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Santrauka. 1990 m. atkarus Lietuvos nepriklausomybe prasidéjo nauji Zemés reformos ir teritorijy planavimo procesai. Pradéjus

vykdyti Zemeés pertvarkymo procesa susiformavo naujos privacios Zemeétvarkos struktiros. Dél neprincipingy teisiniy nuostaty Zemeés
sklypai formuojami neplaningai, nejvertinant perspektyvaus jy naudojimo. Jy tolesnis vystymas dél netobulo teisiniy valstybés ir
privaciy interesy suderinimo teritorijy planavimo srityje palaipsniui formuoja tokius neigiamus reiskinius kaip: zemés ukio teritorijy
skaidymas, augantis miesty iSdrikimas, nepagrjsta urbanizuojamy teritorijy plétra. Viena i§ galimybiy sprendziant Sias problemas
galéty bati nuosavybés teisiy pertvarkymas, jvertinant teisingai tiek privaciy savininky, tiek visuomenés interesus.

Reik$miniai ZodZiai: Zemés reforma, nuosavybé, teritorijy planavimas, Zemeés tvarkymas, proporcingumo principas.

Ivadas

Atkarus Lietuvos nepriklausomybe 1990 m. jtvirtina-
mas privacia nuosavybe grindziamo $alies tkio vys-
tymas, pradedama pertvarkyti lig tol buvusi taryby
valdzios jdiegta socialistiné Zemés naudojimo sistema.
Siomis naujomis Zemés naudojimo s3lygomis kartu
sudaromos naujos aplinkybés teritorijy planavimo
proceso vyksmui. Atsizvelgiant j naujai formuluoja-
mas Zemés naudojimo, valdymo ir disponavimo tei-
ses koreguojamas viso krasto teritorinis bei erdvinis
formavimas.

Nepriklausomybés laikotarpiu jvyke pasikeitimai
teisinéje sistemoje, jy nulemtos pasekmeés aplinkos
formavimui Lietuvos mokslininky yra analizuoja-
mos. Yra pateikiamos teisinés struktiros analizés i$-
vados ir pasitilymai teritorijy planavimo teisinei bazei
tobulinti. Naujo nepriklausomybés laikotarpio teisine
teritorijy planavimo sistemg nagrinéja P. Juskevicius,
A. Vitkauskas, K. Jauneikaité (2001, 2008), viesuyjy
erdviy tvarkymo problemas naujos Zemés reformos
salygomis nagrinéja L. Dringelis (2003), urbanizuo-
jamuy teritorijy sglygas ir galimybes, jy reglamenta-
vima tiria Z. ]J. Daunora (2001, 2005), krastovaizdzio
formavimo, visuomenés intereso uztikrinimo teisi-
nius klausimus nagrinéja E. Stanitinas (2008a, 2008b),

bendryjy plany ekspertavimg D. Bardauskiené (2007),
krastovaizdzio vie$o naudojimo problemas analizuoja
D. Dimindavic¢iate (2008) ir kt.

Siame straipsnyje yra nagrinéjami atkurtosios Lie-
tuvos laikotarpio teritoriniai pertvarkymai, jy reik§meé
krasto ukinei, krastotvarkinei ir urbanistinei situacijai.
Nagrinéjama, kaip Zemés nuosavybés samprata pakeité
zemés naudojimo prasme, kokig jtaka urbanistiniam
formavimui turéjo naujoji Zemés reforma.

1. Zemés reformos vykdymo tikslai

1991 m. Zemés reformos tikslai apibréZiami remiantis
konstitucinémis nuostatomis, jtvirtinanc¢iomis pri-
vacia nuosavybés teise grindziamo $alies akio vys-
tymo kryptj, jvertinant nuosavybés teisés atkirimo
principa, pazeista 1940 m. Remiantis $iuo pagrindu
apibréziamas zemés teisinés padéties pertvarkymas,
Zemés nuosavybés teisiy nustatymas, Zzemés grazini-
mo tvarka. Nors pagrindinés konstitucinés nuostatos
isliko tos pacios iki dabar, Zemés teisinés padéties
sutvarkymas nepriklausomybés laikotarpiu buvo for-
muojamas skirtingai. Skirtingg zemés teisinés padéties

82 doi: 10.3846/1392-1630.2009.33.82-91

ISSN 1392-1630 print / ISSN 1648-3537 online
http://www.tpa.vgtu.lt/



Urbanistika ir architektira, 2009, 33(2): 82-91

sutvarkyma — nuosavybés traktavimg — parodo 1991 ir
1995 m. Zemés reformos nuostaty formulavimas.

1991 m. Zemés reforma buvo siekiama jgyvendinti
Lietuvos pilieciy teise | zemés nuosavybe, grazinant
nusavintg Zeme ar perkant ja: sudaryti tinkamas sa-
lygas plétoti Zemés akio gamyba laisvai pasirenkant
ukininkavimo formas (LR Zemés ... 1991). Kemés nau-
dojimas ir disponavimas buvo apibréztas grieztomis
salygomis. Batinai reikéjo per metus zeme jdirbti, 5 m.
jos negaléjai perleisti kitiems asmenims ir pan. 1995 m.
zemés reformos tikslai papildomi nuostata, siekiancia
sudaryti teisines ir organizacines prielaidas disponuo-
ti privacia Zeme rinkos ekonomikos salygomis (LR
zemés ... 1992. 1995 redakcija). Neapibrézus zemés
disponavimo nuo 1995 m. savininkui sudaromos ga-
limybés savo nuozitra nustatyti zemés likima, teisine
jos padétj. Si patikslinta zemés nuosavybés nuostata
suteiké didesnes teises savininkui. Nebeliko reikala-
vimy Zeme jdirbti ar kity nurodymuy, kurie uztikrinty
tinkama Zemés naudojimg.

Siekiant jvertinti $iy nuostaty keitimosi tikslingu-
ma, galima juos palyginti su tarpukario laikotarpio
zemés reformos nuostatais. Tai yra su tais tarpukario
nuostatais, kuriais remiantis suformuota Zemétvarkos
sistema ir buvo atkuriama dabar. 1918-1940 m. laiko-
tarpio Lietuvos zemés reformos tikslais buvo siekiama
»aprupinti Zeme beZemius ir mazazemius, sutvarkyti
zemés valdymo sistemg, sudaryti tinkamas sglygas
zemés Ukiui ir visy pirma smulkiajam ir vidutiniam
tkiui klestéti, suvalstybinti tuos Zemés turtus, kuriuos
valstybé naudoti ir saugoti gali tikslingiau negu priva-
tas asmenys” (Xemés ... 1922). Vykdant Zemés reformos
darbus buvo numatoma Zeme pertvarkyti ne bet kaip, o
taip, kad bty siekiama didZziausios naudos valstybei -
tai yra visai Lietuvos visuomenei (Sie tikslai i$samiau
iSdéstyti ankstesniame straipsnyje — Ramanauskas,
2006). Lyginant tarpukarj su $iomis dienomis, galima
pastebéti, kad dabartiné LR Konstitucija (1992) yra
taip pat jtvirtinusi nuostatas, kuriomis tkine veikla
numatoma reguliuoti taip, kad ji tarnauty bendrai tau-
tos gerovei. Tadiau priesingai nei tarpukario, dabarti-
niuose jstatymuose néra jvardinama, kokie veiksmai
ir priemonés reikalingos visuotinei gerovei pasiekti.
Siuo atzvilgiu tarpukario laikotarpiui yra artimesni iki
1995 m. veike teisiniai nuostatai, reglamentave tikslin-
ga zemés naudojima. Vélesni nuostatai, i$pléte Zemés
savininkams disponavimo galimybes laisvos rinkos
ekonomikos salygomis, tarpukariniy Zemés naudoji-
mo principy nebetesé.

Tarpukario ir nuo 1995 m. veikusiy nuostaty skir-
tingumas rodo didelj Zemés naudojimo tiksly atotriikj

tarp $iy dviejy laikotarpiy. Dabartine Zemés reforma
pagal galimybes yra atkuriamas tik teritorinis skly-
pu suskirstymo pagrindas, taciau teisinis tarpukario
zemés naudojimo te¢stinumas néra jgyvendinamas.
Bendrai nuo 1995 m. Zemés reforma buvo siekiama
pertvarkyti teisine Zemés padétj, nenumatant kokybi-
nio Zemeés teritorinio pertvarkymo.

Atkurtos Lietuvos Zemés reformos nuostaty poky-
¢iai suformavo savita teritorijy planavimo ir erdvinio
formavimo procesg. Susidaré nauja Zemétvarkos ir te-
ritorijy planavimo sistema, kuri turéjo kartu atsizvelgti
j prieskario zemétvarkos sklypy struktiirg, kartu jver-
tinti jvykusius teritorinius ir technologinius poky¢ius
per 50 m. laikotarpj - pertvarkytg kaimo infrastruk-
targ, iSaugusius miestus, pasikeitusig gyvenamujy vie-
toviy sistema, taip pat kartu formuoti naujus planinius
sprendinius. Kei¢iamos ir tikslinamos Zemés reformos
jgyvendinimo nuostatos jstatymuose laikui bégant
lémé dinamiska, kartais net prieStaringg Zemés per-
tvarkymo procesa tiek kaimo, tiek miesto vietovése.

2. Zemés pertvarkymo pobiidis kaimo vietovése

Kemeés reforma kaimo vietovése buvo pradéta vykdyti
i$skirstant esamy susiformavusiy stambiy gamybiniy
ukiy Zemes. Pagal 1991 m. Memés reformos jstatyma
zemiy i$skirstymas buvo vykdomas jvertinant esamy
zemés ukio jmoniy i§saugojima. Btatyme buvo nu-
rodyta, kad Zemé, reikalinga gamybiniy zemés takio
jmoniy eksploatacijai, iperkama (Dél pilieciy ... 1991).
1993 m. Kemeés reformos jstatyme nurodoma, kad ze-
més ukio jmonéms reikalinga Zemé gali buti grazinta
su salyga, jei savininkai sutinka iSnuomoti Zeme tuo
metu jg dirbusioms Zemés tkio jmonéms. Siais nuos-
tatais buvo sudaryta tam tikra veikian¢iy jmoniy ir
buvusiy zemés savininky tarpusavio Zemés naudoji-
mo tvarka. Ji tam tikromis sglygomis uztikrino Ze-
més tkio jmoniy veikima iki 1995 m. 1995 m. isleisti
jstatymo pakeitimai, pagal kuriuos zZemés akio jmo-
néms eksploatuoti teritorijos buvo grazinamos Zemés
savininkams be papildomy salygy ar jsipareigojimy
(LR Zemés ... 1992. 1995 redakcija). Sie pakeitimai pri-
imti Konstituciniam Teismui nustacius, kad salygos,
nurodandios Zeme nuomoti kitiems, dirbantiems jg
riboja laisve disponuoti Zeme ir taip prie$tarauja LR
Konstitucijai (LR Konstitucinio ... 1994). Dél siy pa-
keitimy nebeliko apsaugotos stambiosios Zemés iikio
jmonés, susidaré salygos jy bazéje kurtis naujiems
smulkiems Zemés ikiams, aplinkybés formuotis lais-
vai Zemés rinkai.
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Nauji ttkiai buvo formuojami remiantis grazinamy
prieskario zemeés sklypy pagrindu, tac¢iau ne didesni,
neinustatyta norma. 1991 m. buvo nustatyta grazinama
Zemés norma 65 ha (LR Zemés ... 1991), 1997 m. - 150 ha
(LR pilieciy ... 1997). Maziausio ikio norma nenusta-
toma. Pradzioje ji salygiskai buvo reguliuojama regla-
mentuojant sklypy dalinimg. 1993 m. buvo nustatytos
zemés dalinimo salygos, pagal kurias Zemés padalini-
mas buvo galimas, jei kiekvienam Zemeés plotui tenka
ne maziau kaip 20 ha (Dél Lietuvos ... 1993). 1995 m.
$ios nuostatos jstatyme nebeliko. Salygiskai akio dydj
dabar apriboja ¥ kininko tkio jstatymas, numatantis
maziausig sodybos sklypa - 0,5 ha. Grieztesnis Zemés
sklypy dydzio reglamentavimas isliko tik saugomose
teritorijose. Siose teritorijose grazintas zemés sklypas
negaléjo buti skaidomas dalimis. Véliau nustatyta ma-
ziausia 25 ha norma.

Neribojant maziausio ikio normos ir akiy da-
linimo dideléje $alies teritorijos dalyje susiformavo
smulkiy zemévaldy struktara. ®ertinus akininky
ukiy, Zemés tkio bendroviy ir asmeniniy 3 ha tkiy
dydzius, visos $alies vidutinis tikis 2001 m. tesudaré vos
4,5 ha. Tokia struktiira néra konkurencinga. Remiantis
Europos Sajungos normomis vidutinis kis turéty
buti ne mazesnis nei 17 ha. Struktirai gerinti dabar
jau numatomos konsolidacijos galimybés (LR Zemés ...
1994.2004 02 21 redakcija). Nors $is procesas ir vykdo-
mas, ta¢iau jis dar néra efektyvus, Zemiy sujungimas
néra privalomas ir priklauso tik nuo $alia esanciy skly-
pu savininky tarpusavio susitarimo.

3. Zemés pertvarkymo pobiidis miesto vietovése

Kemeés grazinimas taip pat nulémé nauja tolesn¢ mies-
ty ir kaimo gyvenvieliy teritorine raidg. Sovietiniais
metais gyvenamosios vietovés buvo suformuotos pagal
tam tikrus planus, buvo numatyta jy plétra. Kemés
reformos pradzioje gyvenvietése nebuvo numatoma
grazinti nuosavybés teisiy buvusiems savininkams.
1991 m. iSleistame jstatyme buvo nurodyta, kad Zemé
prie gyvenvieciy naudotina gyventojy reikméms, taip
pat Zemé, skirta miesty, miesto tipo bei kaimo gyven-
viediy ir kurorty bendram naudojimui, rekreacijai ir
visuomeninei statybai, yra neprivatizuojama (LR Ze-
més ... 1991). Kemé, priklausanti gyvenamosioms vie-
tovéms, ir taip pat Zemé, kur pagal uzstatymo pro-
jektus numatyta plésti Sias gyvenamasias vietoves, yra
i$perkama (Dél pilieciy ... 1991). Taip pat numatoma
i$pirkti Zeme, priskirtg $iy vietoviy gyventojy rekre-
aciniams poreikiams. Tac¢iau 1994 m. punktas dél Ze-
més iSpirkimo kaimo gyvenvietése, numatant Zeme

panaudoti gyvenamajai statybai, gyventojy bendram
naudojimui ar kitoms visuomeninéms reikméms pa-
gal iy gyvenviediy statybos projektus pripazintas
priestaraujanciu $alies Konstitucijai. 1995 m. Zemé,
reikalinga gyvenamuyjy vietoviy plétrai, nebei$perka-
ma, i$skyrus iki 1995 06 01 priskirtas miestams te-
ritorijas (Dél Lietuvos ... 1995 05 30). Sios nuostatos
buvo priimtos Konstituciniam Teismui i$aiskinus,
kad dél ekonominés bei Zemés reformy konkreciai
kei¢iasi ir gyvenamuyjy vietoviy plétojimo perspekty-
vos. Todél iSankstinis Zemés i$pirkimas pagal kaimo
gyvenvieciy statybos projektus basimai gyvenamajai
statybai, bendram naudojimui ar kitoms vieSosioms
reikméms negali buiti pagrjstas visuomenés poreikiu
(LR Konstitucinio ... 1994).

Remiantis $iomis iSvadomis vél patikslinamas gy-
venvieciy neprivatizuojamy Zemiy apibrézimas. Pagal
ji Zemé buvo neprivatizuojama, jei ji buvo naudojama
bendroms gyventojy ar kitoms visuomenés reikméms
pagal parengtus ir patikslintus $iy gyvenvieciy uzsta-
tymo projektus. 1997 m. §ios neprivatizuojamos zemes
apibrézimas dar labiau susiaurinamas, nurodant, kad
Zemé neprivatizuojama, jei ji uzimta teritorijy, naudo-
jamy bendroms gyventojy ar kitoms visuomenés rei-
kméms: gatviy, aiksciy, skvery, kapiniy, vandenvieciy
ir kt. teritorijy (LR Zemés ... 1991. 1997 redakcija).

Situacija miesty planavimo srityje dar labiau ap-
sunkino 1997 m. pradétos grazinti Zemés miesto te-
ritorijose. Pagal 1997 m. jstatyma miestams iki 1995
06 01 priskirtose teritorijose buvo pradéta grazinti
zemé prie islikusiy pastaty nepaisant parengty teri-
torijy planavimo dokumenty (LR pilieciy ... 1997).
O nuo 2002 m. Zemé grazinama neatsizvelgiant, ar
buvusiy savininky pastatai islike (LR pilieciy ... 1997.
2002 04 02 redakcija).

Neplaningai grazinant Zemes buvo perduodamos
zemeés tvarkymo teisés privatiems naudotojams, o ne
planuojama urbanistiné miesto struktira. Tikslingai
nepritaikyti tam tikram funkciniam naudojimui Zemeés
sklypai sudaré naujg sudétingg Zemétvarkinj pagrinda
miesty urbanistinei struktarai formuotis - tiksliau, tik
padidino tos struktiiros chaotiskumo pavojy.

4. Zemés reformos jtaka miesto
ir kaimo erdviniy struktiry formavimui

Principiniai Zemés reformos nuostatai isskyré du skir-
tingus Zemiy tvarkymo badus, suformavo du savitus
teritorijy planavimo laikotarpius. Pirmuoju 1990-1995
m. laikotarpiu buvo uztikrintas planingas Zemiy skly-
py formavimas. Siuo laikotarpiu Zemés sklypai buvo
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1 pav. Teritorijy planavimo etapai, vyke priklausomai

nuo Zemés reformos nuostaty Kauno mieste Armaliskése:
A - Zemei grazinti planingai suformuoti sklypai 1992 m.
(Armaliskiy ... 1992-1993); B - sklypai, suformuoti nepaisant
teritorijy planavimo dokumenty miesto teritorijoje po

1995 m.; C - teritorijos bendrasis planas, parengtas 2003 m.
(Kauno ... 2003)

Fig. 1. Stages of territory planning according to land reform
principles in Kaunas Armaliskés: A - planned land parcels
for land restitution in 1992; B - land parcels formed in spite
of prepared planning documents in urban areas after 1995;
C - Master Plan prepared in 2000

pritaikomi tiksliniam naudojimui, derinami prie esa-
mos materialinés ir projektinés teritorijy planavimo
bazés. Kaimo vietovése atsizvelgiama j zemés ukio
gamybines jmones, miestuose j urbanistiniy struktary
plétros planus (1 pav., A). Antruoju laikotarpiu (nuo
1995 m.) nuoseklus, planingas zemiy sklypy formavi-
mas nebebuvo uztikrintas. Kemés buvo grazinamos
faktiskai naudojamos ar atsitiktinés formos, jvairaus
dydzio, neatsizvelgiant j perspektyva, nepaisant terito-
rijy planavimo dokumenty (1 pav., B). Taip i§ principo
buvo vykdoma ne zZemés reforma, o zemeés restitucija
(Dringelis 2003).

Nuo 1995 m. pradéta zemeés reformos kryptis pa-
laipsniui suformavo privacios nuosavybés zZemés sis-
tema beveik visoje $alies teritorijoje. Jai tvarkyti buvo
nustatytos privacios Zemeés naudotojy teisés ir pareigos,
veiklos vystymo galimybés, nauja Zemés naudojimo
tikslinés paskirties nustatymo tvarka (LR Zemés ...
1994). Atsizvelgiant j naujus Zemés reformos pakei-
timus, parengta planavimo procediry rengimo eiga,
principiniai planavimo dokumenty rengimo nuostatai
(LR teritorijy ... 1995). Nors nauji planavimo nuosta-
tai ir parengiami, ta¢iau dél savarankiskai vykstan-
¢ios zemeés reformos bei liberalios Zemés nuosavybés
sampratos jie nevisi$kai jgyvendinami. Tai iSryskéja
perzvelgus planavimo tikslus: formuoti harmoningg
aplinka, racionaliai naudoti ir atkurti gamtos, kulta-
ros paveldo, rekreacijos isteklius ir kt. (LR teritorijy ...
1994). Siuos tikslus tampa sunku realizuoti naujoje
zemés reformos suformuoty privaciy zemés sklypy
strukttiroje (1 pav., C). Juose vystoma veikla jau biina
susieta su nelie¢iamomis asmens teisémis j zeme, kuri
negali buti perzengta be atskiry teisiniy nurodymy
(Lietuvos teisés ... 2004). Todél remiantis galiojanciais
teisiniais nuostatais, vykdant teritorijy planavima
pirmiausiai jvertinamos privacios nuosavybés teisés,
o ne teritorijy planavimo tikslai. Dél to Zemés sklypai
pritaikomi naujai veiklai nepaisant nei racionalaus te-
ritorijy naudojimo, nei visuomenés intereso. Wrertinant
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iki 2003 m.

T

NEMUNAS

PANEMUNES SILAS
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'PANEMUNES SILAS

Sutartiniai zyméjimai

‘ Gyvenamosios teritorijos
Komercinés paskirties teritorijos

Visuomeninés paskirties teritorijos

0 0,5 km

- Apsauginiai Slaity Zeldiniai
Viesojo naudojimo teritorijos /

Kultaros paveldo teritorijos riba

2 pav. Zemés naudojimo budy keitimas vie3o naudojimo teritorijose: A - planuota ir jrengta vie3o naudojimo teritorija iki
2003 m.; B - toje pacioje teritorijoje numatyta prekybos objekty ir gyvenamyjy namy statyba 2003-2007 m.

(Kauno ... 2006; Dél Kauno ... 2007)

Fig. 2. Changes of land use in public territories: A — public territory till 2003; B — construction of comercial and living

objects in the former public territory in 2003-2007

vykstancius priestaringus zZemiy pertvarkymo proce-
sus galima i$skirti ir apzvelgti keletg teritorijy planavi-
mo problemy: 1) planavimo testinumo neuztikrinima,
2) nevientisg urbanistinés struktaros planavima,
3) nenuoseklig teritorine plétra, 4) besikeiciantj pla-
navimo poziirj.

1) Planavimo testinumo problema, apimanti jau
parengty perspektyviy sprendiniy tolesnj perémima,
naujuose planuose i$kilo dél beveik nereguliuojamo
zemés naudojimo ir disponavimo. Si problema bene
opiausia formuojant vie$asias erdves - Zeldyny siste-
mas. Vykdant Zemés grazinimg nepaisant parengty
teritorijy planavimo dokumenty daugelis anksciau
planuoty vieSyjy erdviy tapo privacios. Vadovaujantis
siauru ekonominiu pozitiriu Sioms teritorijoms leista
bendruoju planu pakeisti Zemés naudojimo buda, kuris

pakeistas daznai tampa jau nebe visuomeninio pobi-
dzio. Vykdant paskirties keitimo procediras, bendro
naudojimo, rekreacinés teritorijos kei¢iamos j gyve-
namosios, komercinés paskirties teritorijas (2 pav.).
Viedyjy erdviy paskirties keitimai apima tiek seniai
suplanuotas ir jgyvendintas, tiek pa¢iuose naujausiuo-
se planuose numatytas teritorijas. Pavyzdziui, Kauno
miesto bendrojo plano IT keitimu 2007 m. numatoma
39 bendro naudojimo teritorijas bei sklypus keisti §
gyvenamosios statybos teritorijas, 12 - j komercinés
paskirties, 3 — j pramonés; be jy, j gyvenamaja paskirtj
numatoma keisti 8 visuomeninés bei 10 rekreacinés
paskirties teritorijy (Dél Kauno miesto ... 2007). Dél
$iy planavimo sprendiniy testinumo nutrakimo yra
prarandami parkai, skverai, Zaliosios jungtys - vie-
$osios erdvés, kurios, remiantis urbanistikos teorija,
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sudaro vienas svarbiausiy urbanistinés struktaros da-
liy (Vanagas 2003).

2) Urbanistinés struktiiros planavimo vientisumo
problema susiformavo nekompleksigkai atliekant ats-
kiry Zzemeés sklypy pertvarkyma. Tq lemia teritorijy
planavimo nuostatai, numatantys galimybe rengti de-
talyjj teritorijos planavima atskiriems kadastriniams
zemes sklypams. Pagal $ig nuostatg vientisas teritorijos
kaip urbanistinio vieneto suplanavimas tarsi jau turé-
ty bati atliktas aukstesnio planavimo lygmens doku-
mente. Taciau, pavyzdziui, bendruosiuose planuose,
pagal kuriuos rengiami detalieji planai, daznai néra
numatoma pakankamai detaliy urbanistiniy strukta-
ry, galin¢iy organizuoti tikslinga sklypy perplanavi-
mg3. Juose nurodomos tik pacios svarbiausios A, B, C
kategorijy gatvés, apibendrintas teritorijy zonavimas
ir pan. Tokiu atveju rengiant detaliuosius planus atski-
riems sklypams, telieka taikytis tik prie sklypy formos
ir savininky interesy. Bet tada jvairiausiy dydziy bei
formos zemés sklypai néra tinkamai pritaikomi vien-
tisos teritorijos urbanistiniam formavimui, perspek-
tyviam jy naudojimui.

3) Kita - nenuoseklios teritorinés plétros proble-
ma - lémeé stipréjanti zemés rinkos jtaka ir neissamiis
planavimo nuostaty pakeitimai. Bertinus privacios
zemés reik$me teritorijy planavimui, 2004 m. buvo su-
darytos lengvinancios aplinkybés urbanistiniam vys-
tymui teritorijose, kuriose nebuvo parengta bendryjy
plany. Siose teritorijose numatytos galimybés keisti
tiksline Zemés naudojimo paskirtj rengiant specialiuo-
sius planus gyvenamosioms teritorijoms isdéstyti (LR
teritorijy ... 2004). Taciau $ios nuostatos patvirtinamos
neapibréziant jokiy kokybiniy ty teritorijy formavimo
kriterijy. Taip sudaromos salygos privatiems savinin-
kams vystyti Zemés sklypy veikla neatsizvelgiant j ben-
drojo planavimo principus.

Nuo 2004 m. susidarius naujoms sglygoms, zemés
tkio sklypy tiksling naudojimo paskirtj pradéta keisti
i kita - gyvenamuyjy namy statybos paskirtj. Sklypai
pertvarkomi bet kur, neatsizvelgiant nei j miesto ribas,
nei j jy plétros nuosekluma, nei j kitus urbanistinius
reikalavimus. Specialiajame plane sprendiniai, pagrin-
dziantys Zemés sklypo suplanavima, orientuojami tik
pagal konkretaus sklypo situacija. Sis procesas daugiau-
siai didziyjy miesty aplinkoje suformavo tarpusavyje
nieko bendro neturincius padrikai i§siméciusius gyve-
namyjynamy kvartalus - pradedanéius isdrikti miestus
(3 pav.). Daznai siekiant kuo didesnés naudos, kvartalai
formuojami neskiriant teritorijos bendro naudojimo
reikméms, formuojami nejvertinant nei socialiniy, nei
kity aptarnavimo jstaigy realaus jkarimo.

4) Klostantis aplinkybéms, dél kuriy planavimo
sprendiniai tampa vis labiau susiejami su zemés savi-
ninky privadiais interesais, susidaré taip pat naujos pla-
navimo sprendiniy rengimo tendencijos, susijusios su
planavimo pozitirio pasikeitimo problema. I§ parengty
2006-2008 m. miesty ir rajony bendryjy plany galima
darytiisvadas, jog daugelyje jy sprendiniai pritaikomi
tik prie Zemés savininky interesy, apeinant galimus ne
maziau svarbius visuomeninius interesus. Siuose ben-
druosiuose planuose dauguma teritorijy nepagrijstai
numatytos kaip ,,statybinés® (4, 5 pav.). Jos numatytos
tinkamai nejvertinant realaus gyventojy skaiciaus ki-
timo planuojamu laikotarpiu, galimo racionalaus teri-
torijy panaudojimo ir kity miesto darniojo vystymosi
veiksniy. Nepaisant to, Zemés sklypai teisiSkai susieja-
mi su ta veikla, kuri $iuo metu gali bati naudingiausia
savininkams - ty zemés sklypy vystytojams. Taciau,
ar tai yra naudingiausia valstybei, tos teritorijos ga-
lutiniams naudotojams - gyventojams? Numatomos
naujos ,statybinés“ teritorijos dabar teisiskai tampa
lengviau urbanizuojamos neatsizvelgiant nei j miesto
plétros nuosekluma, nei i socialinés infrastruktiiros
jktirimg ir pan. Bendrieji planai, numatydami tokius
nepagrjstus jokiais plétros skai¢iavimais sprendinius,
dar labiau skatina chaotisky miesto vietoviy forma-
vimasi, miesty i$drikimg, neekonomiska Zemeés akio
teritorijy naudojima.

Siomis ir kitomis jstatymy nuostatomis néra uzti-
krinama planavimo kokybé. Jy islygomis, grindziamo-
mis privacios nuosavybeés teisés j zeme jgyvendinimu,
sudaromos tik sglygos greitesniam teritorijy urbaniza-
vimui ir prielaidos netinkamoms planinéms strukta-
roms formuotis. Taip yra ne sumazinamos problemos,
bet, priesingai, padaromos dar didesnés.

5. Zemés nuosavybé

ir teritorijy planavimo galimybés

Kemés grazinimas ir privatizavimas buvo vykdomi
nekuriant naujy planiniy struktiry, o formuojant
daugiau naujg Zemés valdytojy sistema, kuri naujos
rinkos ekonomikos salygomis pati galéty turéti jtakos
naujiems urbanistiniams sprendiniams. Taciau tokios
neapibréztos aplinkos formavimo sglygos lémé nei-
giamas planavimo tendencijas. Susiklosté aplinkybés,
pagal kurias sunku uztikrinti Zemés naudojimo
paskiréiy testinuma, teritorijy vystymo nuosekluma.
Numatomus sprendinius émé lemti asmens nuosavybés
teisés, jy nelieciamumas — atskiri savininky interesai.
PrieSingai $iems veiksniams, $iuolaikiniams pazan-
giems teritorijy planavimo sprendiniams, paremtiems
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3 pav. Kauno rajone pagal specialyjj planavima suformuoti atskile gyvenamyjy namy kvartalai (Kauno rajono ... 2008)

Fig. 3. Splinter settlements formed by special plans in Kaunas district

darniojo vystymo principais, jtakos pirmiausiai turéty
turéti ne atskiry savininky interesai, bet bendri - vi-
suomenés interesai. Siekiant tinkamos gyvenamosios,
darbo ir poilsio aplinkos kokybés uztikrinimo, priva-
¢ios zemés savininky teisiy apribojimas dabartinéje
zemés naudojimo struktiroje — nei§vengiamas.

Siuo metu nuosavybés teisés apribojamos paimant
zeme visuomenés poreikiams, numatant zemés nau-
dojimo paskirtis, budus ir pobtidzius. Bet sprendziant
i$ susiklos¢iusiy tendencijy $ios priemonés ne visada
veiksmingos. Jy problematiskuma galima buty sieti
dagiau ne su paciy nuosavybés teisiy apribojimu, bet
su atsirandanciy nuostoliy lygiaver¢iu ir teisingu pa-
sidalinimu tarp visy. T galima sieti su: 1) Zemés skly-
pams bendrojo plano priskiriama tiksline paskirtimi,
badu ir pobudziu, kurie atskiram savininkui salygiskai

apriboja nuosavybés teises dél Zemés naudojimo, jpa-
reigoja savininkg vykdyti numatyta veikla ir 2) Zemés
paémimu visuomenés poreikiams.

Si privaciy teisiy j Zeme problema daugiau gali biti
siejama ne su pac¢iomis nuosavybés teisémis, bet su at-
sirandanciy nuostoliy lygiaverciu ir teisingu pasidali-
nimu tarp visy. T, pavyzdziui, rodo Zemés paémimo
visuomenés poreikiams procediira. Vykdant §ig pro-
cediirg yra paimami tiesiogiai planavimo sprendiniais
numatyti zemiy sklypai ar jy dalys. Jie paimami nej-
vertinant visy Zemeés sklypy savininky, gaunanciy nau-
dos i$ planavimo, dalyvavimo. Sglygiskai atsitiktinai
yra palie¢iamos atskiry asmeny teisés. Panaudojus jy
zeme numatoma infrastruktara paprastai naudojasi ir
kity zemés sklypy savininkai, neprisidéje prie viesosios
infrastruktaros jkiirimo. Dél tokio netolygaus nuosto-
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liy pasidalinimo susiduriama su teisingumo principo
problema. Jo nepaisant susidaro pagrjstas pretekstas
nuostolius patiriantiems savininkams siekti apginti
nuosavybe, kei¢iant planavimo sprendinius, nepasyti
jy kokybés.

Toks teritorijy planavimas, priklausantis nuo Zemeés
savininky interesy, taip pat susiklosté dél konkreciy
planavimo normatyvy, Zemés naudojimo taisykliy
nebuvimo. Atskiry teisiniy dokumenty neapsaugotos
teritorijos traktuojamos vienodai, jose gali bati vykdo-
ma tai, kas néra uzdrausta. Priesingai nuo tarpukario,
zemeés naudojimas neapsaugomas nei nustatant Zemés
naudojimo tikslus, neiribojant nuosavybe visuomenés
labui. Tarpukariu Zemé buvo skiriama konkretiems
tikslams - darbui, miesty plétrai ir pan. O $iomis die-
nomisji privatizuojama ir planuojama neatsizvelgiant i
jokias salygas: neij $alies ikio formavima, neij teritorijy
visuomening reik§me, neijisskirtines gamtines ar kul-
trines savybes. Siuo metu ji kartais tampa tam tikru
jkaitu, turin¢iu duotine tg naudg, kuriai ji gali bati tin-
kamiausia, o tg, kurios nori jai priskirtas savininkas.

Tokios aplinkybés rodo, kad Lietuvoje teritorijy
planavimo ir Zemés tvarkymo sistema tinkamai ne-
funkcionuoja. Néra uztikrinama, kad naudojant teri-
torijas bus atsizvelgta j reik§mingiausias aplinkos sa-
vybes, bus tolygiai jvertinamos visy Zemés savininky
bei visuomenés teisés. Specialiyjy ir bendryjy plany

- numatomos urbanizuoti teritorijos
(suggested urban area)

4 pav. Kretingos rajono bendrojo plano sprendiniai
(Kretingos ... 2008)

Fig. 4. The Master Plan of Kretinga district

- Pagrjstos, nuoseklios
plétros kryptys 10-¢iai mety

- Nepagrijstos, chaotiskos
plétros kryptys 10-Ciai mety

5 pav. Nepagrjsta miesty teritorijy plétra. Kelmés statybiniy teritorijy plétra, uzimanti 4 kartus didesne teritorija nei esama:
A - tikroji miesto baklé, B — bendrajame plane numatyta miesto plétra (Kelmés ... 2007)

Fig. 5. Unjustified development of urban territories. In Kelmé Master Plan the territory is planned to be expanded 4 times:
A - present situation of the town, B — territory of the town in Master Plan
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sprendiniai, jy keitimai daugeliu atveju yra pritaiko-
mi prie atsitiktiniy teritorijy vystymo interesy. Néra
uztikrinamas vie$yjy teritorijy vystymo testinumas ir
nuoseklumas. Toks planavimas yra ydingas, darantis
daug zalos valstybei.

Viena i$ iSei¢iy galéty buti teisiskai pertvarkyti
zemés naudojimo sistemg. Ir pertvarkyti jg taip, kad
ne planavimo sprendiniai baty taikomi prie teritorijy
vystymo interesy, o atvirks$¢iai — interesai pritaikomi
prie suplanavimo sprendiniy. Vienas tokiy bady galé-
ty buiti proporcingo zemés sklypy pertvarkymo prin-
cipo taikymas. Sis principas pertvarkant Zemes $iuo
metu taikomas pazangiose uzsienio $alyse (Federal
Building... 1990) ir buvo taikomas tarpukario Lietuvoje
(Miesty ... 1939). Be to, $iuo metu Lietuvoje taip pat nu-
rodoma, kad civiliniai santykiai taip pat reguliuojami
vadovaujantis proporcingumo principu (LR civilinis....
2000). Remiantis $iuo principu galima buty parengti
zemiy tvarkymo taisykles, apibréziancias tokiy nuos-
taty taikyma kaip: planavimas vientisoje teritorijoje,
proporcingas Zemés sklypy verciy pertvarkymas ar
sukeitimas, nuostoliy kompensavimas atsizvelgiant
visy tiesiogiai ir netiesiogiai planavimo paliesty zemés
sklypy vertés padidéjima ar sumazéjima. Siy nuostaty
teisinis apibrézimasleisty i§ esmés pertvarkyti teritorijy
planavimo procesa. Tuomet atsirasty galimybé atskirti
teritorijy planavimo sprendinius nuo savininkui pri-
klausancios zemés sklypo vietos. Buity galima socialiai
teisingai atskirti visuomenisko ir privataus pobudzio
teritorijas, apsaugoti visuomenés ir privaciy savininky
teises, nepazeidziant teritorijy planavimo pagrindy.

I$vados

1. Vykdant zemés reformg (grazinant zZemes ir for-
muojant zemiy sklypus) i§siskyré du jos etapai:
1) 1990-1995 m. reforma buvo vykdoma vadovau-
jantis planingu, perspektyviu Zemiy tvarkymu; 2) nuo
1995 m. reforma pradéta vykdyti neatsizvelgiant j pla-
ningg Zemiy pertvarkyma.

2.1995 m. suteikus Zemés savininkams didesnes Ze-
meés nuosavybés teises, sumazinus Zemeés naudojimo
kontrolg, teritorijy planavimas tapo priklausomas
nuo zZemés savininky interesy. Nemés naudojimas
tapo neprognozuojamos laisvos rinkos ekonomikos
procesy rezultatu.

3.Dabartinéje teisinéje teritorijy planavimo bazéje Ze-
mes tvarkymas néra apibréztas kaip vientiso, nuose-
klaus planavimo procesas. Néra sukurta Zemés nau-
dojimo politika ir kitos normos ar taisyklés, pagal
kurias baty galima kartu planuoti teritorijas, tvarkyti

nuosavybés teises, kontroliuoti formuojamos aplin-
kos kokybe, uztikrinti viesajj interesa.
4.Siekiant sudaryti greitesnes privaciy teritorijy vysty-
mo salygas daromos pagrindiniy Teritorijy planavimo
jstatymo pataisos. 2004 m. padarytos teisinés pataisos
lémeé teritorijy planavimo rezultatus, prieStaraujan-
¢ius pagrindiniams zemés naudojimo tikslams.
5.Specialiyjy ir bendryjy plany sprendiniai, numatantys
nepagrijstas urbanizuojamas teritorijas, lemia Zemés
ukio teritorijy fragmentacija, neefektyvy vieSosios
infrastruktaros vystyma, stichinj gamtinio krasto-
vaizdzio keitimgsi, miesty urbanistinj i$drikima.
6.Viena svarbiausiy vie$ajj interesa galin¢iy uztikrinti
priemoniy yra Zemés paémimo visuomenés porei-
kiams procediira. Tac¢iau ji néra visiskai teisinga priva-
¢iy Zemés savininky atzvilgiu - joje néra jvertinamas
visy Zemés savininky, gaunanciy naudos i$ sukuria-
mos infrastruktiros, proporcingas dalyvavimas pa-
sidalinant atsirandancius nuostolius.
7.Susidariusioms problemoms spresti sittloma parengti
zemiy pertvarkymo taisykles jgyvendinant $iuos pla-
navimo ir nuosavybés derinimo principus:
- Zemiy perskirstyma vientisoje planuojamoje teri-
torijoje;
- proporcingg Zemés verciy pokyciy paskirstyma;
- tiesiogiai ir netiesiogiai planavimo paliesty savi-
ninky dalyvavimg pasidalinant nuostolius.
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LEGAL SIGNIFICANCE OF LAND PROPERTY
FOR TERRITORY PLANNING

E. Ramanauskas

Abstract. X e paper discusses territory planning and land
reform during the period of the independence of Lithuania
since 1990. With the beginning of unplanned land restitution
private land parcels were formed chaotically. ¥ ese parcels
were not adapted to any developement prospects except farm-
ing. So proper planning of these parcels meant a new period
of territory planning. An unproper legal system regulating
private and state interests in territory planning resulted in such
negative processes as fragmentation of farming lands, urban
sprawl, unjusti¥ed expansion of urban lands. According to
this situation, land reallocation principles are suggested that
can help to combine private and state interests in the territory
planning process.

Keywords: land reform, property, territory planning, land-use
management, principle of proportion.
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