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Santrauka. Pateikta Vilniaus BP konvertuojamy teritorijy samprata ir tipai, aptariamas jy potencialo nustatymo budas. Pristatoma

konvertuotiny teritorijy Vilniaus mieste identifikavimo metodika; apzZvelgta teikiama Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos ben-

drajame plane iki 2015 mety teritorijy konversijos reglamenty nustatymo metodika bei konversijos reglamenty sitilymai konkre¢ioms

miesto teritorijoms. Aptariami teritorijy konversijos sprendiniy jgyvendinimo ir reguliavimo Lietuvoje mechanizmo trakumai bei

Europos miesty patirtis $ioje srityje, iSskiriant optimalius metodus. Apzvelgiama urbanistinés konversijos reguliavimo problema

Zemesnio nei bendrasis planas rango teritorijy planavimo dokumentuose.

Reik$miniai ZodZziai: bendrasis planas, darnioji plétra, antrinis teritorijy panaudojimas, dykra, urbanistinés konversijos regulia-

vimas.

1. Ivadas

Tvarioji raida (darnus visuomenés vystymasis ekono-
miniu, socialiniu ir ekologiniu aspektais) — daugumos
Europos miesty, tarp jy ir Vilniaus, pasirinkta plétros
kryptis. Vienas i$ jos jgyvendinimo biudy - kompak-
tiSko miesto karimas [1].

Palyginti su kitais Europos miestais, Lietuvos sostiné
néra intensyviai urbanizuota (pvz., panasi pagal terito-
rijos dydj Austrijos sostiné Viena yra urbanizuota 34
kartus intensyviau [2]). Vilniaus miesto savivaldybés
teritorijos bendrajame plane 2015 metams (BP) pasi-
rinktas vienas i§ tvariosios raidos principy jgyvendini-
mo buady - uzstatymo tankinimas, efektyvesnis mieste
esanciy teritoriniy istekliy panaudojimas [3].

Kompaktisko miesto kiirimas - tai ne tik uzsta-
tymo ar veiklos intensyvinimas, bet ir pertvarkymai
atliekant rekonstrukcijg, ple¢iant uzstatymg j ankséiau
buvusias atviras erdves ir konvertuojant teritorijas [3].
Konversija - tai teritorijy jsisavinimo budas, kai per-
tvarkomos ir pritaikomos naujai funkcijai buvusios
kity, dabar nebeaktualiy paskirc¢iy, miesto teritorijos,
suteikiant joms naujg kokybe, arba vykdomi esminiai
teritorijos struktiiros, uzstatymo morfologijos po-
ky¢iai.

Lietuvos miestuose teritorijy konversija suaktyve-
jo atkairus nepriklausomybe, kai miesto plétros sparta
i$ esmés émé lemti privatus kapitalas. Miesty valdziai

neretai besalygiskai teigiamai vertinant investicijas, i$-
ry$kéjo miesty struktarai zalingos teritorijy konversi-
jos tendencijos. Investuotojams labiau riipéjo ne tarsios
pramoninés ar karinés teritorijos, kuriy pertvarkymas
miestui bty naudingas, o patogiose vietose esancios
vie$osios erdvés, kuriy vietoje ima kilti komerciniai,
gyvenamieji kompleksai, ir taip sunaikina buvusig vi-
suomenine teritorijos funkcija (pvz., prekybos centras
Kaune, buvusio ,,Zalgirio“ stadiono vietoje, prekybos
centro ,,Akropolis“ plétra Ozo draustinio teritorijoje,
Vilniuje ir kt.).

Iki $iol teritorijy konversija miesty teritorinio pla-
navimo dokumentuose nebuvo atskirai nagrinéjama
ir reglamentuojama. Naujajame Vilniaus bendrajame
plane 2015 metams taip pat néra atskiros dalies, ap-
raSancios reikalavimus, keliamus konversijai. Jie yra
integruoti j BP sprendinius, pripaZjstant konversijg
kaip vieng i§ prioritetiniy miesto plétros bady.

Siame straipsniyje siekiama susisteminti, aptarti ir
jvertinti Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos ben-
drajame plane iki 2015 m. pateiktus teritorijy konver-
sijos sprendinius, i§skirti konversijos reglamentavimo
ypatumus ir jy jgyvendinimo galimybes. Daugiausia
démesio skiriama teoriniams ir metodiniams spren-
diniy priémimo klausimams, jy palyginimui su kity
$aliy patirtimi $ioje srityje.



R. Leitanaité/ Urbanistika ir architektira - 2007, XXXI tomas, Nr. 3, 131-139

2. Konvertuotinos teritorijos samprata ir tokios
teritorijos potencialas Vilniaus miesto plétros
kontekste

Pasaulio miesty praktikoje konversija dazniausiai tai-
koma dykroms - apleistoms teritorijoms, kuriose nebe-
vystoma ankstesné veikla ir kurios turi potencialg bati
pritaikytos naujai ar tai paciai panaudai (vartojamas
terminas reuse — ,antrinis panaudojimas®) [4]. Uzsienio
literataroje tokia teritorija vadinama brownfield (api-
badina daugiausia buvusias pramonines teritorijas) ir
terrain vague - tai iStustéjusios zonos (nebenaudojamy
pramonés objekty, infrastruktiiros ir kitos teritorijos),
tapusios urbanistinémis tustumomis. Be savo neigia-
mos reik§més, atsizvelgiant j jy situacija mieste, kon-
figiracijg ir kitas savybes, terrain vague yra didziulis
naujovi$ky, eksperimentiniy miesto erdviy ir dariniy
karimo potencialas [5].

Dykros miestams daro visokeriopg neigiamg jtaka:
jos virsta sgvartynais, asocialios veiklos Zidiniais, jy kai-
mynystéje niekas nenori gyventi. UZterstos pramoninés
ir karinés teritorijos daro ekologine zalg. Dykros kenkia
miesto jvaizdziui, riboja miesto turistinj patraukluma,
atbaido investuotojus, silpnina gyventojy patriotizma,
susitapatinimg su gyvenamaja vieta. Be to, neracionaliai
naudojami miesto teritoriniai iStekliai. Lietuvos mies-
tuose dykromis yra tapusios [4]:

Sutartiniai Zenklai

M Prioritetiniy teritorijy
konversija

[l Konversija

['] Vandens telkiniai, upés
Zeldyny dominuojamos
teritorijos

— Pagrindinés gatvés
Vilniaus miesto savivaldybés

riba

1 pav. Konvertuotinos teritorijos Vilniaus miesto centrinéje dalyje
Fig 1. Convertible territories in Vilnius central part

» buvusios pramoninés teritorijos, suformuotos ca-
riniais ir sovietiniais laikais (buvusios gamyklos,
krantinés, sandéliai, garazai, iltnamiai ir pan.);

« buvusios carinés ir sovietinés karinés teritorijos ir
kompleksai;

o kai kurie visuomeniniai objektai (sporto, kultaros
objektai) — neprizitrimi, yrantys statiniai ir teritori-
jos, menkai naudojami arba visai nenaudojami pagal
paskirtj;

« kai kurie Zeldynai;

« nebaigty statyby teritorijos.

Taciau dykros sgvoka neapima visy konvertuotiny
teritorijy; Vilniaus BP konversijos objekto suvokimas
platesnis. Konvertuotina teritorija — tai teritorija, nebe-
atitinkanti miesto plétros plany, jo struktaros ir priori-
tety tam tikrose zonose ar kenkianti aplinkai (ekologine,
jvaizdzio, ekonomine, socialine prasmémis). Ji gali bti
ir funkcionuojanti, neapleista.

Vilniaus BP i$skirtos tokios konvertuotiny teritorijy
radys:

o buvusios pramoninés ir karinés teritorijos;

« sody teritorijos (esancios mieste).

Tokiy teritorijy Vilniaus mieste yra apie 500 ha,
i$ kuriy 120 ha - centriniame miesto rajone (1 pav.).
Jos sudaro 9 % visy miesto plétrai numatyty teritorijy
(2 pav.).

300 ha-20%

130 ha-9%
1010 ha-66 %

. Miesto periferiné plétra, 1010 ha
D Sody konversija, 300 ha

D Konversija, 130 ha

D Miesto vidiné plétra, 76 ha

2 pav. Plétros teritorijy pasiskirstymas Vilniaus mieste [3]

Fig 2. Distribution of developing areas in Vilnius [3]
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Vilniaus BP numatyta, jog dykromis virtusiy Zeldy-
ny, kultdros, sporto objekty ir pan. teritorijy paskirtis
nebus kei¢iama. Jos néra priskiriamos prie konvertuoti-
ny (nes numatoma palikti jy esamg visuomening funk-
cijg) ir jy plétra nagrinéjama specializuotose bendrojo
plano dalyse (zeldyny, kultiiros, socialiniy objekty sche-
mose). Siy teritorijy, kaip potencialiy konversijos zony,
ignoravimas néra visiSkai priimtinas. Nemaza jy pla-
nuojama atgaivinti pasitelkus privacias 1é3as, pagrindine
visuomenine funkcijg papildant kitomis (gyvenamaja,
komercine). Todél, siekiant atkreipti privataus kapitalo
démesj, kai kurias jy tikslinga i§skirti kaip investavimui
patrauklias zonas, tuo pat metu reglamentuojant funk-
cijy proporcijas.

Teritorijos, kurioje numatytas uzstatymo tankinimas
(nebaigti formuoti sostinés rajonai, ypa¢ Naujamiestis),
taip pat nepriskiriamos prie konvertuojamy teritorijy.
Tankinant uzstatyma, naujy pastaty funkcija ir para-
metrai turéty buti tokie, kad i§ esmés nekeisty susiklos-
¢iusiy kvartalo urbanistiniy savybiy [6].

Teritorijy konversijos potencialas miesto raidos
kontekste yra daugialypis. Konvertuojant teritorijas,
apleistos teritorijos (dykros) integruojamos j miesto
urbanistine struktiira, pasalinamas jy neigiamas eko-
loginis poveikis aplinkai, kuriama palanki investicijoms
aplinka, tolygiau iS§déstomos darbo vietos mieste, at-
naujinama ir plétojama inZineriné jranga miesto centre.
Geréja miesto fiziné struktira, gyvenamosios aplinkos
kokybé, miesto jvaizdis [7]. Be to, nukreipus investicijas
j miesto konvertuojamas teritorijas, sumazinama naujy
kompleksy invazija j saugomas teritorijas, senamiestj,
reguliuojamas kultaros objekty apsaugos ir naujy ob-
jekty plétros santykis. Taigi konversija — galimybé ne tik
neutralizuoti ,,miesto Zaizdas®, bet, konvertuotinoms
teritorijoms suteikus naujg kokybe, pagerinti miesto
aplinka.

3. Konvertuotiny teritorijy Vilniaus mieste
nustatymo metodika

Konvertuotinos teritorijos Vilniuje identifikuotos re-
miantis toliau i§vardytais kriterijais. Kad teritorijy
konversija vykty tolygiai ir bty kuo labiau priartéta
prie norimo miesto struktiiros optimizavimo rezultato,
Vilniaus BP numatyta, jog pirmiausia turi bati kon-
vertuojamos teritorijos, i$skirtos pagal pirmuosius tris
kriterijus.
o Vietamieste. Remiantis $iuo kriterijumi, atrinktos pri-
oritetinés konvertuotinos teritorijos mieste (1 pav.). Tai
centrinéje miesto dalyje ir deSiniajame Neries krante

(pagal BP sprendinius tai yra prioritetinés plétros
zonos) esancios teritorijos, daugiausia — pramoninés.
Istorinio miestovaizdzio i$saugojimo, regeneravimo,
$alinant sovietmecio laiky deformacijas, uzdaviniai
pirmiausia keliami $ioms prieskaryje susiformavu-
sioms miesto struktarinéms dalims. Jos $iuo metu
patiria didZiausig kaitg transformuodamosi j centrinj
miesto rajong [8]. Bendrajame plane 2015 metams
numatyta centrinéje miesto dalyje prioritetg suteikti
gyvenamajai ir visuomeninei funkcijai.

Taip pat prioritetinémis konvertuotinomis terito-
rijomis laikomos pramoninés teritorijos, esancios
jautriose gamtosauginiu pozitriu vietose — prie van-
dens telkiniy, rezervatuose, saugomy krastovaizdziy
zonose (kailiy fabrikas, ,,Skaiteks, , Vilijos“ gamyklos
Vilnelés upés slényje, farmacijos fabrikas senamies-
tyje, chemijos bazé prie Vokés upelio ir kt. ).

Veiklos teritorijoje poveikis aplinkai. Pagal §j kriterijy
atrinkti kompleksai, kuriuose vykdoma tarsi, triuks-
minga ar kitaip kenksminga aplinkai veikla, taip pat
dykros - socialinés jtampos Saltiniai. Jos i$skiriamos
kaip teritorijos, kuriose konversija butina.

Poveikis miesto struktiirai. Miesto plétros plany atitiki-
mas. Tai teritorijos, kuriose neracionaliai naudojami
teritoriniaiitekliai arba teritorijos, kuriy, paliekant
status quo, dél funkcijos, parametry ar struktiiros ne-
bity jmanoma integruoti | planuojamg urbanistinj
tinkla.

Vykdomos veiklos racionalumas. Teritorija priskiria-
ma prie konvertuotiny, jei joje nebevykdoma buvusi
veikla arba vietoje jos vykdomos kity rasiy veiklos,
neatitinkanc¢ios miesto vystymo plany, trukdancios
racionaliai panaudoti teritorinius isteklius (pvz.,
buvusiose karinése ar pramoninése zonose jsikaru-
sios automobiliy remonto dirbtuvés, nedideli san-
déliai).

Sklypo investicinis patrauklumas (tai motyvai ir
kriterijai, kuriais remiantis nustatomas investicijy
tikslingumas). Vilniaus BP §is kriterijus, atrenkant
prioritetines konvertuotinas teritorijas, yra pasku-
tinis - prioritetas suteikiamas miesto interesams.
Tokj poziarj galima vertinti kaip idealia siekia-
mybe, taciau butina jvertinti tai, kad $is kriterijus
realiai miesto plétros varomajai jégai — privatiems
investuotojams — yra svarbiausias, todél nataraliai
jiatitinkandias teritorijas bus siekiama konvertuoti
pirmiau. L. Lerup teigimu, identifikuojant konver-
tuotinas teritorijas, jvertinti savininko intencijas ir
rinkos situacija taip pat svarbu, kaip nustatyti jy lo-
kacijg ar vizualine jtaka [9].
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Isskiriant prioritetines konvertuotinas teritorijas,
Vilniaus BP nejvertintas kultarinio paveldo aspektas.
Zona, kurioje esama apleisty, nykstanciy kultaros pa-
veldo objekty, taip pat turéty buti jtraukiama prie grei-
¢iau konvertuotiny, kad vertingi pastatai, pertvarkant
teritorija, buty i$saugoti ir pritaikyti naujai paskirciai.

4. Vilniaus miesto teritorijy konvertavimo
programa

4.1. Teritorijy konversijos Vilniaus mieste
principai

Naujajame Vilniaus miesto bendrajame plane teritori-
jy konversija suprantama kaip vienas i§ plétros budy,
apimsianciy visa miesta, todél jos reglamentai nu-
statomi kompleksigkai, dedukciniu badu. Pirmiausia
nustatytos plétros gairés viso miesto mastu; i$anali-
zuota ir reglamentuota, kokias funkcijas galima bity
vystyti konkreciose miesto dalyse (rajonuose), kokie
jy prioritetai. Pagal tai identifikuotos konvertuotinos
teritorijos, kurios pagal funkcija, bikle, poveikj ap-
linkinéms zonoms neatitinka darniosios miesto plét-
ros koncepcijos ir plany. Jy konversijos budas ir nauja
plétotina veikla nurodoma atsizvelgiant j planuojama
miesto struktiirg.

Atsizvelgiant j miesto poreikius ir plétros tenden-
cijas, planuojama, kad didziausia dalis konvertuojamy
teritorijy taps gyvenamaisiais kvartalais ir sudarys 22 %
naujo gyvenamojo fondo, kuris bus pastatytas iki 2015
mety (3 pav.).

. Periferiné miesto plétra, 58 %
D Konversija, 22 %

D Vidiné miesto plétra, 13 %
D Sody konversija, 7 %

3 pav. Naujo gyvenamojo fondo pasiskirstymas [3]
Fig 3. Distribution of perspective available housing [3]

4 pav. Apleistas pramoninis kompleksas Vilniaus senamiestyje, prie Vilnelés upés
(planuojama konvertuoti j daugiafunkcj kompleksa)

Fig 4. Derelict industrial complex in Vilnius Old Town near the Vilnelé (planned for
conversion into multifunctional complex)

Nustatant konvertuotiny teritorijy paskirtj ir funk-
cijy proporcijas, joms, kaip ir naujai urbanizuojamoms
teritorijoms, galioja BP reglamentai, pagal kuriuos tam
tikr teritorijos dalj privaloma skirti socialiniams, kul-
tariniams objektams, Zeldynams, taip uztikrinant gy-
venamosios aplinkos kokybe.

4.2. Pramoniniy ir kariniy teritorijy Vilniaus
mieste konversijos programa

Pramoninés teritorijos Vilniaus mieste sudaro didzia-
ja dalj konvertuotiny teritorijy, kurias numatoma per-
tvarkyti pirmiausia. Nemaza tokiy zony sostinéje, ypac
centre, jau yra virte ar virsta dykromis (4, 5 pav.).

Pramoné Vilniuje sunyko dél keliy priezasciy:

» Pakito vyraujancios veiklos sostinéje pobudis.
Rusijos caro valdymo metais vystytas kaip gamy-
binis pramoninis miestas tampa aptarnavimo, pa-
slaugy centru.

+ Kylant Zemés kainai miesto centre, jame esanciose
pramoninése teritorijose plétoti ankstesne veikla
darosi ekonomiskai nenaudinga.

o Modernizuoti jrangg, pritaikyti naujoms techno-
logijoms esamus pastatus brangiau ir sudétingiau
nei statyti naujus kompleksus, o kartais i$vis nej-
manoma. Tokios pramonés ir komunaliniy jmoniy
teritorijy pavyzdziai — Vilniaus mésos kombinatas,
Gelzbetoniniy konstrukcijy gamykla Jankiskiy pra-
IMOnNeEs rajone.

« Gamybg patogiau plétoti ne miesto centre. Vietoj
pasenusiy gamykly rakonstrukcijos investuotojams
verdiau statyti naujus pramonés kompleksus leng-
viau pasiekiamose periferijos vietose.

Vilniuje pramoninés teritorijos sudaro 1 596 ha, t. y.
apie 12 % visy uZstatyty miesto teritorijy. Vilniaus BP
planuojama konvertuoti ne visas pramonines teritorijas:
numatytas bendras konvertuojamy pramonés jmoniy
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5 pav. Gamykla,Velga” GeleZinio Vilko g., Vilniuje (planuojama konvertuoti j daugiafunkcj kompleksa)
Fig 5."Velga” enterprise on GeleZinis Vilkas St in Vilnius (planned for conversion into multifunctional complex)

teritorijy plotas yra 614 ha. Daugumos jy paskirtis bus

pakeista j gyvenamaja — iki 2015 m. gyvenamaisiais

kvartalais bus paversta 130 ha dabartiniy pramonés
jmoniy teritorijuy.

Minétieji gyvenamojo fondo, konvertuojant terito-
rijas, plétros planai bus realizuojami pertvarkant pra-
monines teritorijas.

Vilniaus BP i$skirtos dvi konvertuotiny pramoni-
niy teritorijy kategorijos: rekomenduojamos (112 ha iki
2015 m.) ir privalomos (163 ha iki 2015 m.) konvertuo-
ti. Pastarosios - tai pavienés pramonés ir komunalinés
jmonés ar istisi jy kvartalai, esantys gamtiniu aspektu
jautriose vietose (Neries, Vilnelés, Vokés upiy prieigo-
se). ] kitos paskirties teritorijas privalés bati konver-
tuotos ir jmonés, kuriy veiklos rasis yra tars$i, nepri-
klausomai nuo jy buvimo vietos.

Vilniaus BP konkreciy sprendiniy kiekvienai kon-
vertuotinai teritorijai dokumente nenustatyta, o nuro-
dyti principai, pagal kuriuos skatinama:

o Funkcijy jvairové, leidzianti derinti skirtingas pa-
skirtis: pramonine, komercine ir esant galimybei
gyvenamaja ar visuomenine. Daugiafunkciskumas
tampa tuo aktualesnis, kuo didesné teritorija konver-
tuojama. Beje, nustatant naujg teritorijos funkcija,
butina atsizvelgti ir j anksciau teritorijoje vykdyta
veiklg - didelio uzter§tumo zonos visuomeninei ir
gyvenamajai funkcijai negali bati naudojamos, pries
tai nepasalinus kenksmingo jy poveikio.

o Gamybiniy jmoniy modernizavimas, leidziantis su-
mazinti neefektyviai naudojamas pramonés terito-

rijas. Gamybos ir kito naudojimo teritorijos, tarp ju
ir gyvenamosios statybos, gali bati tame paciame ra-
jone, jei yra iSlaikomi reglamentuojami sanitariniai
atstumai.

o Testinumo principas. Planuojama, kad smulkiojo ver-
slo, komercijos, prekybos jmoniy rajonai (Garitnai,
Snipiskés, Zirmiinai, centras) isliks, tatiau pastaruo-
siuose trijuose rajonuose labiau skatintina visuome-
niné ir gyvenamoji statyba.

Tie patys principai taikomi ir kariniy teritorijy, ku-
rios Vilniaus BP konvertuotiny teritorijy bréZzinyje ne-
iSskirtos, pertvarkymui.

4.3. Konvertuotinos sody teritorijos Vilniaus
mieste

Nataralu, kad, didéjant basto poreikiui, arti miesto
(ar net jame) esanciose kolektyviniy sody teritorijose
$iandien nebeaktuali sody funkcija kinta j gyvenamaja.
Procesas vyksta sody sklypy savininky iniciatyva, pa-
vienijui pertvarkant sklypus, todél daznai nei$vengiama
architektarinio chaoso ir nelogiskos, padrikos urbanis-
tinés struktaros.

Vilniaus BP sprendiniai tendencija konvertuoti so-
dus j gyvenamuosius kvartalus skatina kaip alternatyva
periferinei plétrai (iSskyrus, tuos sodus, kurie neati-
tinka higienos reikalavimy, keliamy gyvenamosioms
zonoms, nes yra léktuvy kilimo tako triuk§mo zonoje).
Planuojama, kad iki 2015 mety soduose gyvenciy

135
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zmoniy padaugés 9 000, apie 300 ha mazaaukstés gy-
venamosios statybos teritorinio poreikio bus realizuota
sody teritorijy saskaita (potencialas — 600 ha). Vykstant
tokiam gyvenamojo fondo didéjimui nereikia naujy
teritorijy. Taciau, planuojant sody konversijg, susidu-
riama su problema, kad dauguma sody bendrijy teri-
torijy neturi papildomy teritoriniy rezervy batinai in-
zinerinei, transporto, socialinei infrastrukttirai. Erdveés
infrastruktaros plétrai stokos problema konvertuojant
sody teritorijas Vilniaus BP néra visiskai i$spresta.
Kompleksiniam integruotumui ir infrastruktiriniams
poreikiams uztikrinti rekomenduojama panaudoti
nejsisavintas greta sody esancias teritorijas. Kad pa-
skatinty kolektyviniy sody konversija, miesto savi-
valdybé jsipareigoja remti kompleksiskai suplanuotos
(parengiant detaliuosius ar specialiuosius planus) sody
teritorijy inzinerinés ir susisiekimo infrastruktaros
plétra. Vis délto sprendimas naujg infrastruktirg kurti
kvartaly iSoréje vargu ar uztikrins optimalig urbanis-
ting rajony struktara.

5. Teritorijy konversijos sialymy jgyvendinimo
problema

Nors Vilniaus BP nustatyti teritorijy konversijos pri-
oritetai ir kryptys, tac¢iau néra garantijy, kad spren-
diniai bus jgyvendinti. A. Berger teigimu, prielaidas
konversijai sudaro ne miesto planavimo sprendiniai, o
rinkos jégos ir techninés inovacijos [10]. Tg patvirtina
ir BP nuostata, pagal kurig konversija planuojama be
Savivaldybés jsipareigojimy, t.y. investuotojai turi ja
vykdyti savo léSomis, jvertindami rinkos poreikius ir
galimybes.

Kaip bus jgyvendinti teritorijy konversijos sprendi-
niai, Vilniaus BP nenurodoma, tik numatyta, jog bus
rengiamos pramoniniy teritorijy konversijos progra-
mos, pagal kurias nustatomi miesto, bet ne investuotojy
veiksmai konversijos aspektu. Tai skatins esamy pra-
moneés jmoniy konversija bei modernizavima ir kurs
investavimui palankig aplinka, prisidés prie inzinerinés
infrastruktaros ir susisiekimo sistemy plétros.

Pasaulio miesty praktikoje egzistuoja jvairiy budy,
padedanciy paskatinti tam tikry teritorijy konversijg.
Siandien vienas tinkamiausiy Vilniaus miestui mode-
liy - pradedamas diegti PPP mechanizmas (privataus ir
visuomeninio sektoriaus bendradarbiavimo modelis).
Pagal jj miesto savivaldybés taryba nustatyta tvarka gali
taikyti zemés ir turto mokesciy lengvatas ir sudaryti
visas salygas veiklai plétoti taip, kad ji geriau atliepty
rinkos lakescius ir taip kurty didesne pridétine verte,

maksimaliai i$Snaudodama miesto ir jo gyventojy eko-
nominj potencialg.

Tac¢iau PPP schema pavojinga tuo, kad, skiriant
lengvatas investuotojams, jgyvendinantiems nepel-
ningus projektus, galima nusiZengti darniosios plétros
principams. Leidus didinti uzstatymo intensyvuma ar
teritorijoje statyti kitos, pelningos, paskirties objektus,
nukencia kuriamos aplinkos kokybé ir po keliy mety
vél gali prireikti teritorijos sanavimo.

Efektyvesniy teritorijy konversijos reguliavimo
instrumenty Vilniaus savivaldybé kol kas neturi. Ra-
cionaliausias variantas buty Europos miestuose taiko-
ma patirtis. Malméje (Svedija), Manéesteryje (D. Brita-
nija), Kopenhagoje (Danija), Roterdame (Olandija),
Diuseldorfe (Vokietija) daugelj miesto plétros spren-
diniy jgyvendina savivaldybei priklausancios vystymo
agentiiros, investuojancios j tam tikry objekty statyba
ir gautg pelng panaudojancios kity objekty statybai.
Pelnas atitenka miestui ir plétros planai jgyvendinami
nuosekliai. Taip pat galima paskirstyti cirkuliuojancias
lésas - jgyvendinus pelningg projekta, gautg pelng
galima panaudoti neteikiancio ekonominés naudos,
taciau reikalingo visuomenei (kultiiros, socialinio)
objekto statybai [11]. Analogu Vilniuje galima laikyti
Siaurés miestelio konversija, kai procesg koordinavusi
savivaldybés jmoné, pardavusi investuotojams Zeme,
uz gautas lésas jgyvendino infrastruktiros tinklo te-
ritorijoje plétros projektus. Tokiu atveju savivaldybés
jmoné tapty konkurentu priva¢ioms nekilnojamojo
turto vystymo bendrovéms.

Kitas metodas, taikomas Vokietijos miestuose, — savi-
valdybiy praktikuojamas teritorijy sanavimo skatinimas.
Atrinktuose tam tikruose miesto rajonuose, kuriems
atnaujinti skiriamas prioritetas, investuojantiems ver-
slininkams suteikiamos naudingos lengvatos, pvz., savi-
valdybé jsipareigoja jrengti visg reikiama infrastruktarg.
Svarbus tokio modelio aspektas — prioritetiniy rajony
zemés kaina negali kilti. Tokia nuostata skatina statybas,
o ne pirkimo-pardavimo procesg. Panasi praktika vyk-
doma JAV: taikant mokes¢iy lengvatas investuotojams
konvertuojamos teritorijos tampa netgi patrauklesnés
uz neurbanizuotas zonas uZmiestyje [12].

Pagal kitg JAV, Klivlende (Ohajo valstija), taikomg
land bank programa apleistos teritorijos ir pastatai, ku-
riy buvusiems $eimininkams panaikinta nuosavybés
teisé, nekilnojamasis turtas ir Zemé parduodama uz
labai mazg kaing [13].

Pasirinkus analogi$ka ekonominio mechanizmo
schemg, Vilniaus bendrojo plano 2015 metams spren-
dinius, susijusius su teritorijy konversija, bty galima
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jgyvendinti nuosekliai, ta¢iau finansinio mechanizmo
klausimai - jau nebe bendrojo, o strateginio plano kom-
petencija.

6. Konversijos reguliavimas teritorijy planavimo
dokumentais

Apibendrinti strateginio, o ne reglamentuojancio po-
budzio BP sprendiniai, planuojant teritorijy konversija,
bus konkretizuojami ir jgyvendinami rengiant Zemesnio
rango dokumentus - detaliyjy plany konceptualigsias
dalis - raidos programas. Raidos programa daugelyje
Europos miesty taikoma kaip priemoné sureguliuoti
kvartaly ar kitokiy didesniy teritorijy plétra. Ji neturi
teisinio dokumento statuso, bet yra rekomendacinio
pobudZio, ja remiantis rengiami detalieji planai.
Raidos programa rengiama tam tikro dydzio terito-
rijai — kvartalui ar keliems sklypams (ne pavieniam skly-
pui). Esamo uzstatymo papildymo, konversijos atveju
analizuojamos teritorijos dydj, atsizvelgdama j bendrojo
plano rekomendacijas, nustato sprendima dél teritorijy
planavimo dokumento rengimo priimanti institucija.
Vilniaus BP numatyta, jog raidos programa - privalo-
mas dokumentas, i$skyrus pavienius atvejus. Sklypo
planavimas be viso kvartalo detaliojo plano ar jo kon-
cepcijos gali vykti tik pritarus savivaldybés tarybai.
Detaliojo plano konceptualiosiose dalyse, rengia-
mose ne mazesnei kaip kvartalas teritorijai, turéty
bati apibrézti reikalavimai, keliami konversijai: nauji
naudojimo budai, uzstatymo parametrai (aukstin-
gumas, tankumas, intensyvumas). Nors Vilniaus BP
tai nenurodyta, raidos programos sudétj buty logiska
papildyti erdvinio modelio pasitlymu, kuriame bity
aiski statiniy isdéstymo kompozicija, juy santykis su
aplinkiniais objektais, jtaka miestovaizdziui. Be to,
reglamentuojant konversija, svarbu atsizvelgti ir | teri-
torijoje esancias kulttros vertybes. Kai kuriose konver-
tuotinose teritorijose, ypac senamiestyje ar jo prieigose,
gali bati saugotiny objekty, kuriuos, vykdant konver-
sija, reikia i$saugoti. Nustatant konversijos reglamen-
tus tokiose teritorijose, reikia ieskoti paveldo objekto
savininky socialiniy, ekonominiy teisiy suvarzymo bei
finansiniy nuotoliy padengimo kompensacinio me-
chanizmo. Buve pramonés objektai, nors ir nejtraukti
i kultaros vertybiy registra, taip pat gali bati jdomis
ir panaudotini kaip saviti akcentai, suteikti naujiems
kompleksams patrauklaus savitumo. Siekiant i§saugoti
miesto branduolio ir jo gretimy teritorijy identiteta,
Vilniaus BP sitiloma gyvenamajai funkcijai pritaikyti
industrineés statybos pastatus, kai kuriuos jy apibréziant

kaip miesto savitumo elementus, iSrySkinant ir saugant
vertingiausias jy dalis.

7. Isvados

1. Konvertuotina teritorija - tai teritorija, nebeatitin-
kanti miesto plétros plany, jo struktiros ir priori-
tety tam tikrose zonose ar daranti neigiamga jtaka
aplinkai; ji gali buti ir funkcionuojanti. Tokiy teri-
torijy konversija — potencialas ne tik neutralizuoti
neigiama apleistos zonos jtakg miestui, bet ir labai
pagerinti aplinkos kokybe.

2. Vienas i$ Vilniui tinkamiausiy ir miesto BP pro-
paguojamy darniosios plétros jgyvendinimo
budy - kompaktisko miesto karimas tankinant ir
konvertuojant urbanizuotas teritorijas. Prie kon-
vertuotiny teritorijy Vilniaus BP priskiriamos tik
buvusios pramoninés, karinés teritorijos ir sodai.
Neaptariamos kitos probleminés, atnaujinimo rei-
kalingos teritorijos — nebaigtos statybos, apleisti
zeldynai, visuomeniniy objekty teritorijos ir kt.
Nors daugumai $iy teritorijy buty taikomas ne kon-
versijos (pertvarkymo keic¢iant funkcija) metodas,
taciau butina skatinti jy regeneracija analogiskomis,
kaip ir taikiant konversija, priemonémis.

3. Konvertuotinos teritorijos identifikuotos pagal
kriterijus, nusakancius jy poveikj miesto urbanis-
tinés, ekologinés, ekonominés, socialinés aplinkos
kokybei.

4. Teritorijy konversijos reglamentai bendrajame pla-
ne nustatomi kompleksiskai: juos lemia tam tikrai
miesto daliai numatyta struktara ir funkciniai pri-
oritetai. Reglamentai ir buisimoji funkcija nustatomi
taip, kad po konversijos teritorija darniai jsiliety
miesto urbanisting ir funkcine struktarg.

5. Vienas svarbiausiy teritorijy konversijos princi-
py - daugiafunkciskumas. Reglamentai konver-
tuojamoms teritorijoms nustatomi kaip ir naujai
urbanizuojamoms teritorijoms. Reglamentuota
batinybé statyti ne tik pelningus, bet ir socialinius,
kultarinius objektus, formuoti Zeldynus uztikrins
socialiai, ekologiskai optimalios aplinkos kiirima.

6. Remiantis Vilniaus BP, pirmiausia turi bati konver-
tuotos pramonineés teritorijos, esancios centrinéje
miesto dalyje ar gamtiniu pozitiriu jautriose vietose,
kompleksai, darantys itin neigiama jtaka aplinkai;
taip pat teritorijos, kuriy funkcija ir kiti parametrai
neatitinka miesto plétros plany. Prioritetas, suteik-
tas pramoniniy teritorijy, esanciy miesto centre ir
lokaliuose centruose, taip pat jautriy ekologiniu
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pozitiriu teritorijy konversijai j mi$rias zonas, lemia
didziausiy miesto strukttiros, racionalaus teritorijy
panaudojimo ir ekologiniy problemy sprendima.
Planuojant kolektyviniy sody konversija j gyvena-
muosius kvartalus, erdvés infrastruktiiros plétrai
problema néra iki galo i$spresta. Pasilymas kurti
infrastruktarg $alia kvartaly esanciose teritorijose
yra priimtinas kaip kol kas racionaliausia ieitis.

7. Teritorijy konversijos jgyvendinimo, skatinimo
mechanizmas Vilniuje néra optimalus. PPP (vie$o
ir privataus sektoriy bendradarbiavimo) mechaniz-
mas kelia pavojy, kad, teikiant lengvatas investuo-
tojams, gali nukentéti optimali teritorijos struktara.
Optimalas modeliai, taitkomi Europos miestuo-
se, — nekilnojamojo turto rinkoje dalyvaujancios
savivaldybés jmonés-plétros agentiros, kuriy pel-
nas panaudojamas tik naujiems objektams statyti,
arba savivaldybés parama (lengvatos) ,,sanuojant®
tam tikrus rajonus, kuriuose Zemeés kaina negali di-
deéti. Tokios priemonés padéty investuotojy 1ésas
nukreipti pirmiausia j prioritetines konvertuotinas
teritorijas.

8. BP nustacius konvertuojamy teritorijy funkcijas,
detalesni sprendiniai (nauji naudojimo budai,
uzstatymo parametrai) nustatomi rengiant Ze-
mesnio rango dokumentus - detaliyjy plany
konceptualigsias dalis - raidos programas, kuri-
ose apibréziami nauji teritorijos naudojimo budai,
uzstatymo parametrai. Reglamentuojant konversija,
be kity aspekty, butina istirti ir teritorijoje esanciy
objekty kultirine verte. Sitilytina planuoti i§saugoti
ne tik j kultiiros vertybiy registra jtrauktus objektus,
bet ir jame nesancius, taciau savo architekttira jdo-
mius pramoninius ar kt. pastatus, galin¢ius suteikti
naujam kompleksui patrauklaus savitumo. Raidos
programos sudétj logiska bty papildyti ir erdvinio
modelio pasialymu.
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URBAN CONVERSION IN THE CONTEXT OF VILNIUS
CITY DEVELOPMENT ACCORDING TO SOLUTIONS OF
MASTER PLAN FOR 2015

R. Leitanaiteé

Abstract. Following the principles of sustainable development,
one of the priorities, set in the new Master Plan of Vilnius, is
development of a compact city. One of the instruments to achie-
ve it is urban conversion. A convertible territory is a territory,
which doesn't correspond to citys development priorities, its
urban structure, or is injurious to the environment.

There are two types of convertible territories defined in Vilnius:
the former or is existing industrial zones and territories of col-
lective gardens.

Convertible territories are set after analysing them by criteria
describing their impact on the city’s urban, environmental,
economic, social qualities.

When setting the regulations of conversion and future function
of a territory, future sustainable connections with the adjacent
urban and functional structures are the essential thing.

The main principle of urban conversion is the multifunctional
use, accentuating the necessity of public, social infrastructure.
The regulations for convertible areas are analogous to the ones
set for newly developing areas.
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The main part of the former industrial territories is to be con-
verted into multifunctional (residential, commercial, public)
zones, giving priority to the ones located in the city centre or
local centres. All the territories of collective gardens are to be
converted into single-family housing areas.

The process of implementation of the regulation and control
of urban conversion isn’t unquestionable. Improvements of
the method are suggested referring to the experience of other
European cities.

Keywords: Master Plan, sustainable development, reuse, terrain
vague/brownfield, regulation of urban conversion.
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