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Santrauka. Straipsnyje nagrinéjamos miesty gyvenamuyjy rajony (kvartaly) teritorijy planavimo nuostatos. Lietuvoje néra
patvirtintos vienodos normatyvinés teritorijy planavimo bazés, reglamentuojancios miesty kvartaly atnaujinima, todel tai yra
aktuali problema. Pastaruoju metu sprendziamas ir daug diskusijy kelia daugiabuc¢iy modernizavimas, kuri efektyviau biity
atlikti kvartalais, rajonais, taigi yra svarbus gyvenamuyjy rajony (kvartaly) teritorinis-erdvinis planavimas. Siame straipsnyje
analizuojamos gyvenamojo rajono ir kvartalo savokos, uzstatymo intensyvumas ir tankumas, funkcinis zonavimas, teritorijos
tvarkymo ir naudojimo reglamentai, apzeldinimas, socialiné infrastruktra. Taip pat nagrin¢jama gyvenimo kokybe, pastaty

nusidévejimas ir miesto rajony atnaujinimo prioritetiSkumas.

Reik$miniai ZodZiai: gyvenamasis rajonas, kvartalas, teritorijy planavimas, daugiabu¢iy modernizavimas, gyvenimo kokybe,

strateginis planas.

Ivadas

Lietuvos miesty ateitis priklauso nuo teritorijy planavimo
sistemos, kurig tobulina laisvéjanti rinka ir demokratéjan-
ti visuomené (Bardauskiené et al. 2007). Darnios plétros
politikos igyvendinimas yra vienas i§ sudétingiausiy uz-
daviniy ir i$8tkiy bendruomenei. (Burinskiené et al.
2009). Gyvenamyjy rajony (kvartaly) teritorinis-erdvinis
planavimas yra svarbus kuriant darnius, patrauklius mies-
tus, rajonus. Planavimo pozitiriu itin aktuali problema —
daugiabu¢iy modernizavimas. Siekiant, kad moderniza-
vimas biity kuo efektyvesnis, daugiabucius reikéty atnau-
jinti ne po viena, bet kompleksiskai, modernizuojant visa
kvartala (Zavadskas er al. 2008). Tam turi biti sukurtos
aiSkios miesty gyvenamuyju rajonu (kvartaly) teritorinio
planavimo nuostatos.
Lietuvoje néra patvirtintos vientisos normatyvinés
gyvenamyju rajony (kvartaly)
erdviniam planavimui. Tai ypa¢ svarbu kuriant darnig ir

bazés teritoriniam-
patrauklia miesty ir ju rajony aplinka. Todél svarbu i$ana-
lizuoti teritorinio planavimo nuostatas, savokas, apzvelgti
esama situacijq Lietuvoje.

Miesty gyvenamyjy rajony (kvartaly)
teritorinio-erdvinio planavimo normatyvai

Analizuojant teritorijy planavimo nuostatas, i§skirtinos
Sios pagrindinés savokos: gyvenamasis rajonas, mikrora-
jonas (kvartalas), uzstatymo tankumas, uZstatymo inten-
syvumas, bendrasis planas, detalusis planas, funkcinis

zonavimas, specialusis planas. Lietuvos Respublikos
aplinkos ministro jsakymu patvirtintose ,,Atskiryjy rek-
reacinés paskirties zeldyny ploty normose* pateikiamos
tokios gyvenamojo rajono ir kvartalo sgavokos: miesto
gyvenamuosius rajonus riboja pagrindinés ar greito eismo
gatvés, o kvartaly grupe formuoja aptarnaujanéios gatveés
(Lietuvos... 2007). Teisés aktuose pagrindinés ar greito
eismo gatvés apibréztos kaip B ir A kategoriju gatvés,
atitinkamai, o aptarnaujancios gatvés kaip C kategorijos
gatvés (Lietuvos... 1999).

Vyriausybés patvirtintose ,,Valstybés paramos dau-
giabuCiams namams modernizuoti teikimo ir investicijy
projekty energinio efektyvumo nustatymo taisyklése®
teigiama, kad ,,gyvenamasis rajonas (kvartalas) yra urba-
nizuota Lietuvos teritorijos dalis, kurioje vyrauja gyve-
namieji namai, i§ visy pusiy ribojama susisiekimo
komunikacijy ir inzineriniy tinkly ar natfiraliy gamtiniy
elementy (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004...
2008).

Aplinkos ministerijos projekte ,,Miesty, miesteliy ir
kaimy (gyvenamujy vietoviy) planavimo normos“ gyve-
namasis rajonas apibréziamas kaip ,.fizinémis ribomis
(gatvémis, zeldynais, natiiraliais barjerais) apribota gyve-
namoji teritorija, kartu su rajono vidinéje teritorijoje
esanciais susisiekimo ir inzinerinés infrastruktiiros kori-
doriais ir Zeldynais“ (Lietuvos... 2009).

2010 m. sausio 1 d. jsigaliojo nauja Teritorijy plana-
vimo istatymo redakcija (Lietuvos... 2010), bet istatyme
nei ,kvartalo®, nei ,rajono“ savoky apibrézimy vis dar
neéra, nors savokos yra vartojamos.
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Dabar Lietuvoje galiojanioje teisinéje bazéje vieno
apibrézimo ,,gyvenamojo rajono (kvartalo)* savokai isais-
kinti néra. Pateikti apibrézimai, palyginti su iki 2004 05 01
Lietuvoje galiojusiose Statybos normose ir taisyklése pa-
teiktomis gyvenamojo rajono ir mikrorajono savokomis,
neinformatyviis. Lietuvoje galiojan¢iuose normatyvuose
néra apibréziamas gyvenamojo rajono ir mikrorajono
(kvartalo) plotas, nereglamentuoti atstumai iki svarbiausiy
aptarnavimo imoniy ir istaigy, kaip tai buvo reglamentuo-
jama Statybos normose ir taisyklése.

Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo istatyme
,UZstatymo intensyvumo* ir ,,UZstatymo tankumo* savo-
kos atsirado 2004 m. sausio 15 d. jstatymo (Nr. IX-1962)
redakcijoje. Cia apibréziama, kad ,uzstatymo intensyvu-
mas — tai visy pastaty antzeminés dalies patalpy bendrojo
ploto sumos santykis su zemés sklypo plotu®, o ,,uzstatymo
tankumas — pastatais uzstatomo ploto, nustatomo pagal
sieny iSorines ribas, santykis su visu zemés sklypo plotu*
(Lietuvos... 2010). Ta patj apibrézima pateikia Statybos
techninis reglamentas, papildomai nurodydamas, kad tas
santykis turi bati iSreikstas procentais (STR 2.02.09:2005).
Sklypo uZzstatymo tankis — pastatais uzstatomo ploto, nu-
statomo pagal sieny iSorines ribas (iSreikstas procentais), ir
viso sklypo ploto santykis (Lietuvos... 2010).

Kitos aktualios teritorijy planavimo savokos — detalu-
sis ir specialusis planas. Detalusis planas — teritorijy plana-
vimo dokumentas, kuriame yra nustatytos Zzemés sklypu
ribos, teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimas (statybos
ir kitos veiklos privalomosios salygos), o specialusis planas
(projektas) — teritoriju planavimo dokumentas, kuriame,
atsizvelgiant | teritorijy planavimo lygmenis ir tikslus,
nustatytos tam tikroms veiklos sritims reikalingy teritorijy
plétros, infrastruktiiros tvarkymo ir (ar) apsaugos kryptys,
priemonés ir reikalavimai (Lietuvos... 2010). Rengiant
detaliuosius ir specialiuosius planus, biitina atsizvelgti |
bendruosius planus. Bendrasis planas — tai teritorijy komp-
leksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant {
teritoriju planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta pla-
nuojamos teritorijos plétros erdviné koncepcija ir teritorijos
naudojimo bei apsaugos principai (Lietuvos... 2010). Ben-
drasis planas atspindi viso miesto visuomenés interesus ir
sudaro galimybe siekti darniosios plétros. Igyvendinimo
sékmé priklauso nuo to, ar greitai bus i§sprestos nacionali-
nio lygmens teritorijy planavimo sistemos problemos (su-
kurta urbanistiné politika, i§ esmés tobulinama teisiné
norminé bazé ir vieSas planavimo procesas) ir nuosekliai
mazinami miesto centro ir pakra$¢iy skirtumai (Bardaus-
kiené 2007).

Planuojant teritorijas, svarbus funkcinis zonavimas —
bendrojo ar specialiojo teritoriju planavimo dokumenty

rengimo procese koncepcijos rengimo stadijos metu pagal
bendrus vyraujancius pozymius, pagrinding tiksling Zemés
naudojimo paskirti, naudojimo biida ar tvarkymo regla-
menta iSdéstomos planuojamos teritorijos dalys (Lietu-
vos... 2010).

Siuo metu Lietuvoje néra vienos (koncentruotos)
normatyvinés gyvenamyjy kvartaly ir (ar) rajony teritorinio
erdvinio planavimo bazés. Reglamentuojamos savokos ir
ju apibrézimai yra skirtinguose teisés aktuose ir neretai
nevienodai interpretuojami. Kita problema — norminiai
aktai nuolat koreguojami.

Teritorijos tvarkymo ir naudojimo principai daznai
neatsispindi detaliuosiuose planuose. Teritorijos planuoja-
mos nenumatant vietos Zeldynams ir plétojamai socialinei
infrastrukttirai. Néra gyvenamyjy vietoviy planavimo do-
kumenty sprendiniy derinimo sistemos. Taip sukuriama
komplikuota (neefektyvi ir neskaidri) planavimo aplinka.

Gyvenamasis rajonas ir kvartalas planin¢je ekonomi-
koje buvo konkreciai apibtidinti, o jy parametrai — apibré-
ziami skaitine israiska, todél to meto planuotojams neturéjo
kilti didesniy sunkumy funkciskai zonuojant sklypa ar visa,
uzstatyti planuojama, teritorija. Neapibrézus gyvenamojo
rajono (kvartalo) savokos, néra aisku, kaip skai€iuoti uzsta-
tymo tankj ir intensyvuma, nustatyti vie$asias erdves, vi-
suomenés poreikiams tenkinti (susisiekimo ir inZinerinés
infrastrukttiros objekty) teritorijy poreiki.

Teritorijy planavimo dokumentai apribojimus tukinei
veiklai nustato pagal tai, kokia tiksliné Zemés naudojimo
paskirtis numatyta teritorijai, kurioje yra Zzemés sklypas.
Pagal Zemés jstatyma gyvenamosios teritorijos priskiria-
mos kitos paskirties teritorijoms, gyvenamosios paskirties
zemés naudojimo budui (Lietuvos Respublikos Zemés...
2004). Lietuvoje reglamentuota privalomos zemés naudo-
jimo paskirtis, biidai, pobudis, ir naudoti zemés sklypa
kitaip nei nustatyta — neleidziama. Pvz., jei nustatytas gy-
venamosios paskirties mazaauk$Ciy gyvenamuyju namy
statybos pobidis, tai daugiaauk$Ciy gyvenamyjy namy
statyba tame sklype negalima.

Lietuvoje galiojanti teisiné bazé daro jtaka mono-
funkciniams gyvenamiesiems rajonams, kvartalams kurtis,
socialinés ir funkcinés paskir¢iy dezintegracijos procesui
vykti (Lietuvos Respublikos Vyriausybés... 2008). Tai
priestarauja darniai miesty, rajony plétrai. Neretai iki mo-
kyklos, darzelio ar darbo priverstinai reikia vykti nemaza
atstuma.

Lietuvoje galiojan¢iuose normatyvuose reglamentuo-
jamas: minimalus gyvenamojo pastato sklypo plotas, mak-
simallis pastaty uzimamo Zzemés ploto sklype dydziai,
maksimalus sklypo uzstatymo tankis, taciau nereglamen-
tuotas gyventojy tankis gyvenamajame rajone ir (ar) kvar-



tale. Teritoriju plétra reglamentuojantys teisés aktai nepa-
teikia net rekomenduojamy dydziy. Daznai vienoje ar kito-
je teritorijoje yra per didelis arba per mazas gyventojy
tankis, kuriam taip pat daro jtaka automobilizacijos lygis,
vieSojo transporto tinklas ir kt. Lietuvoje galiojantys nor-
matyvai nustato leisting pastaty auksti metrais sklype, ta-
¢iau auksCiy nustatymo normatyvy ar metodiky néra.
Minétosios priezastys sunkina planavimo procesa, gali
atsirasti erdve interpretacijoms.

Zeldyny ir socialinés infrastruktiiros formavimas

Siuo metu galiojangiose Miesty ir miesteliy teritorijy ben-
dryju plany rengimo taisyklése bendrojo naudojimo zeldy-
ny sistemos formavimas iSskiriamas kaip vienas i§
bendrojo plano uzdaviniy (Lietuvos... 2006). Detaliujy
plany rengimo taisyklése teritorijos apZeldinimas néra
priskirtas prie privalomuyjy teritorijos tvarkymo ir naudoji-
mo rezimo reikalavimy (iSskyrus atvejus, kai planuojamoji
teritorija yra svarbi kraStovaizdzio apsaugos, urbanistiniu,
architektiiriniu ar paveldosaugos pozitiriais) (Lietuvos
Respublikos aplinkos... 2004).

Statybos reglamentuose yra nustatytas reikalavimas,
kad zeldynai sklype turi uzimti ne maziau kaip 25 % neuz-
statyto sklypo ploto (neatsizvelgiant i miesto dydi, planuo-
jamo sklypo uzstatymo aukstinguma bei zmoniy skaiciy)
(STR 2.02.09:2005, STR 2.02.01:2004).

Iki 2004 m. geguzés 1 d. Lietuvoje galiojusiose Sta-
tybos normose ir taisyklése buvo reglamentuojama, kad
gyvenamujy rajony ir (ar) kvartaly apzeldinimas turi biiti
skai¢iuojamas atsizvelgiant i teritorijos gyventojy skaiciy ir
gyvenamujy pastaty aukstinguma (didéjant aukstingumui
atitinkamai didéja privalomasis sklypo apzeldinimo pro-
centas) (CHulT 2.07.01-89). Siame reglamente buvo i3ski-
riami norminiai reikalavimai vietiniams (kvartaly) ir
rajoniniams (gyvenamyjy rajony) Zeldynams, taip pat buvo
atsizvelgiama i miesto dydi.

Dabar galioja Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
isakyme (Lietuvos... 2007) nustatyta gyvenamosios terito-
rijos zeldyny, taip pat ir vejy, gélyny plotas viso Zemés
sklypo ploto:

— mazaauk3Ciy gyvenamyjy (daugiabuciy) namy

statybai — 25 % sklypo ploto;

— daugiaauk$¢iy gyvenamujy namy statybai — 30 %

sklypo ploto;

— aukstybiniy gyvenamyjuy namy statybai — 35 %

sklypo ploto.

Lietuvoje galiojan¢iuose norminiuose aktuose néra
reglamentuojama, koks turéty biiti Zeldyny grupiy — parky
pasiekiamumas. Tki 2004 m. geguzés 1 d. Lietuvoje galio-

jusios normos reglamentavo, kad i§ esamy rajony iki arti-
miausio parko kelioné pés¢iomis neturéty trukti ilgiau kaip
20 min., o planuojant naujus rajonus — ne ilgiau kaip
15 min.

Minétieji galiojantys reglamentai numato, kad zeldy-
ny plotas gali biiti naudojamas vaiky zaidimo, sporto aiks-
teléms, paaugliams ar vietos ramiam vyresnio amziaus
namo gyventojy poilsiui jrengti (STR 2.02.09:2005, STR
2.02.01:2004).

Dabar galiojanciose Detaliyjy plany rengimo taisyk-
lése teritorijos apzeldinimas néra priskirtas prie privalo-
mujy
reikalavimy. Neprivalomi teritorijos tvarkymo ir naudo-

teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimo
jimo reglamentai daznai nejvertinami (neplanuojami)
teritoriju planavimo dokumentuose (Siuo atveju detaliuo-
siuose planuose). Teritorijos planuojamos nerezervuojant
vietos Zeldynams ir (ar) socialinei infrastruktiirai.

Lietuvoje galiojanCiuose teisés aktuose socialinés
infrastruktiros savoka néra apibrézta, taCiau daugeliu
atvejy pripazistama, kad socialinei infrastrukttirai priskir-
tina: §vietimo, kultiiros, sveikatos apsaugos, laisvalaikio,
sporto, prekybos ir vieSojo maitinimo, buitinio gyventoju
aptarnavimo ir kitos jstaigos.

Socialinés infrastruktiiros veikla orientuota i paslau-
gu teikima tam tikros teritorijos gyventojams parankiau-
sioje vietoje. Vieno ar kito teritorinio administracinio
vieneto efektyvi socialiné infrastruktiira — tai objekty
kompleksas, kurio visi elementai turi bati tam tikro dy-
dzio ir taip iSdéstyti, kad biity patogu potencialiems var-
totojams. Mikrorajone turi biiti svarbiausios aptarnavimo
socialinés jstaigos, t. y. lop$eliai, darzeliai, bendrojo lavi-
nimo mokyklos, parduotuvés, o gyvenamajame rajone —
tokios aptarnavimo socialinés istaigos kaip specializuota
mokykla, universali parduotuvé, biblioteka, kino teatras,
sporto kompleksas, poliklinika.

Gyventojy gyvenimo kokybé priklauso nuo sociali-
nés infrastruktiros funkcionavimo ir savalaikés plétros.
Lietuvoje galiojanciuose teisés aktuose socialinés infrast-
ruktiiros klausimai sprendziami minimaliai, t. y. regla-
mentuojama tik mazos dalies socialinés infrastrukttiros
objekty plétra.

Lietuvoje teisiniuose-norminiuose aktuose néra reg-
lamentuojamas socialinés infrastruktiiros ($vietimo, kul-
t.t.) sklypu
rezervavimas gyvenamuosiuose rajonuose, aptarnavimo

tiros, sveikatos apsaugos istaigy ir
atstumas ir kita. Statybos normose ir taisyklése buvo
nurodoma, kad projektuojant gyvenamuosius rajonus
reikia numatyti socialinés infrastrukttiros aiksteles, reg-
lamentuojami jy dydziai ir atstumai nuo gyvenamujy

namy ir visuomeniniy pastaty. Taip pat juose buvo pa-



teiktos i§samios lentelés, kuriose nustatyti aptarnavimo
istaigy atstumai bei vieno ar kito objekto zZemés sklypu
dydziai (CHull 2.07.01-89).

Esama gyvenimo kokybés analizé

Pripazinta nuostata, kad gyvenimo kokybé — tai ekonomi-
kos, sociologijos ir politologijos savoka, aprépianti Zzmo-
gaus dvasing (emocing), socialing ir fizing gerove. Su
sveikata susijusi gyvenimo kokybé yra vertinama pagal
jvairius kriterijus ir beveik visada susijusi su visais $iais
zmogaus geroves aspektais. Pvz., Jungtinés Karalystes
vyriausybé 2003 m. sukurtame darniyjy bendruomeniy
plane pateikia vizija, kaip bendruomenés turéty plétotis
ekonominiu, socialiniu ir aplinkos aspektu artimiausius 20
mety, atsizvelgdamos | ateities karty gerove ir poreikius
(McDonald et al. 2009).

Urbanizuotos aplinkos kokybés samprata visuomenés
grupés ir socialiniai sluoksniai vertina skirtingai, taciau
pripazinta, kad optimalioms gyvenimo kokybés salygoms
palaikyti urbanizuotose teritorijose butini (itin svarbis):
pasiekiamumas, saugumas, neuZter$ta aplinka (oras, van-
duo, dirvozemis), socialinés, inzinerinés, susisiekimo ir
verslo infrastrukttiros visavertis funkcionavimas (kai uztik-
rinama kiekybé¢ ir kokybé), pakankamas Zeldiniy kiekis ir
nedidelis atstumas iki ju, atviros erdvés, adekvatus apgy-
vendinimas, vizualinio uzterStumo ir kiti rodikliai. Gyve-
nimo kokybés rodikliai padeda objektyviai jvertinti esama
padéti, o tai leidzia numatyti perspektyvinius teritorijy
planavimo prioritetus. Teritoriniai-planiniai rodikliai daro
tiesioging jtaka gyvenimo kokybei.

Gyvenimo kokybés savoka yra gana abstrakti. Siame
straipsnyje Lietuvos teritoriju planavimo nuostaty analizé
atlikta vadovaujantis RIO deklaracijos apie aplinka ir plétra
principais, taip pat remiantis darnios plétros koncepcijos
nuostatomis.

1992 m. Jungtiniy Tauty RIO deklaracija apima 27
aplinkos ir plétros principus. Svarbiausi nagrinéjami RIO
deklaracijos principai (Lietuvos... 2001):

— siekiant subalansuotos plétros, démesys telkiamas

i zmogy, kuris turi teis¢ | sveika ir harmoninga
gyvenima su gamta;

— plétra turi atitikti dabarties ir ateities karty raidos
ir aplinkos poreikius;

— siekti subalansuotos plétros ir aukStesnio visy
zmoniy gyvenimo lygio. Valstybé turi mazinti ir
panaikinti nesubalansuotus gamybos ir vartojimo
biidus, skatinti tinkama demografing politika.

Darnios plétros tikslas yra suderinti ekonominj au-
gima, socialing pazanga ir taupiai naudoti gamtos iStek-

lius, palaikyti ekologing pusiausvyra ir uztikrinti palankias
gyvenimo salygas dabarties ir ateities kartoms (Burinskie-
né 2009). Darnios plétros koncepcija suprantama kaip
procesas (pastangos) kurti sveika aplinka, gyvybinga eko-
nomika, socialing gerove ir aktyvig bendruomene (Juske-
vicius 2005). Sveika aplinka (§varus oras, zemé, vanduo,
biologiné jvairové, pagristas gamtiniy istekliy naudoji-
mas) lemia gyvenimo kokybe. Gyvybinga ekonomika
yra plati ekonominé baze, galinti prisitaikyti prie besikei-
¢ianciy veiklos salygy ir konkuruoti su kitais rajonais,
miestais; eksportuoti produkcija ir { uZsienj; garantuoti
gyventojy uzimtuma; gebéti pritraukti naujas investicijas.
Socialiné gerové — gyventoju saugumas, visiskas ir koky-
biskas kulttriniy bei dvasiniy poreikiy tenkinimas, priei-
namas biistas, komunalinés ir kitos paslaugos, iSsi-
lavinimo ir susisiekimo galimybés.

Apie plétra yra mastoma nenuosekliai (Darni...
2008). Planavimo jstatymas yra, bet plany rengimas yra
atidéliojamas arba planai rengiami nekorektiskai: pirma
detalieji, o paskui ir bendrieji. Tam tikrais atvejais deta-
lieji ar sektoriniai specialieji planai parengti nejvertinant
bendryjuy plany ir vie$osios infrastrukttros poreikiy, ne-
uztikrinant gyvenimo kokybés, esamy teritorijuy konversi-
jos ir nestabdant savavaliniy statyby (Darni... 2008).
Pasigendama vientiso darnaus miesty ir priemies¢iy vaiz-
do, vieSosios infrastrukttiros, vieSyju erdviy, kuriy reikia
visavertei gyvenimo kokybei. Iki Siol daugiausia démesio
buvo skiriama taskiniam, privataus sklypo detaliyjy plany
rengimui (Narvydaité 2008), o taskiné plétra orientuota |
sklypo (ne viso kvartalo, rajono) planavima ir plétra,
padaré daug Zalos miesto bei 3alies krastovaizdziui (Sul-
ciené 2008). Viena i§ pagrindiniy priezasCiy, lémusiy
tokia padéti, yra ta, kad nebuvo teritorijy planavimo nor-
muy, uztikrinan¢iy gyvenimo kokybe¢. Formuojasi nekom-
paktiski miestai (ekstensyvi miesty plétra) — kencia
pasiekiamumas, inzineriné infrastruktiira ne visada gali
tenkinti Siandieninius darnaus vystymosi principus. Sek-
torinis pozitiris daro jtaka aplinkai, komunaliniy paslaugy
sektoriams ir toliau alina senkancius energijos Saltinius,
paveldo isteklius, didina socialing atskirtj (Darni... 2008).

Gyvenamyjy rajony (kvartaly) uZstatymo
intensyvumas, Zmoniy tankis, pastaty nusidévéjimas

Statistikos departamento duomenimis, Lietuvoje 2007 m.
pabaigoje Salies gyvenamasis fondas sudaré 82,1 min. kv. m
naudingojo ploto. Nuo 1995 m. gyvenamasis fondas Saly-
je padidéjo beveik 10 %. Sovietinés statybos gyvenamieji
rajonai neatitinka Siandienos reikalavimy, pasikeité tokiy
rajony socialiné gyventoju sudétis, laisvuose plotuose



pastatyti gyvenamieji namai ir socialinés infrastruktiiros
objektai. Jau minéta, kad néra reglamentuojamas gyven-
toju tankis planuojamoje teritorijoje, todél yra daromos
sisteminés klaidos — teritorijoje gyvena per didelis arba
per mazas gyventoju skaiCius. Savivaldybei yra sunku
keisti inzinering infrastruktiira, susisiekima, viesaji trans-
porta.

Netinkamai prizidrimi ir eksploatuojami gyvenamie-
Jji namai, rajonai (kvartalai) susidévi ir tampa netinkami
gyventi. Nuolatinés priezitiros svarba daznai vertinama
nepakankamai (Reichelt 2006). Statistikos departamento
prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés duomenimis,
Lietuvos miesty gyvenamieji namai fiziniu, ekonominiu ir
funkciniu pozitiriu nusidévéjo. Dauguma Lietuvos gyven-
toju (net 66 %) gyvena daugiabu¢iuose namuose, pastaty-
tuose 1961-1990 metais (Nacionalinés... 2005). Sie
gyvenamieji namai statyti pagal tarybiniais metais galio-
jusias normas, reglamentavusias ypa¢ Zemus reikalavi-
mus pastaty energiniam efektyvumui (Burinskiené 2003).
Tokiy daugiaauks€iy namy atitvary $ilumos izoliacija yra
nepakankama (atitvary Siluminés charakteristikos apie 4
kartus Zemesnés nei nustatytos norminés), Silumos nuo-
stoliai itin dideli, daznai vidaus patalpy oro temperatiira
neatitinka higienos normuy, tokio biisty kokybé daznai
neatitinka ir galiojanciy techniniy reikalavimy, todél di-
déja $iy namy atnaujinimo poreikis. Brangstant energijai,
daugeliui namy kiy tampa problema iSlaikyti biista. Prie
ypa¢ probleminiy priskirtini bendrabucio tipo daugiabu-
¢iai namai. Statistikos departamento duomenimis, apie
3% Lietuvos biisty turi Statybos reglamente STR
1.12.01:2004 nurodyty avaringumo pozymiy. Daugiausia
tokiy biisty yra Kauno miesto savivaldybéje — 9,8 % ir
Siauliy miesto savivaldybéje — 5,3 %.

Vienas i§ Vilniaus miesto 2002-2011 mety strate-
ginio plano tiksly yra skatinti gyvenamaja statyba, pat-
raukluma prarandanciy miesto gyvenamuyjuy teritorijy bei
daugiaauk$¢iy namy atnaujinima ir plétra, investicijas ir
naujas statybas, parengti tipinius daugiaauk$¢iy namy
atnaujinimo projektus ir energijos taupymo priemoniy
programas (Vilniaus... 2002). Teritorinius daugiabuciy
namy renovacijos prioritetus Vilniaus miesto senitinijose
diktuoja strateginiai Vilniaus miesto planai, seniiinijuy
namy bei gyvenamosios aplinkos buklé. Vilniaus senit-
nijy atnaujinimo prioritetai yra skirtingi dél namy bei
aplinkos jose buklés skirtumy. Namy atnaujinimas netu-
réty buti atskirtas nuo aplinkos sutvarkymo. Vilniaus
miesto 2002-2011 mety strateginiame plane pabréziama
pagrindiniy atvykimo i sosting viety ir centro ivaizdzio
gerinimo bei deSiniojo upés Neries kranto plétros svarba,
siekiant didinti Vilniaus tarptautinj konkurencinguma

(Vilniaus... 2002). Vilniaus miesto strateginio plano tiks-
lai ir yra vienas i§ ribojimy nustatant rajony (kvartaly)
atnaujinimo prioritetiSkuma. Taigi butina atsizvelgti i
aplinkos zonavima renovuojant pastatus ir atnaujinima
vykdyti teritoriniu principu, t. y. nustatyti renovuojamy
Vilniaus rajony prioritetiskuma ir juose igyvendinti at-
naujinima kompleksiskai: atnaujinant pastatus bei sutvar-
kant
padidéty tokiy teritoriju patrauklumas, Zemés rinkos ver-

ir modernizuojant gyvenamaja aplinka. Taip

té, daugéty ir privaciy investicijy renovuojamose teritori-
jose (Zavadskas et al. 2008).

ISvados

1. Daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy atnaujinimas yra
viena i§ miesto intensyvios plétros formy. Lietuvoje ga-
liojan¢iuose normatyviniuose dokumentuose kvartalo ir
(ar) rajono apibrézimas néra informatyvus (néra apibréz-
tas teritorijos dydzio, gyventoju skai€iaus ir pan.), néra
aiSkaus ir vientiso gyvenamojo kvartalo ir (ar) rajono
apibrézimo. Dél to sunku vertinti planavimo normatyvus
ir ju poky¢ius.

2. Lietuvoje dauguma gyvenamuyjy rajony statyti ta-
rybiniais metais, jie nebuvo tinkamai eksploatuojami ir
§iuo metu neatitinka keliamy techniniy reikalavimy. Di-
déja biisto ir jo aplinkos atnaujinimo poreikis, kurj atlikti
sunku nesant aiskiy ir vienody reikalavimy. Teritorijy
planavimo normy, uZztikrinan¢iy gyvenimo kokybe, ne-
buvimas daro didele neigiama jtaka teritorijy planavimui
ir darniai plétrai, galimas manipuliavimas jstatymu.

3. Miesto strateginio plano tikslai yra vienas i$ ribo-
jimy nustatant rajony (kvartaly) atnaujinimo prioritetis-
kuma. Bitina atsizvelgti i aplink pastatus esancios
teritorijos zonavima renovuojant pastatus, o atnaujinima
vykdyti teritoriniu principu (teritorijy, kvartaly), t. y.
nustacius renovuojamy rajony prioritetiskuma igyvendinti
sprendimus kompleksiskai sutvarkant ir modernizuojant
pastatus bei gyvenamaja aplinka.
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ANALYSIS OF TERRITORY PLANNING
REGULATIONS CONCERNING MODERNIZATION OF
RESIDENTIAL AREAS

J. Alchimoviené, N. Gudiené
Abstract

Territory planning instructions of residential areas (quarters) are
analyzed in this article. In Lithuania there is no validated united
normative database for territory planning, which could regulate
renovation of residential quarters. Accordingly, it is an actual
problem. Modernization of blocks of flats is widely analyzed
and it causes a lot of discussions recently. Modernization could
be fulfilled more efficiently in quarters or even residential areas.
Consequently, territorial spatial planning of areas (quarters) is
very important. This article covers analysis of terms of a resi-
dential area and a quarter, building intensity and building densi-
ty, functional zones, regulations of territory management and
use, greenery, social infrastructure. Also a quality of life, depre-
ciation of buildings and a priority of renovation of residential
areas is examined.

Keywords: residential area, quarter, territory planning, moder-
nization of blocks of flats, quality of life, strategic plan.



