan., o visuomenés porei-
kiams reikalingos teritorijos iSperkamos jvertinant
tik pirminés zemés paskirties rinkos kainas (Lietuvos
Respublikos zZemés... 2011).

Reakcija, kylanti dél galimo atskiry Zzemés sklypy
vertés i§siskyrimo, taip pat savivaldybiy nenoras jsi-
pareigoti i$pirkti vieSgsias teritorijas labai apsunkina
teritorijy planavima. Todél dazniausiai visuomenés
poreikiams yra rezervuojami tik patys batiniausi su-
sisiekimo elementai, tokie kaip gatvés, keliai, atsisakant
gausesniy zeldyny ploty, rekreaciniy teritorijy bei kity
atviry viesyjy erdviy.

Tarpukario miesty Zemés planavimo patyrimas

Panasiy problemy buvo iskile ir tarpukario Lietuvoje.
Miestams vystyti ir plésti taip pat trukdé privatis Ze-
mes sklypai bei skirtingi Zemés savininky interesai.
Paskelbus Lietuvos nepriklausomybe¢ 1918 m.,
miestuose buvo susiklos¢iusi gana chaotiska situacija -
daugelis miesty $alyje buvo nukentéje nuo karo, be to,
ankstesniu carinés Rusijos laikotarpiu nemaza miesty
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1 pav. Teritorijy urbanistinio vystymo procesas Kauno rajone. Zemés tkio paskirties teritorijos (balta
spalva) specialiaisiais, detaliaisiais planais kei¢iama j kitos paskirties teritorijas (raudona spalva). Pirminiai
zemés sklypai sudalinami mazesniais sklypais sudarant klaidzios struktdros susisiekimo sistema, padrika
gyvenamuyjy kvartaly issidéstyma (A — atskirai vystomy zemés sklypy issidéstymas; B - atskiry Zemés
sklypy vystymo fragmentai (raudona spalva - gyvenamuyjy namy sklypai)) (schema sudaryta remiantis
V| Registry centras 2007 m. duomenimis. Topografinis pagrindas: Hnit-Baltic, www.maps.It)

Fig. 1. The process of urban development in Kaunas district. The agricultural land use (white color) are
changed to other (urban) land use (red color) by special, detail plans. The former parcels are devided
into more small parcels making chaotic structure of roads, overbuilt areas (A - the layout of separately
developed parcels; B — the fragments of subdivision of individual parcels (red color - the parcels for
family housing structures)) (The source: V| Registry centras 2007, Hnit-Baltic, www.maps.It)

2 pav. Pagal bendrojo plano sprendinius dalis
buvusiy Zemés dkio paskirties sklypy patenka
j gyvenamasias (G1), dalis j visuomeninés
paskirties (V), dalis j bendro naudojimo (B3)

ir kt. teritorijas (iStrauka i$ Kelmés miesto
teritorijos bendrojo plano 2007)

Fig. 2. According master plans proposals
former agricultural parcels appear in
territories of new land use: living (G), social
(V), public (B3). (Extract from Master plan of
Kelme town, KUT Institute of Architecture and
Construction 2007)
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teritorijy dalis buvo susiformavusi savaime. Todél buvo
reikalingi gan dideli darbai miesty erdvinei struktiirai
atstatyti bei tobulinti.

Siekiant planingai atstatyti sugriautus miestus buvo
iSleistas ,,Laikinasis miesty ir miesteliy planingam
statymui jsakymas“ (1920). Siuo jsakymu buvo api-
brézti bendri miesty statybos principai, pagrindiniai
miesto objektai, kurie turéjo buiti numatomi, rengiant
miesty planus, ir kiti reikalavimai planavimo doku-
mentams rengti.

Tadiau miesty teritorijai tvarkyti bei plésti, kaip ir
minéta, daug kliac¢iy sudaré privati Zemés nuosavybé,
kuriai tvarkyti pagal miesty planus nebuvo parengta
atskiry teisiniy nuostaty. Dél esamy gatviy platinimo
bei kity viesyjy erdviy jkirimo kildavo gincy bei teis-
my (Likas 2001). Daznai miesto planavimo klausimus
tekdavo spresti naudojant atskirasias teisines priemo-
nes — i$leidziant atskirus teisinius nutarimus, skirtus
zemei nusavinti, pavyzdziui, konkre¢ioms gatvéms
tiesti (Akcinés... 1936), joms isplatinti ir pan. Dél Siy
priezasciy daugelis miesto plany tapo nejgyvendinami
arba jy jgyvendinimas turéjo trukti ilga laikotarpj.

Sias problemas i$sprendé 1938 m. isleistas ,,Miesty
zemiy tvarkymo jstatymas®, kuris ypac atitiko Vokie-
tijoje vykdoma Zemés pertvarkyma. Pagal jstatyma
buvo apibrézti naujy plany parengimo, statybiniy
sklypy suformavimo, Zemés skyrimo vieSosioms rei-

kméms (naujiems keliams, gatvéms tiesti, platinti,
naujoms aiks§téms, skverams, parkams kurti, taip pat
kitiems savivaldybiy objektams), nuostoliy atlyginimo
reikalavimai (3 pav.). Jstatyme buvo nurodoma, kad
zemés sklypai pertvarkomi prisilaikant miesto plano.
O viesoji infrastruktiira kuriama imant Zemes is visy
Zemeés savininky proporcingai jy turimos Zemés vertei.
Vie$ajai infrastruktarai buvo numatyta skirti - 30 %
ploto nuo kiekvieno zemés sklypo. Dél sklypo dalies
netekimo atsirade nuostoliai buvo laikomi ekvivalen-
tu ty zemeés sklypy vertés padidéjimui ir atlyginimas
uz ja nebuvo mokamas. Tuo metu buvo laikoma, kad
sklypy verté padidédavo planavimo sprendiniais nu-
macius naujus patogumus, pagrazinus gyvenamaja
aplinkg. Jei nuostoliai buvo patiriami dél didesniy nei
normose numatyty gatviy parametry, tai nuostolius
padengdavo savivaldybé. Jei i§ gatviy turéjo naudos
ir kity nepaliesty Zemiy savininkai, jiems galéjo buti
nustatyta prievolé taip pat atlyginti dalj islaidy, skirty
gatvéms. Apskritai atlyginimas uz paimta Zeme buvo
diferencijuotas, atsizvelgiant j zemés tvarkymu pasie-
kiamg naudg tiek miestui, tiek savininkams.

Sie zZemés pertvarkymo nuostatai rodo, kad jau tar-
pukario Lietuvoje buvo sudarytos labai auksto lygio
teritorijy planavimo organizacinés priemonés, kurios
leido pasiekti kokybiska teritorijy suplanavima.

3 pav. Rajono tarp Neries, AZuoly g., Savanoriy pr. ir Zemaic¢iy g. suplanavimo projektas, 1940 m. (iStrauka). Projektu
numatomas esamy gatviy platinimas, naujy tiesimas (raudona sp.), Zeldyny formavimas (Zalia sp.), visuomeniniy objekty
iSdéstymas (oranziné sp.), zemeés sklypy pertvarkymas (KAA, F.218, ap. 4, b.1b)

Fig. 3. The detail plan of area between Neris river, Azuolu str., Savanoriu str., Zemaiciu str. (Kaunas), 1940 (fragment of
the plan). It is planned the widening of streets, new streests (red color), green structures (green color), public buildings

(orange color), land readjustment. (KAA, F.218, ap. 4, b.1b)
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Uzsienio $aliy miesty teritorijy planavimas

Zemés sklypy pertvarkymo tikslai ir metodai
planuojant miestus
Ivertinant daugelj praktiniy bei analitiniy uzsienio
darby, galima i§skirti, kad nemazai valstybiy, siekda-
mos kokybisko urbanistinio vystymo, yra parengusiy
specialias teritorijy planavimo priemones, pagrjstas
zemés sklypy pertvarkymu, restruktirizavimu. Siomis
teritorijy planavimo priemonémis yra numatomas bei
jgyvendinamas zemés sklypy perplanavimas, vieso
naudojimo teritorijy sukiirimas. Daugelyje uzsienio
valstybiy tokios miesty teritorijy planavimo priemo-
nés yra jtvirtintos jstatymuose kaip Zemés pertvar-
kymo metodas (land readjustment). Jis yra taikomas
tiek planuojant naujas dideles miesty teritorijas, tiek
modernizuojant esamas atskiras miesty dalis.
Uzsienio miestuose taikomas Zemés pertvarkymo
metodas yra kiles i§ zemés kio teritorijy pertvar-
kymo - konsolidacijos (land consolidation) pavyz-
dzio. Pati $io zemiy pertvarkymo metodo pradzia
yra XVIII a., kada po didesniy gaisry buvo siekiama
planingai atstatyti miestus. Pirmieji teisiniai miesty
zemés pertvarkymo principai buvo jtvirtinti 1902 m.
Vokietijoje, isleidus Zemés pertvarkyma reglamenta-
vusj jstatyma Lex Adickes (Muller-Jokel 2004). Véliau
Vokietijos pavyzdziu paseké ir kitos $alys. Visai $a-
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liai tvarkyti §j metoda jtvirtino Svedija, Prancizija,
Japonija, Piety Koréja, Taivanis, Turkija, Indonezija,
Suomija ir kt. Kai kuriems miestams vystyti jj perémeé
JAV, Kolumbija, Indija, Tailandas, Malaizija, Nepalas,
Kanada, Filipinai, Australija ir kt. (4 pav.).

Zemés pertvarkymo metodo esme sudaro Zemés sa-
vininky sutelkimas jungtiniam teritorijy vystymui, tai
yra kartu sujungiant valstybés bei privaciy savininky
pastangas racionaliam urbanistiniam vystymui. Siuo
metodu yra kartu derinamos savanoriskos ir priversti-
nés teritorijy planavimo priemonés (t. y. Zemés savinin-
ko dalyvavimas planavimo procese ir Zemés paémimas
visuomenés poreikiams) (Viitanen 2000). Svarbiausi
zemés pertvarkymo tikslai yra naujy teritorijy urba-
nizavimas, teritorijy konversija, stambiy kompleksy
(infrastruktaros, investiciniy objekty) integravimas,
urbanistinio i§drikimo stabdymas.

Kaip viena i$ efektyviausiy Zemés pertvarkymo me-
toda taikanciy valstybiy iki $iol i§skiriama Vokietija
(Larson 1997; Sonnenberg 1996). Sioje Salyje Zemés skly-
py pertvarkymo efektyvumas siejamas su galimybémis
operatyviai organizuoti planavimo darbus, taupant
laika ir 168y sanaudas. Pati Zemés pertvarkymo proce-
diira ¢ia yra pagrista i§ anksto parengto detaliojo plano
praktiniu realizavimu ir gaunamos naudos padalinimu
tarp Zemés savininky bei savivaldybés. Tokia procedi-
ra taip pat numatyta Suomijoje, Turkijoje (Turk 2001).

4 pav. Zemés pertvarkymo pavyzdys Japonijoje (Larson 1993)

Fig. 4. Example of land readjustment in Japan (Larson 1993)
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Kitose valstybése teritorijos detaliojo planavimo ir
zemes pertvarkymo plano procediiros rengiamos vie-
nu metu. Taip sudaromos galimybés vienai procediirai
veikti kitg, ta¢iau kartu sudaromos prielaidos joms la-
bai i3sitesti, pavyzdziui, Svedijoje.

Dar kitose valstybése detaliojo planavimo ir Zemés
pertvarkymo planai yra rengiami kaip viena procedira
apskritai. Ta¢iau taikant §j Zemés pertvarkymo bada
atsiranda prielaidy ne tik procesui iSsitesti, bet taip pat
pakenti ir urbanistinei kokybei. Vienu metu rengiant
detalyjj ir Zemés pertvarkymo plang, susidaro salygos
zemeés pertvarkymo interesams tapti aukstesniems uz
urbanistinius sprendinius (Japonija, Prancizija).

Taip pat reikia pastebéti, kad daugelis valstybiy dar
néra iki galo jtvirtinusios visy procediriniy nuosta-
ty — jose $io metodo taikymas tobulinamas (Suomija,
Turkija, Kolumbija ir kt.). Todél Zemés pertvarkymo
sistemos principai ir pagrindai toliau pateikiami re-
miantis jau minétos Vokietijos patirtimi.

Miesty Zemés sklypy pertvarkymo patirtis
Vokietijoje

Vokietijoje Zemé pertvarkoma (vok. Umlegung) re-
miantis parengtais planavimo dokumentais — paren-
giamuoju ir teisiniu Zemés naudojimo planu (Lietuvoje
jie atitinka bendrgjj ir detalyjj plana).

Zemés pertvarkymo plano rengima, visus svarsty-
mus ir derybas su zemés savininkais, patenkanciais j
pertvarkomg teritorija, organizuoja vietos savivaldybés
administracija. Ta¢iau atsakomybé uz visus pertvarky-
mo projekto sprendimus tenka nepriklausomai Zemés
pertvarkymo tarybai, jsteigtai savivaldybiy. Sig taryba
paprastai sudaro penki asmenys: teiséjas, Zemés ver-
tintojas, Zemés kontrolierius ir du asmenys i$ vietos
tarybos. Si procediira rengiama vadovaujantis teisiniu
zemés naudojimo planu (detaliuoju planu). Tacdiau ji
taip pat gali bati pradéta, net jei néra patvirtinto tei-
sinio Zemés naudojimo plano, - ji galima patvirtinti
tuo paciu metu kaip ir Zemés pertvarkymo projekta.
Gyventojai j §] Zemés pertvarkymo procesg jtraukiami
nuo proceso pradzios: jvertinami jy norai, svarstomos
galimybés, apribojimai, pristatoma koncepcija, apta-
riami sprendiniai su kiekvienu asmeniskai.

Praktikoje Zemés pertvarkymo planai rengiami di-
deléms, didesnéms nei 100 ha ploto, ir taip pat mazoms,
mazesnéms nei 1 ha ploto, teritorijoms. Pertvarkant
zeme, pirmiausiai, atskiri Zemés sklypai planuojamoje
teritorijoje tariamai sujungiami, konsoliduojami j vie-
ng sklypa (pertvarkymo mase), kuriame bendri savi-
ninkai turi tam tikra savo dalj priklausomai nuo turéto
ploto ar priklausomai nuo turétos zemés sklypo vertés.
I$ tokio konsoliduoto sklypo atskiriama Zemés dalis,
reikalinga vieSosioms teritorijoms, ir perduodama sa-
vivaldybéms. Vokietijoje pertvarkant zeme visuome-

nés poreikiams naujai vystomose teritorijose paimama
30 %, o pertvarkant esamas miesto dalis - 10 % ploto
nuo kiekvieno Zemés sklypo (Baugesetsbuch 1990).
Likusi konsoliduoto sklypo dalis (paskirstymo masé)
paskirstoma Zemés savininkams. I§ jos kiekvienas gau-
na savo dalj, atitinkancig santyking verte, buvusig pries
pradedant Zemés pertvarkymo procediirg. Naujos ze-
meés sklypy ribos suformuojamos pagal teisinio Zemés
naudojimo plano (detaliojo plano) sprendinius.

Remiantis Vokietijos pavyzdziu, galima igskirti
du Zemeés pertvarkymo budus, leidZian¢ius uztikrin-
ti vienoda Zemés sklypy verciy santykj, tai: a) Zemés
pertvarkymas jvertinant santykinj Zemés sklypy ploto
pokytj ar b) Zemés pertvarkymas jvertinant santykinj
zemeés sklypy vertés pokytj.

Pirmasis budas, leidZiantis uztikrinti tg patj Zemés
sklypy vertés santykj, yra i§ esmés jau anks¢iau miné-
tas proporcingas zemés sklypy ploto kitimas, kuris sie-
jamas su visuomenés poreikiams reikalingy teritorijy
formavimu. Sis biidas taikomas, jei pirminiai ir naujai
paskirstomi Zemés sklypai yra tolygios vertés (pavyz-
dziui, pries planavima visi yra Zemés tkio paskirties,
o planuojami nauji sklypai visi yra gyvenamosios te-
ritorijos ar pan.).

Antrasis budas yra zemés sklypy pertvarkymas pri-
klausomai nuo esamos ir naujai sukuriamos jy vertés
kitimo. Sis biidas taikomas, jei Zemés sklypai pries
pradedant Zemés pertvarkyma buvo nevienodos ver-
tés (pavyzdziui, dalis sklypy uzstatyti, o dalis sklypy
ne). Taip pat $is budas taikomas, siekiant urbanistiniu
planavimu tiksliau padalinti gaunamg nauda tarp sa-
vininky ir savivaldybés. Zemés savininkai gauna nau-
da dél to, kad paruosus parengiamajj plang (bendrajj
plang) padidéja zemés verté, i§ zemés ukio paskirties
ji tampa potencialaus vystymo teritorija. Savivaldybei
nauda tenka i§ Zemés vertés padidéjimo skirtumo, su-
sidarancio parengus teisinj zemés naudojimo plang
(detalyji plang) ir Zemés pertvarkymo plang, tai yra
i§ zemés vertés skirtumo tarp potencialaus vystymo
teritorijos ir statybinés Zemés (5 pav.).

Skirstant naujus Zemés sklypus i$ perskirstymo
masés kiekvienas Zemés savininkas gauna zemés
sklypa, kurio rinkos verté yra ne mazesné nei buvo
pries pertvarkymg. Nauji zemés sklypai i$déstomi tose
paciose ar artimose vietose, kuriose jie buvo pries pra-
dedant rengti zemés pertvarkymo projekta. Taip pat
Vokietijoje Zemés savininkas, jei jis sutinka, gali jgyti
bendros nuosavybés sklypg ar zemés sklypg uz zemés
pertvarkymo teritorijos riby.

Galutinai Zemés pertvarkymo plane nurodomos
esamos ir busimos sklypy vertés, jy iSdéstymas, supla-
navimas, sudalinimas, neuzstatomos aplinkosauginés,
krastovaizdzio teritorijos, uz jas mokamos kompen-
sacijos ir kt. Visos zemés pertvarkymo procediirinés
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savininko Nr.8 Zemés sklypai
vie$y gatviy sklypai

Zemés nuosavybés planas

A -
A - Land ownership plan

naujy Zemés sklypu ribos
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~_e % uzstatymo reglamento riba
(D—" uzstatymo tipas, fiziniai parametrai
l:l vieSos gatves
C-
C-

Zaliosios erdves

teritorijos perplanavimas
Legal binded plan

85 -DM/m? neidvystyta Zeme

[ 135-DMim? uszstatyta zeme
\:l 7-DM/m? aplinkosauginiai Zemés naudojimo apribojimai
%%,

126,50- DM/m? uZstatyta Zemé (su naudojimo prievolémis)

B - Zemés vertinimas
B - Land evaluation plan

Naujai suformuoty Zemés sklypy nuosavybé

savininko Nr.1 Zemés sklypai

savininko Nr.7 zemés sKlypai
savininko Nr.8 Zemes sklypai

l:l savivaldybei tenkantys Zemés sklypai

D - Zzemés pertvarkymo planas
D - Land readjustment plan

5 pav. Zemeés pertvarkymo (Umlegung) projekto rengimo pavyzdys Vokietijoje (Meindl 2002)

Fig. 5. Example of land readjustment (,Umlegung”) procedure in Germany (Meindl 2002)

iSlaidos tenka savivaldybei, Zemés savininkams nerei-
kia mokéti notariniy, geodeziniy matavimo, kadastro
iSlaidy (remiantis Muller-Jokel 2004).

Zemés pertvarkymo metodo privalumai ir

Salies miesty teritorijy planavimo tobulinimo
galimybés

Zemés pertvarkymo metodu planuojant bei vystant
teritorijas, pirmiausiai yra sudaromos galimybés siekti
urbanistinés kokybés: racionaliai suformuoti statybi-
nius sklypus, i§déstyti atitinkamas teritorijos naudo-

jimo funkcijas joms tinkamiausiose vietose. Taip pat
$iuo zemés pertvarkymo metodu yra laimima tokiy
privalumy kaip: a) uztikrinamas susidaranciy islaidy
padengimas; b) Zemés paémimo visuomenés porei-
kiams procediira tampa daug aiSkesné ir teisingesné;
¢) islaikomas Zemés savininky turéty sklypy verciy
santykis.

Islaidos, susidarancios pertvarkant Zemés sklypus,
yra padengiamos tuo metu gaunama nauda. Paprastai
kiekviena valstybé numato, ar susidarancios islaidos
yra dengiamos savivaldybiy, ar savininky, ar bendrai
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abiejy pusiy. Siuo metodu yra uztikrinama savivaldy-
bés teisé j dalj pelno, gaunamo atlikus pertvarkymo
procedirg. Gaunamas savivaldybés pelnas siejamas su
iSlaidy padengimu pertvarkymo procedirai atlikti, in-
zineriniam teritorijy apripinimui ar kt. Tokj gaunama
savivaldybiy pelng gali sudaryti tiek pinigine israiska
gaunamos priemokos, tiek Zemés dalis, gaunama pa-
gal urbanistiniy normy reikalavimus ar pagal atskirus
susitarimus su Zemés savininkais.

Zemés pertvarkymo metodu sudaromos salygos vi-
siems zemés savininkams vienodai prisidéti prie ben-
dro naudojimo, visuomeniniy teritorijy sukiirimo. Tai
yra sudaromos salygos visuomenés poreikiams atskirti
santykinai vienodg dalj nuo visy sklypy. Pertvarkant
vienu metu visus Zemés sklypus, nereikalinga taikyti
tradicinés Zemés paémimo visuomenés poreikiams
proceduros, kuri paprastai taikoma atskiriems zemés
sklypams nusavinti. Be minétos Vokietijos, kitose $a-
lyse, pavyzdziui, kaip Japonija, visuomenés poreikiams
bendrai paimama 30 %, Piety Koréjoje 50 % ir daugiau,
Taivanyje, Turkijoje 40 % teritorijos nuo kiekvieno
zemés sklypo (Larson 1997; Sorensen 2000; Konursay
2004).

Teritorijos planavimas, pertvarkant Zemés sklypus,
taip pat leidZia i$laikyti Zemés sklypy veréiy santykj.
Visiems Zemés sklypams vienu metu taikomi vieno-
di vertinimo kriterijai, kuriais uztikrinamas vienodas
sklypy vertés pokytis. Vienodo Zemés sklypy vertés
pokycio pasiekti vykdant jprasta, $iuo metu taikoma
Lietuvoje teritorijy planavimo procedarg yra sunku,
vieny savininky zemés sklypy verté labai pakyla, o kity
ne. | planavimo procesa jtraukus zemés pertvarkymo
procedura, sudaromos priemonés islaikyti tg patj turéty
zemes sklypy vertés santykj, koks buvo pries$ jvykdant
zemés pertvarkymo darbus ir juos jvykdzZius.

Siuo metu Lietuvoje Zemés sklypy struktiira sufor-
muota i§ esmés nejvertinant miesty plétimosi, viesyjy
erdviy rezervavimo, aplinkos kokybés gerinimo pers-
pektyvy. Todél uzsienio $alyse naudojamo zemés per-
tvarkymo metodo pritaikymas musy Salyje galéty buti
vienas i§ efektyviausiy budy, siekiant i§spresti daugelj
$iuo metu kylanciy teritorijy planavimo problemy.

Teritorijy planavimo procesui tobulinti priemonés
jau yra rengiamos. Vienos jy — jau minéti naujos redak-
cijos ,,Teritorijy planavimo jstatymo projektas“ (2010),
»Miesty, miesteliy ir kaimy (gyvenamuyjy vietoviy)
planavimo normy projektas“ (2008). Juose nurodoma,
kad urbanistiniai teritorijy planai (uzstatymo planai)
turi bati rengiami kompleksiskai vientisai urbanistinei
teritorijai, o Zemés sklypai pertvarkomi atskirais Ze-
mévaldy projektais. Sie teisiniai dokumentai i§ esmés
turéty sudaryti prielaidas pagrjstam urbanizuoty teri-
torijy vystymui, vie$yjy bei statybiniy teritorijy kari-

mui. Taciau praktiniam jy realizavimui dar reikalingas
aiskus miesty zemés sklypy pertvarkymo mechaniz-
mas, nuostoliy atlyginimo pagrindimas.

Salies miesty zemés sklypy pertvarkymui regla-
mentuoti turéty buti parengtas atskiras teisinis do-
kumentas. Kaip pagrindas jam galéty buti anks¢iau
pateiktas vienas efektyviausiy Vokietijoje naudojamy
zemés pertvarkymo metody, kuris kartu buvo reali-
zuotas ir tarpukario Lietuvoje. Jvertinant $io Zemés
pertvarkymo metodo organizavimo, rengimo bei de-
rinimo principus, $alies miesty Zemés sklypy pertvar-
kyma reglamentuojancio teisinio dokumento nuostatai
galéty buti parengti remiantis toliau pateikiamais kon-
cepciniais aspektais.

Zemés sklypy pertvarkymo plano rengimo
organizavimas

- zemés sklypy pertvarkymo projektas rengiamas
vientisam urbanizuojamos teritorijos plotui;

- zemés sklypy pertvarkymas organizuojamas pagal
esama patvirtintg vientisos teritorijos detalyjj plang
(ar bendrajj plang), parengta vietos savivaldybés;

- zemés skypy pertvarkyma organizuoja speciali
vyriausybés, savivaldybés jsteigta institucija (pa-
vyzdziui, Zemés pertvarkymo departamentas, ko-
misija, sudaryta i§ eksperty ar pan.);

- zemés sklypy pertvarkymga gali inicijuoti vyriausy-
bé, taip pat savivaldybés atskiru nutarimu ar gavu-
sios zemés savininky prasymus;

- vykdant Zemés sklypy pertvarkymo darbus, turi
buti atsizvelgta j Zemés savininky, valdytojy, tre-
¢iyjy asmeny, visuomenes interesus.

Zemés sklypy pertvarkymo kriterijai

— Zemés sklypai pertvarkomi priklausomai nuo per-
tvarkomos teritorijos erdvinés struktiros pobiidzio
dviem budais: 1) Zemé pertvarkoma pagal plotg ar
2) pagal verte;

- pertvarkant Zemés sklypus pagal plota, naujai vys-
tomose teritorijose skiriama 30 % ploto nuo kie-
kvieno sklypo vie$ajai infrastruktarai jrengti bei
savivaldybés reikméms. Modernizuojant esamas
uzstatytas teritorijas, kuriose susisiekimo inf-
rastruktiira, zeldyny sistema yra susiklosciusios,
vie$ajai infrastruktarai i$plésti ar naujiems savi-
valdybés objektams skiriama po 10 % ploto nuo
kiekvieno sklypo (patvirtinus ,,Miesty, miesteliy ir
kaimy (gyvenamuyjy vietoviy) planavimo normas®,
vieSosioms teritorijoms zemé turéty buti skiriama
pagal normose nurodytus dydzius, bet ne maziau,
nei nurodyta anksciau);

- atlyginimas uZ paimama normomis nustatyta ze-
meés sklypo dalj laikomas adekvacdiu planuojant
sukuriamai teritorijos vertei;
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- nuostolius, susidaranc¢ius dél didesnio, nei nuro-
dyta normose, Zemés ploto paémimo visuomenés
poreikiams, atlygina savivaldybés;

- savivaldybés turi teis¢ j nauda, gaunama pertvar-
kant Zeme, kurig gali pasiimti Zemés sklypais;

- vykdant Zemés sklypy pertvarkymo darbus, turi
bati uztikrinamas tas pats Zemés sklypy vertés san-
tykis, koks buvo prie$ pertvarkant zemés sklypus
ir pertvarkius juos.

ISvados

1. Siuo metu Lietuvos teritorijy planavimo ir zemés
tvarkymo jstatymy bazés sisteminiai trikumai
neleidzia visiskai uztikrinti urbanistinés, gyvena-
mosios aplinkos kokybés gerinimo. Dél to sunku
sukurti kokybiskas statybiniy bei neuzstatomy
sklypuy, gatviy tinklo ir kt. struktaras, uztikrinti
reikiama vie$yjy teritorijy, tokiy kaip zeldyny, atvi-
ry erdviy, gatviy ir kt. plota.

2. Daugelyje uzsienio $aliy, siekiant kokybisko mies-
to teritorijy urbanistinio suplanavimo privacios
nuosavybés sglygomis, Zemé yra pertvarkoma.
Pertvarkant Zeme sujungiamos savanoriskos bei
priverstineés teritorijy planavimo priemonés, kurios
leidZia j teritorijy planavima jsitraukti savininkams
ir kartu uztikrinti visuomenés interes3.

3. Viena i$ efektyviausiy ir papras¢iausiy miesto
zemés pertvarkymo procediry yra pagrista Ze-
més sklypy pertvarkymu pagal teritorijy plana-
vimo sprendinius. Zemés sklypy pertvarkymas
pagal teritorijy planavimo sprendinius taikomas
Vokietijoje, Suomijoje, Turkijoje. I$ jy kaip seniau-
siai taikancia §j Zemés pertvarkymo metoda ir la-
biausiai patyrusia galima isskirti Vokietija. Kitose
Salyse zemés pertvarkymas yra ne toks efektyvus,
vertinant sunaudojamo laiko ar pasiekiamos koky-
bés poziariu (Svedija, Prancuzija, Japonija, Vakary
Australija, kt.).

4. Siekiant miesto teritorijy planavimo efektyvumo
padidinimo, teisingumo tarp zemés savininky,
urbanistinio planavimo kokybés pagerinimo, 1ésy
sutaupymo bei bendrai kokybiskesnés gyvenamo-
sios aplinkos sukiirimo, yra batinas zemés sklypy
pertvarkymo priemoniy, papildandiy dabartinius
$alies teritorijy planavimo teisinius dokumentus,
parengimas.

5. Parengus miesty Zemés sklypy pertvarkyma re-
glamentuojancius teisinius dokumentus buty su-
darytos priemoneés, skirtos: a) teritorijy planavimo
islaidoms padengti; b) aiskesnei Zemés paémimo
visuomenés poreikiams procediirai sudaryti; c)
teisingumui uztikrinti tarp visy Zemés savininky.
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THE EXPERIENCE OF LAND READJUSTMENT IN
URBAN PLANNING

E. Ramanauskas, L. Dringelis

Abstract. Nowadays, urban process competes with chaotic
structure of land parcels that are not suitable for urban devel-
opment. Land parcels are of various shapes that usually cannot
be developed for building purposes. The structure of parcels
is rearranged by planning documents - master and detailed
plans. Master plans determine new land use of parcels. These
planning documents are used to situate certain group of land
parcels in an area of potential development, while other groups
- in an area of restrictions or an area that is reserved for the
public purposes. In this case, numerous problems occure. At
first, the value of one group of parcels increases, meanwhile the
value of other group of parcels decreases. Besides the expro-
priation of territories for the public purposes are carried out
only in exceptional cases.

Furthermore, many problems appear when urban territories
are developed in very small plots by detailed planning. A suit-
able composition of parcels cannot be arranged for construc-
tion of residential houses. Besides, it is imposable to join all
land owners for a common planning action in order to create
territories of public use.

In order to resolve such issues, the experience of mid-war
Lithuania is described, as well as the know-how of foreign
countries. Analysis of land readjustment process in mid-war
Lithuania and other countries is carried out. A wider analysis
of Germany as one of the most progressive countries in this
field is presented.

Keywords: territorial planning, urban development, land re-
adjustment, public interest, legal basis.
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