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Anotacija. Straipsnyje aptariami daugiafunkciy didmiescio centry formavimo bendrieji uzdaviniai. Daugiausia démesio
skiriama vidurinése ir periferinése didmiesciy dalyse esanciy lokaliy centry problemoms. Gyvybingumas ir jgyvendina-
mumas (arba galimybés islikti) yra svarbiausios centry savybés, kurios leidZia pritraukti investicijy ir prisitaikyti prie kin-
tanciy visuomeneés poreikiy. Siekiant padidinti lokaliy centry gyvybinguma ir konkurencinguma, lyginant su privaciais
prekybos ir pramogy kompleksais, turéty biiti taikomos Sios priemonés: uZtikrinamas pakankamas uZstatymo tankumas,
lankstumas prisitaikyti prie kintan¢iy salyguy, didinama teikiamy paslaugy jvairové, gerinama urbanistinés aplinkos koky-
bé, pasiekiamumas pés€iomis ir vieSuoju transportu, maZinant priverstines keliones lengvuoju automobiliu. Dauguma so-
vietiniy mety statybos Lietuvos didmies¢iy gyvenamujy rajony centry buvo suformuoti atskiriant automobiliy ir pés¢iyju
srautus bei ignoruojant istoring gatviy paskirtj, sujungiancia susisiekimo ir bendravimo funkcijas. Pateikiami sitilymai,
kaip pagerinti esamy centry pasiekiamuma ir pertvarkyti juy urbanisting struktiira.

ReikSminiai ZodZiai: didmiestis, daugiafunkci$kumas, lokallis centrai, prekybos ir pramogy kompleksai, urbanistiné

struktiira, formavimas.

Ivadas

DaugiafunkciSkumas arba miSrus naudojimas (mixed
use) suprantamas kaip viena kita papildanciy funkcijuy
miSinys tam tikroje teritorijoje. Kaip prieSprieSa funkci-
niam zonavimui daugiafunkciSskumo principo igyvendi-
nimas yra vienas i§ svarbiausiy darniosios plétros
prioritety (JuSkevi€ius, Jauneikait¢ 2008). Daugiafunk-
ciai centrai yra svarblis miesto struktiiros elementai —
ivairaus lygmens urbanistiniai mazgai, kuriuose yra
sutelktos prekybos, paslaugy, pramogy ir visuomeninés
funkcijos.

Straipsnyje aptariami daugiafunkciy didmiescio
centry formavimo bendrieji uzdaviniai, iSdéstyti remian-
tis moksliniy tyrimy rezultatais (Hillier 2007), Jungtinés
Karalystés (toliau — JK) planavimo politikos gairémis
(PPS6 2005), Jungtiniy Amerikos Valstijy (toliau —
JAV) standartais (Planning ... 20006) ir kai kurias Lietu-
vos pavyzdziais (JuskeviGius, Valeika 2007; SeSelgis
1975).

Vienas i§ aptariamy dokumenty yra JK Vyriausy-
bés parengtos planavimo politikos gairés, paaiskinan-
Cios jistatymy reikalavimus ir planavimo sistemos
veikima. Siomis gairémis naudojasi savivaldos instituci-
jos rengdamos plétros planus (development plans) ir
spresdamos kitus planavimo klausimus (PPS6 2005).

Amerikos planavimo asociacijos parengtame urbanisti-

nio planavimo ir projektavimo Zinyne (Planning
2006) pateikiami JAV daugiafunkciy centry formavimo
bendrieji principai.

Straipsnyje daugiausia démesio skiriama viduriné-
se ir periferinése didmiesciy dalyse esanciy lokaliy cent-
ry' problemoms. Sovietiniais metais Lietuvos didmies-
¢iy lokaliuose centruose, remiantis pakopinio gyventojy
aptarnavimo principais, buvo sutelktos kasdienio ir pe-
riodinio lankymo imonés ir istaigos. Dauguma Siy cent-
ry buvo sékmingai pritaikyti prie rinkos ekonomikos
salygy, taciau kai kuriy galimybés pritraukti lankytojy,
neivykdZius esminio ju struktliros pertvarkymo, yra
ribotos. Kaip rodo uZsienio patirtis, efektyviausiai funk-
cionuoja arti pagrindiniy gatviy sankryZzy, vie$ojo trans-
porto stoteliy arba persédimo i§ vienos transporto
priemonés { kita viety esantys centrai. Straipsnyje néra
nagrinéjamos centrinés didmiesc¢iy dalys bei geleZinke-
lio, autobusy sto€iy ir oro uosty urbanistiniai mazgai,
kurie pritraukia vis daugiau prekybos, paslaugy ir verslo
funkcijy ir taip igyja vis didesnés reik§mes.

Vidurinése ir periferinése Lietuvos didmies¢iy da-
lyse esanciy centry stiprinimas yra aktuali problema,
iSkelta dar prie§ atkuriant Lietuvos nepriklausomybeg
(Daunora 1989). Problemos sprendimo budai pasitlyti
1998 m. rengiant Vilniaus miesto bendraji plana (Dau-

' Lokalus centras: JK — district centre arba local centre, JAV —
neighborhood center.
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nora 1995; Vilniaus miesto ... 1999). Lokalius centrus
numatyta plétoti ir 2007 m. patvirtintame Vilniaus mies-
to bendrajame plane iki 2015 m. (Vilniaus miesto ...
2006), taciau jy formavimo uzdaviniai néra aiskiai api-
brezti.

Vienas i§ straipsnio tiksly — atskleisti Lietuvos did-
miesciy lokaliy centry galimybes efektyviai funkcionuo-
ti ir pritraukti lankytojy, konkuruojant su Siuo metu
dominuojanciais privaciais prekybos ir pramogy komp-
leksais, maZinant gyventojy judruma, transporto srautus
ir centriniy didmies¢iy daliy perkrova.

Daugiafunkciai centrai urbanistinéje miesto
struktiiroje

Hierarching¢ daugiafunkciy ir vienfunkciy centry sistema
sudaro pagrindinis (istorinis) miesto centras’, stambiis
atskiry miesto daliy (taip pat periferiniai) centrai ir Ze-
miausio lygmens lokallis gyvenamuyjuy rajony centrai,
specializuoti verslo, sporto, rekreacijos, mokslo ir medi-
cinos centrai.

Didmies¢iy gyvenamujy rajony dalys, kuriose yra
sutelktos svarbiausios funkcijos, pagal plétojimo priori-
tetus ir jy iSsidéstyma viena kitos atzvilgiu skirstomos {
centro (arba centro branduolio)s, centro pakra$¢io (arba
pereinamaja teritorija) * ir uZ centro riby esan¢ia terito-
rija’.

Centrai gali buti skirstomi | dvi kategorijas: re-
konstruojami (modernizuojami) ir naujai formuojami.
Plétojant esamus centrus susiduriama su Siomis proble-
momis: investicijy skatinimo, centro ivaizdZio ir savi-
tumo stiprinimo, vertinguju savybiy iSsaugojimo, centro
riby iSplétimo ir kt.

[vairiuose planavimo dokumentuose pirmenybé
teikiama esamy centry tankiam uZstatymui ir jy uZima-
mos teritorijos efektyviam naudojimui. Pirmiausia turi
biiti rekonstruojami esami pastatai, kei¢iama ju paskir-
tis, uZstatomi laisvi sklypai — ir tik iSnaudojus visas
galimybes ieSkoma naujy teritorijy centro plétrai uz jo
riby (PPS6 2005). Kiekvieng kartg ple€iant centra turi
buti uZtikrinamas geras naujy teritorijy pasiekiamumas
pésciomis.

Nauji centrai formuojami tose miesto dalyse, ku-
riose numatoma aktyvi plétra arba ten, kur triikksta pre-

Lokalus centras: JK — district centre arba local centre, JAV —
neighborhood center.

Centras (arba centro branduolys): JK — centre, JAV — center
core.

Centro pakrasStys (arba pereinamoji teritorija): JK — edge-of-
centre, JAV — transition area.

Uz centro riby esanti teritorija: JK — out-fo-centre, JAV — backg-
round neighborhood.
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kybos ir paslaugy objekty gyventoju kasdieniams porei-
kiams tenkinti. Pirmenyb¢ turi biti teikiama apleistoms
(degradavusioms) ir konvertuojamoms teritorijoms.
Parenkant naujy centry vietas turi biiti atsizvelgiama ir {
numatomus susisiekimo infrastruktiiros plétros spren-
dimus.

Lokaliuose centruose paprastai isikuria kasdienius
gyventoju poreikius tenkinancios prekybos ir paslaugy
imonés (parduotuvé, restoranas, baras arba kaviné, vais-
tiné, pasStas, banko skyrius, spaudos kioskas, kirpykla,
savitarnos skalbykla), biurai ir jstaigos (komercinés,
privacios, vieSosios, valstybinés). Taip pat turi biti nu-
matytos galimybés plétoti visuomening veikla. Atsi-
Zvelgiant { vietos salygas ir bendruomenés poreikius
gali buti integruojami kultiiros objektai (biblioteka,
teatro arba kino salé, galerija), jeigu nenumatyta vietos
gyvenamojo rajono viduje — ir pradiné mokykla, vaiky
darZelis, maldos namai ir kt. (Planning ... 2006; PPS6
2005).

Pageidautina daugiafunkciuose centruose numatyti
ir gyvenamaja funkcija, dél kurios centras yra gyvybin-
gas skirtingu paros metu. Gyvenamosios funkcijos in-
tegravimo esamuose ir naujai formuojamuose centruose
klausimai Siame straipsnyje néra pla¢iau nagrinéjami.

Esamus centrus pritaikant naujoms reikméms, kei-
Ciantis ju funkcinei struktiirai arba formuojant naujus
centrus turéty biiti vertinama, ar numatomos funkcijos
yra priimtinos ir suderinamos, t. y. ar neprieStarauja
viena kitai (arba kitaip — ,,nekonfliktuoja®), pavyzdziui,
gyvenamoji ir komerciné (restoranai, barai, naktiniai
klubai) — ar nekyla konflikto dél triukSmo.

Daugiafunkciy centry formavimo bendrieji
uzZdaviniai

Daugiafunkciai centrai yra vienos i§ gyviausiy vie-
ty, pritraukianciy didZiausius Zmoniy srautus ne tik dél
prekiy ir paslaugy pasitilos, taciau ir dél galimybés ben-
drauti, tenkinti socialinius ir kult@rinius poreikius. [vai-
riuose planavimo dokumentuose akcentuojamos centry
funkcionavimo kokybe apibiidinancios savybés yra gy-
vybingumas (vitality) ir igyvendinamumas (viability),
pastaroji nusako centro teikiama nauda (arba kitaip —
praktiSkuma) ir galimybes plétotis arba perspektyvuma
(Planning ... 2006; PPS6 2005).

Vienas i§ pagrindiniy daugiafunkciy centry forma-
vimo uZdaviniy — jie turi buti gyvybingi skirtingu savai-
tés ar paros metu. Tai gali buti pasiekiama pritraukiant
ivairiy interesy turin¢ius Zmones (Cowan 2005). Taciau
urbanistiné centry strukttra gali efektyviai funkcionuoti



tik esant tam tikroms salygoms. Kevin Campbell nustaté
10 veiksniy, sudaranciy salygas daugiafunkcei plétrai
(Campbell 1999). Tai plétojamo centro smulkus suskai-
dymas (fine-grain), nuosavybés formy ivairové, skirtin-
gi nuomos terminai ir salygos, jautrus planavimas
numatant galimus pokycius, prieinamos Zemés sklypy
kainos, pakankami pésciyjuy srautai ir tankumas, lanks-
tumas pritaikant pastatus naujoms funkcijoms, pastaty ir
juose vykdomos veiklos tarpusavio saveika ir pozityvus
poziiiris { miestietiSka gyvenimo biida.

Daugiafunkciy centry uZstatymo tankumui ir gali-
mybéms plétotis didZiausios jtakos turi pésciyjy, dvira-
tininky, vieSojo transporto ir lengvyju automobiliy
judéjimas centra kertanciomis ar Salia jo besidriekian-
iomis gatvémis, péséiujy ir dviratininky takais. Zmoniy
judéjimo pobidZio (pattern of movement), pasiekiamu-
mo (accessibility), tankumo (density) ir nuo ju priklau-
san¢io gyvybingumo tarpusavio priklausomybé buvo
placiai nagrinéta Bill Hillier (2007).

Vienas i§ svarbiausiy uzdaviniy, kuris turéty buti
keliamas sudarant lokaliy centry raidos programas, yra
pritraukti vietos gyventojuy, t. y. gerinti centry pasiekia-
muma pésciomis ir vieSuoju transportu, mazinti poreikj
naudotis privaciais automobiliais tenkinant kasdienius
poreikius. [gyvendinus §i uZzdavini biity uZtikrinamas
centry gyvybingumas ir galimybés islikti.

Pasiekiamumas apibréZiamas kaip patogumas pasi-
ekti tam tikra vieta ir gali buti apibiidinamas vertinant
pésciyjy ir automobiliy transporto judéjima, atstuma
pésCiomis iki vieSojo transporto stoteliy ir bitiniausiy
paslaugy, kelionés laika arba gyventoju pasiskirstymag
tam tikroje teritorijoje (Cowan 2005). Ivertinus fizines
Zmogaus galimybes gyvenamojo rajono lokalus centras
turéty bati nutolgs ne daugiau kaip 700-1000 m nuo
krastiniy namuy.

JAV standartuose (Planning ... 2006) atsiZvelgiant
1 lokalaus centro pasiekiamuma yra apibréZtas reko-
menduojamas gyvenamojo rajono dydis, taip pat nusta-
tytas galimas funkciju proporcingas pasiskirstymas.
Pavyzdziui, gyvenamoji funkcija gali sudaryti nuo 40
iki 60 proc., komerciné (prekybos ir paslaugy) — nuo 20
iki 30 proc., likusi dalis skiriama visuomeninei funkcijai
(parkui, bibliotekai, mokyklai arba kitoms Zmoniy susi-
biirimo vietoms).

JK planavimo politikos gairése (PPS6 2005) konk-
reciy lokalaus centro tankumo rodikliy néra pateikiama.
JAV standartuose (Planning ... 2006) tankumas apibreé-
7iamas pagal gyventojy ir pastaty skaic¢iy akre®. Pavyz-

© 1 akras = 4046,856 m*.
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dZiui, rekomenduojamas centro branduolio vidutinis
gyventojy tankumas yra 45 gyventojai akre (apie 111
gyv./ha).

Daugiafunkciy centry struktiira nuolat kinta, todél
naudojant lankstumo (flexibility) principa sudaromos
palankios salygos prisitaikyti prie nauju salygu. Sio
principo igyvendinimas labiausiai priklauso nuo gali-
mybiy transformuoti esamas patalpas ir pritaikyti jas
naujoms funkcijoms keiciantis verslo salygoms, pléto-
jant naujas technologijas ar atsirandant naujy paslaugy
poreikiui.

Lietuvos didmiesc¢iy lokaliy centry plétojimo
problemos

Vidurinéje ir periferinéje Vilniaus miesto dalyse esan-
tiems gyvenamyjy rajony lokaliems centrams konkuren-
cija sudaro greta auksty kategorijy magistraliniy gatviy
ikurti prekybos ir pramogy kompleksai’. Geras priva-
Ziavimas, erdvios automobiliy stovéjimo aikStelés ir kiti
susisiekimo sprendimai pritaikyti pagrindiniy $iy centry
lankytoju — Zmoniuy, turin¢iy lengvaji automobilj ir retai
besinaudojanciy vieSuoju transportu — patogumui (Jus-
kevicius, Valeika 2007).

Dauguma Vilniaus priemiestyje po 1990 m. i$pli-
tusiy individualiy gyvenamujy namy kvartaly neturi
socialinés infrastruktiiros ir lokaliy paslaugy centry. Siy
kvartaly gyventojai, privaciu automobiliu vaZinéjantys |
darba mieste, prekybos ir pramoguy kompleksuose yra
priversti lankytis tenkindami kasdienius poreikius.

Viena i§ prieZasCiy, kodél Zmonés tenkina kasdie-
nius poreikius lengvuoju automobiliu vykdami i preky-
bos ir pramogy kompleksus, yra Zema lokaliy centry
vieduju erdviy kokybé®. Todél didesnis démesys turi
buti skiriamas lokaliy centry urbanistinés aplinkos ko-
kybei, didinant juy investicini patraukluma, skatinant
plétra ir renovacija.

Sovietiniy mety statybos (1955-1990 m.) gyvena-
muosiuose rajonuose istoriné gatviy paskirtis, sujun-
gianti susisiekimo ir bendravimo funkcijas’, buvo
ignoruojama (Sedelgis 1975). To meto planavimo nor-

7 Prekybos ir pramogu kompleksai (shopping and entertainment
centres), kai kuriy autoriy dar vadinami hipercentrais (JuSkevi-
¢ius, Valeika 2007), — tai privattis objektai, kuriuose prekybinés
patalpos iSdéstytos abipus pésCiyjy gatviy ir aiksciy struktiirg at-
kartojanciy pasazy ir galeriju.

Pastaryjy mety mokslo publikacijose Lietuvos didmiesciy vieSyju
erdviy kokybés problematikai skiriama daug démesio (Dringelis
2005; Stauskas 2006).

Gatvés erdvés savybés ir jos naudojimo biidai (pavyzdZiui, susi-
tikimo ir bendravimo vieta, Zmoniy judéjimo ir kroviniy perve-
Zimo koridorius) turi didelés jtakos socialiniam ir ekonominiam
gyvybingumui (Hillier 2007).



matyviniuose dokumentuose buvo iSdéstyti reikalavimai
automobiliy eisma atskirti nuo pés€iyju. Taciau daug
démesio skiriant eismo saugumo problemoms spresti,
pésCiyju zony urbanistinés aplinkos kokybés, gyvybin-
gumo ir gyventojy saugumo uztikrinimo klausimai daz-
niausiai likdavo nuoSalyje.

Aktuali Lietuvos didmiesCiy problema yra lokaliy
centry struktiros pertvarkymas ir tolesnis plétojimas,
pritraukiant kasdienes paslaugas teikiancias imones ir
visuomenines organizacijas, kuriant naujas darbo vietas
(Vilniaus miesto ... 2006). Kai kurie lokaluis centrai yra
suformuoti gyvenamuyjy rajony viduje atokiau nuo pa-
grindiniy gatviy. Vienas i§ budingy Vilniaus miesto pa-
vyzdziy yra Fabijoniskiy lokalus centras, kuri sudaro
seniiinija, teatro salé, telekomunikacijy bendrovés biuras,
parduotuve, vaistiné, kepykla ir kitos { rajono gyventojuy
poreikius besiorientuojancios smulkios prekybos ir pa-
slaugy imonés. PanaSioje padétyje yra ir PaSilaiciy (Me-
deinos g.) lokalus centras (parduotuvé, vaistiné, kaving,
kirpykla ir kitos paslaugos). Projektuojant minétus cent-
rus nebuvo atsizvelgta i bendrasias rekomendacijas, pagal
kurias gyvenamuyjuy rajony paslaugy centrai turéjo biiti
greta vieSojo transporto stoteliy ir pagrindiniy pésciyjuy
trasy.

Vienas i§ Lietuvos didmies¢iy lokaliy centry pro-
blemos sprendimo biidy — perkelti prekybos ir paslaugy
funkcijas i§ neefektyviai funkcionuojanciy centry | naujai
formuojamus, esamus pastatus pritaikant visuomeninei
paskirCiai ir bendruomenés poreikiams, kitas budas —
atnaujinti ir stiprinti esamus centrus gerinant jy pasiekia-
muma, pavyzdziui, tankinant gatviy tinkla: tiesiant naujas
gatves gyvenamuyjuy rajony viduje ir jrengiant vieSojo
transporto stoteles.

Kitokioje padétyje yra intensyviai plétojamas Seski-
nés lokalus centras, suformuotas prie magistralinés gat-
vés, todél pritraukiantis ne tik rajono gyventojus, bet ir
pravaZiuojanéius lankytojus. Siuo metu centre vyrauja
komercinés paskirties objektai, yra per maZai visuomeni-
niy istaigy (viena i§ intensyviausiai lankomy — poliklini-
ka)
Svarbiausia problema yra ta, kad urbanistiné centro struk-

ir visiSkai neintegruota gyvenamoji funkcija.
tira plétojama nesiremiant bendra koncepcija, todél kai
kurie jos elementai — nesutvarkytos vieSosios erdves, i
Seskinés gatve atkreiptos aklinos pastaty fasady plokstu-
mos ir Ukiniai kiemai bei atsitiktinése vietose jrengtos
laikinos prekyvietés — turi neigiamos itakos centro jvaiz-
dziui ir funkcionavimo kokybei.

Vertinant strategi$kai svarbioje vietoje {kurto Seski-
nés centro uzstatymo ir funkcineg struktiirg reikéty paste-

béti, kad esama daug galimybiy plétrai. Vienas i§
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racionaliausiy biidy pertvarkyti centro prieigas yra naujy
pastaty fasadus nukreipti | gatvés erdve, uZstatant neis-
naudotas erdves ir esamas automobiliy stovéjimo aikSte-
les, pastargsias jrengiant daugiaaukSc¢iuose priestatuose
kvartalo viduje arba po Zeme.

ISvados

1. Formuojant daugiafunkcius centrus didZiausias
démesys turi biiti skiriamas jy gyvybingumo ir galimybiy
islikti uZtikrinimui: reikéty gerinti centro pasiekiamumg
pésCiomis ir vieSuoju transportu, maZinant priverstines
keliones lengvuoju automobiliu. Sios savybés leidZia
pritraukti investicijy plétrai, renovacijai ir prisitaikyti prie
kintan¢iy visuomenés poreikiy.

2. Lietuvos didmies¢iy lokaliis centrai néra patrauk-
s Zmonéms, kurie teikia pirmenyb¢ lengvajam automo-
biliui ir kuriy kasdienius poreikius tenkina greta aukSty
kategorijy magistraliniy gatviy ikurti privatiis prekybos ir
pramogy kompleksai. Siekiant padidinti lokaliy centry
gyvybingumga ir konkurencinguma, lyginant su privaciais
prekybos ir pramogy kompleksais, turéty biti taikomos
Sios priemonés: uztikrinamas pakankamas centry uZsta-
tymo tankumas, galimybés pritaikyti pastatus naujoms
funkcijoms, didinama teikiamy paslaugy ivairové ir geri-
nama urbanistinés aplinkos kokybé.

3. Dauguma sovietiniy mety statybos Lietuvos did-
mies¢iy gyvenamuyjy rajony centry buvo suformuoti atski-
riant automobiliy ir pés€iyjuy srautus bei ignoruojant
istoring gatviy paskirtj, sujungianc¢ig susisiekimo ir ben-
dravimo funkcijas. Kai kuriais atvejais §iy centry pasie-
kiamuma, nuo kurio priklauso juy gyvybingumas, galima
bty pagerinti tiesiant naujas gatves gyvenamyjy rajony
viduje. Kitas blidas pertvarkyti esamy centry struktiira yra
uzstatyti neiSnaudotas erdves ir naujy pastaty fasadus
nukreipti { gatvés erdve, irengiant daugiaauksStes arba
poZemines automobiliy stovéjimo aiksteles.
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COMMON OBJECTIVES OF THE FORMATION OF
MIXED-USE CITY CENTRES

J. Budys
Summary

Common objectives of the formation of mixed-use city centres
are discussed, mostly focusing on local centres of residential
districts. Vitality and viability are the main features of mixed-
use city centres influencing the potential to encourage invest-
ment and adapt to changing needs of society. Seeking to im-
prove vitality and competitiveness of local centres, in
comparison with shopping and entertainment centres, there
should be ensured sufficient density and flexibility to respond to
the changing conditions, increased diversity of uses, enhanced
environmental quality, maximized accessibility by public trans-
port and by walking, reducing the need to travel by car. The
largest part of residential district centres of Lithuanian cities
were formed using the principle of separating pedestrian and
vehicle flows and ignoring the integration of movement and
social interaction, the historic function of streets. To improve
accessibility there could be introduced, where appropriate, new
streets inside a residential district. Another way to improve the
structure of existing centres is to use undeveloped sites, orien-
tating the new buildings so that they front the street and provid-
ing multistorey or underground car parking.

Keywords: city, mixed use, local centres, shopping and enter-
tainment centres, urban structure, formation.



