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Santrauka. Aukstybiniai pastatai — XXI a. fenomenas, miesty ekonominés, politinés galios iSraiSka. Tai Siuolaikinio, moder-
naus ir patrauklaus miesto atspindys. Labai daznai auks$tybinis uzstatymas, pasiZymintis savita morfologija, auks¢io ir tlirio
parametrais, dideliu uzstatymo tankiu ir intensyvumu, atsiranda istoriniy centry prieigose, sukeldamas negrjztamg vizualinj
poveikj istoriniam paveldui, i§ esmés pakeisdamas miesto silueta. Dél to atsiranda naujy problemy ir uzdaviniy. Straipsnyje
nagrinéjama aukStybiniy pastaty reglamentavimo evoliucija pagal Londono, Jeruzalés, Otavos ir Vilniaus miesty pavyzd;.
Norint suvaldyti aukstybiniy pastaty plétra §iy miesty centrinése dalyse, taikomi naujausi metodologiniai principai, numatant
i$saugoti ir reprezentuoti ir kulttiros paveldo objektus. Aptariamos naujausiy kompiuteriniy technologijy taikymo galimybés
reglamentuojant miestus. Lietuvos atveju apzvelgiama Vilniaus miesto aukstybiniy pastaty statybos raida, bendrojo, specia-
liojo planavimo dokumentai, parengtos koncepcijos, virtualiy miesto panoramy monitoringas. Atlickama lyginamoji analizé,
norint i$siaiskinti esminius metodologijy ir reglamentavimo skirtumus miestuose.

ReikS$miniai ZodZiai: aukstybinis uZstatymas, uzstatymo morfotipas, istorinis paveldas, miesto panoramos, vizualiné apsauga,
metodologija, erdvinis miesto valdymas, reglamentas.
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i$siskiria savita morfologija, aukscio ir tiirio parametrais,

dideliu uzstatymo tankiu ir intensyvumu. Tokiy kvartaly
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ar atskiry objekty statyba yra i$8iikis miesto planuotojams.
Kiekvienas miestas pasizymi skirtinga forma, architekttirine
iSraiSka, unikalia gamtine padétimi, o tai neleidzia miesty
vertinti per ta pa¢ig prizme¢, numatyti tapaciy formavimo
galimybiy. Taip pat reikia atsizvelgti | miesto socialinius,
ekonominius poreikius, vidinio optimizavimo ir/ar plétros

Anglijoje aukStybiniy pastaty statybos problematikos at-
siradimo pradzia siejama su 1999 m. publikuota miesto
darbo grupés ataskaita — ,,] miesto renesansg“ (Towards
an Urban... 1999). Sioje ataskaitoje buvo pasitlyta stra-
tegija, kurios pagrindinis tikslas — sukurti iki 4 milijony
papildomy namy tkiy per 25 mety laikotarpj, kartu sie-
kiant jgyvendinti auks$tus kokybés reikalavimus, padarant
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teritorija gyvybinga ir patrauklia naujiems gyventojams.
Tokioje smarkiai urbanizuotoje Salyje kaip Anglija daug na-
yjy statybuy, kai net 60 % namy biity statoma ant apleistos ar
nenaudojamos Zemés, labai paveiks miesto, atskiry jo daliy
forma, vizualinj suvokima. Pagal tokj plétros principa turi
buti didesnis uzstatymo tankis, puikiai iSvystytas viesasis
transportas, vieSyjy erdviy ir kity principiniy naujai uzstaty-
mo struktiirai blidingi elementai, kuriantys palankia ir tvarig
gyvenamajg aplinkg. Planuojant naujg aplinka pagrindiniu
aspektu tampa Zemés naudojimo biidy (zony) teritorijoje
nustatymas. Taip supaprastinama ir nuosekliai vykdoma
miesty plétros kontrolé.

Pastaraisiais metais aukstybiniy pastaty statymo pa-
sitilymy ir idéjy Anglijoje gerokai padaugéjo, tatai palaiko
politikai, didieji verslo magnatai. Jy manymu, aukstybi-
niai pastatai iS§sprendzia Zemés triikumo problema, ypac
didziuosiuose miestuose, pavyzdziui, sostinéje Londone.
Taciau kartu sukuriama vizualinio tapatumo problema,
visi§kai keiCiasi miesto siluetas. Atsiranda milziniskas
kontrastas tarp esamo istorinio uzstatymo, kuris Londone
daznu atveju siekia 8 aukstus, ir aukS$tybiniy pastaty.
Skiriasi uzstatymo morfologija, medziagiskumas. Kaip at-
sakas aukstybiniy pastaty statybos spaudimui miesto centre
Architektiiros ir uzstatytos aplinkos komisija (Comission
of Architecture and Building Enviroment (CABE)) ir Angly
paveldo i$saugojimo grupé (English Heritage) parengé
aukstybiniy pastaty statybos miesto centre valdymo reko-
mendacijas (Short 2004). Parengtas dokumentas buvo pir-
masis bandymas daryti jtaka Salies vykdomai nacionalinei
politikai, susijusiai su planavimo sistema. Visgi vyriausybei
§i sistema neatrodé priimtina nacionalinés politikos lyg-
meniu ir buvo pasiiilyta sistemg perduoti vietos (miesty)
valdzios institucijoms, kurios, zinodamos miesto plétros
galimybes, resursus, jvertindamos ekonomines, socialines
salygas galéty strategija panaudoti efektyviai.

Iki XX a., Antrojo pasaulinio karo pabaigos, vieninte-
liai aukstybiniai pastatai Londono miesto panoramoje buvo
Parlamento rimai ir Sv. Pauliaus katedra. Karo padaryta
zala jtakojo technologinius ir socialinius pokycius mies-
paieskos. 1947 m. architektai Holden ir Homford parengé
pranesima, kaip turéty biti plétojamas pokarinis miestas
(Short 2004). Pagrindinés pranesime iSvardintos idéjos
buvo: naudingo ploto komercinés paskirties pastatuose ir
sklypo ploto limito santykio nustatymas (5.5:1); Salia auks-
tybiniy pastaty esanciy objekty apsaugojimas dél smarkiai
sumazinto insoliacijos kiekio, padidéjusiy transporto srauty,
o svarbiausia, pagrindiniy miesto istorinio nekilnojamojo
kulttros paveldo objekty iSsaugojimas, iSskiriant pagrin-
diniy miesto vertikaliy akcenty dominavimg panoramose.
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Architekty idéjos tapo miesty projektavimo reglamentais.
Maksimalus galimas pastaty aukstis $iuo laikotarpiu buvo
30,5 m (100 ft).

1956 m. aukscio apribojimai mieste buvo susvelnin-
ti. Uzuot nustacius maksimalig aukstingumo riba, buvo
nuspresta jvesti rekomendacines gaires, pagal kurias buvo
sprendziama, ar leisti, ar drausti statybg. Miesto taryba
numaté 8 pagrindinius vertinimo kriterijus: vizualinis jsi-
brovimas, pastato vieta mieste, sklypo dydis, insoliacijos
vertinimas gretimiems objektams, vietos pobudis, poveikis
vieSosioms erdvéms, architektiiros kokybé ir objekto suvo-
kimas miesto naktinéje panoramoje.

1962 m. Londono miesto taryba parengé dokumenta,
kuriame 1956 m. numatyti kriterijai buvo sukonkretinti.
Siam dokumentui ypag priestaravo Londono miesto gyve-
ntojai. Jiems nepatiko aukstybiniai pastatai, ypa¢ miesto
centre. Taciau vystytojai ir miesto valdzia turéjo kitokiy
interesy. ISkilo dilema, kaip suderinti plétotojy poreikius
ir kartu apsaugoti ir jprasminti nekilnojamojo kultiiros pa-
veldo objektus. Galiausiai buvo numatytos zonos auksty-
binei statybai, taip pat buvo diskutuojama dél panoramy
apsaugos.

1969 m. DidzZioji Londono taryba, tapusi Londono
miesto tarybos jpédine, identifikavo tris aukstybiniy pastaty
reguliavimo zonas (Simon 1996):

1. Teritorijos, netinkamos aukstybiniy pastaty staty-

bai;
. Teritorijos, kurioms galéty padaryti zala aukstybi-
niy pastaty vizualinis poveikis;

3. Teritorijas, kuriose aukStybiniy pastaty statyba

leidziama.

Didzioji Londono taryba kiekvienai i$ $iy teritorijy
numaté plétros kriterijus ir jvedé panoramy i$ nustatyty
miesto apzvalgos tasky vaizdo reguliavima ir vertinima.
Buvo isskirtos 28 reik§mingos panoramos.

1986 m. Didzioji Londono taryba buvo panaikinta
centrinés vyriausybés, ir tai 1émé, kad miesto planavimo
funkcijos buvo padalintos 32 miesto rajonams (Short 2004).
Tuo metu Londono miesto planavimo patariamasis komite-
tas, bandydamas uzpildyti tarybos palikta tus§tuma, pradéjo
sitilyti naujus kriterijus aukstybinei statybai reglamentuoti,
kurie rémési vizualiniy objekty suvokimo, vizualiniy kori-
doriy ir panoramy reguliavimo svarba. Galiausiai svarbiy
miestui panoramy skaicius iSaugo iki 34. 1996 m. 10-Ciai
panoramy 32 miesto rajonuose buvo suteikta apsauga.

2000 m. buvo atkurta DidZioji Londono taryba, kuri
kartu su miesto meru prisiémé atsakomybe uz Londono
miesto strateginj planavima. Pagrindinis strateginio plana-
vimo dokumentas — Londono miesto planas, kuriame numa-
tyti miesto teritorijos naudojimo pobiidziai ir kiti statybos



reglamentai mieste. 2002 m. dokumente ,,Londono planas:
erdvinés plétros strategija didesniam Londonui* (City of
London... 2002) tuometinis miesto meras iSreiské pozicija,
kad mieste kuo labiau bty jsisavinami aukstybiniai pa-
statai, kurie yra itin patrauklus orientyras, tarnaujantis kaip
miesto simbolis, didinantis jo patrauklumg. Nors miesto
darbo grupé, bendruomeniniai rtimai, architektiiros ir mies-
to plétros komisija ir angly paveldo organizacija tvirtino,
kad aukstybiniai pastatai yra nebiitini miesto tankinimui
ir nebiitinai garantuoja didesn¢ biury pasitla, bet visgi jie
sutiko, kad aukstybinis uZstatymas vaidina svarbig rolg re-
generuojant miesta, taip pat kuria globalaus pasaulio miesto
vaizda (Appert, Montes 2015). Politinis aukstybinés staty-
bos palaikymas nulémé didelj kiekj statybos pasitlymy.
Siuo metu aukstybiniy pastaty statyba Londono
mieste reglamentuoja Londono vaizdy valdymo sistema,
patvirtinta Didziosios Londono tarybos 2007 m. Tai
papildomos specialiosios planavimo gairés, kurios papildo
Londono miesto plana. Si sistema kiekvienais metais yra
perziiirima, jei yra poreikis, pateikiami atnaujinimai, taciau
pagrindiniai sistemos principai islieka tie patys. Dokumento
esme — iSsaugoti Londono charakterj ir nekilnojamajj kul-
tiros paveldg. Sio dokumento tikslas — Zyméti (igskirti),
i§saugoti ir tikslingai tvarkyti 27 panoramas Londone. Jo
paskirtis — detaliai paaiskinti teritorijy, pavieniy objekty
plétros, atsiradimo strategija, kad miestas ar tam tikros jo
dalys, vystytojai, valdzios institucijos, numatydamos naujus

objektus mieste, savo sprendiniais nepriestarauty Londono
miesto planui. Taip pat §i strategija yra svarbi miesto pa-
noramoms valdyti, kai yra suteikiama geresné vizualiné
apsauga pasaulio paveldo vietoms ir jy aplinkai.
Detaliau nagrinéjant sistemos veikimo principg nu-
rodoma, kad visame mieste yra numatytos 27 miestui
reik§mingos panoramos, i§ kuriy 11 yra saugomos. Jos
suskirstytos j 4 tipus: pagrindines Londono panoramas
(centriné miesto dalis); linijinio tipo panoramas, kai ori-
entyro suvokimas yra apribotas kity Salia esanciy objek-
ty; placdius prospektus palei Temzés upg ir panoramas nuo
miesto dalis jungianciy tilty; urbanizuotus miestovaizdzius.
Visiems Siems panoramy tipams yra nustatytos apzvalgos
vietos, i§ kuriy fiksuojamos panoramos ir nustatomi ver-
tingi vaizde esantys objektai (katedros, baznycios, rotusés
ir kt.), kurie turéty i§likti dominuojantys. Norint apsaugoti
ir tinkamai reprezentuoti vertingus paveldo objektus, yra
nustatomi geometriskai apibrézti koridoriai tarp apzvalgos
vietos ir strategiskai svarbiy miesto orientyry numatytose
panoramose. Koridorius susideda i§ dviejy daliy: orienty-
ro apzvalgos ir platesnés jo suvokimo, matomumo zonos.
Sie du komponentai apibrézia saugomo vaizdo zong. Taip
pat koridorius skirstomas planais: pirmame plane matomi
objektai, esantys prie$ orientyra; viduriniame plane yra
saugomas orientyras, o antrame plane formuojamas svar-
baus objekto fono vaizdas. Koridoriy, jy susikirtimo zonose
aukstybinis uzstatymas ar bet koks kitas uzstatymo tipas,

Background

Middleground

Foreground

1 pav. A 0 Londono miesto vaizdy valdymo sistemoje numatyty apzvalgos sektoriy sudaromieji komponentai;
B — Saugomos Londono miesto panoramos (Greater London Authority 2012).

Fig 1. A — Components of designed view established in London view management framework;
B — Protected vistas (Greater London Authority 2012).



darantis tiesioginj poveikj kultiiros paveldo objektams, yra
nepageidaujamas.

Nustacius bendrus kriterijus, kiekviena panorama
Londono vaizdy valdymo sistemoje yra nagrinéjama at-
skirai. Visi naujos plétros pasiiilymai yra vertinami vado-
vaujantis Londono miesto plane numatyta plétros politika
ir visais plang papildanciais dokumentais. Pagrindiniai
vertinimo kriterijai yra $ie: objekto mastelis, vertinant
su Salia esanciais objektais; i§vaizda ir medziagiSkumas
(teksttra, spalva, mastelis, atspindziai); poveikis hori-
zonto linijai; poveikis esamam panoraminiam vaizdui,
galimas nustatyty orientyry praradimas; vizualinis rySys
su aplinka; poveikis miesto naktinei panoramai; sezoniniai
poky¢iai, oro, atmosferos sudaromos salygos; insoliacija;
atstumo poveikis tarp stebétojo, Salia esanciy objekty ir
sitilomo objekto (Greater London Authority 2012). Jei
sitilymas neatitinka $iy kriterijy, jis atmetamas. Sitilymus
priima vietos (rajono) planavimo institucijos, tac¢iau galu-
tinis sprendimas yra priimamas konsultuojantis su miesto
meru.

Pradinis jrankis vertinant plétros pasitilymus mies-
to panoramose — tikslus miesto 3D modelis. Jame nuro-
dyti apzvalgos koridoriai, panoramy apzvalgos kampai.
Sudaryta galimybé | miesto modelj jstatyti tiksly sitilomo
pastato modelj, kuriame matytysi ne tik pastato forma, bet
ir medziagiskumas, taip pat kiti faktoriai. Visgi galutinis
vertinimas yra atliekamas ,,lauko salygomis®.

Vertinant Londono miesto panoraminiy vaizdy val-
dymo sistema galima teigti, kad pagrindinis sistemos
principas yra reglamentuoti auksStybiniy pastaty statybos
galimybg istoriniame kontekste , iSkeliant specialiuosius
reikalavimus istorinio paveldo i$§saugojimui ir reprezenta-
vimui. Teigiamas aspektas tas, kad visi centrinéje dalyje
planuojami aukStybiniai pastatai yra vertinami ne tik pa-
gal poveikij nustatytoms panoramoms, silueto linijai, bet ir
pagal kitus vertinimo kriterijus, susijusius su aplinkinémis
teritorijomis, jy iSskirtinumu, kurie yra itin svarts priimant
galutinj sprendimg. Kaip neigiama metodologijos aspekta
galima biity jvardinti, kad specialieji reikalavimai yra ke-
liami tik aukStybinei statybai. Kitokios statybos pobiidzio
miesto plétra néra smarkiai reglamentuojama, todél islieka
architektiirinés savivalés ir atsitiktinumo galimybé. Zinoma,
tokie atsitiktinumai bus dazniau lokalinio pobudzio ir
bendroms miesto panoramoms jtakos nedarys. Jdomu yra
tai, kad Londonas yra vienas i§ vakary Europos miesty,
samoningai jsileides aukstybing statyba miesto centrinéje
dalyje, suvokdamas jos ekonoming, politing ir socialing
reik§me Siuo laikotarpiu.
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Jeruzalé. Izraelis

Jeruzaléje, Izraelio sostinéje, per pastarajj Simtmetj buvo pa-
rengta itin daug planavimo dokumenty, kuriuose tiesiogiai
ar netiesiogiai buvo sprendziami uzstatymo tipo, aukstingu-
mo ir tankio klausimai. Miesto planavimo projektai pradéti
rengti pra¢jus vos keliems ménesiams nuo brity okupacijos
pradZios' (Roberts 2013). Pirmasis gerai zinomas miesto
planas atsirado 1918 m, Brity mandato valdymo pradzioje,
parengtas architekto W. McLean. Anot §io plano, uzstatymo
aukstis negaléjo virSyti horizonto linjjos, t. y. uzstatymo
aukstis turéjo biiti mazesnis arba lygus mieste auganciy
medziy auksciui. Tokiu budu bandyta iSvengti senamiescio
sumenkinimo. Senamiestyje pastaty aukstis siekia apytiks-
liai 10 m (2-3 aukstai). Tolesniuose planuose, parengtuose
1919-1934 m., nenumatyta jokiy esminiy pokyc¢iy.

Pirmieji pokyciai atsirado 1944 m. paskelbtame
Kendall plane. Cia buvo numatoma riboti aukstybiniy
pastaty statyba tik slényje, kuriame jsikiirgs senamiestis.
Galimas maksimalus aukstis kitose teritorijose buvo skai-
¢iuojamas, gatves ploti nuo priekinio fasado iki fasado
padauginant 1.25 karto, nebent aukstingumas tam tikroms
zonos bty specialiai nustatytas. Dauguma plane numaty-
ty rodikliy buvo nustatoma vietinés valdzios reikalavimu.
Pagrindinis Brity planuotojy principas buvo uZstatymo tipo
i$saugojimas, naujos architektiiros neisskiriant auk$¢iu, me-
dziagiskumu ir kitais elementais ir taip i§saugant centrinés
dalies tapatuma. 1948 m. brity valdymo periodas baigési.
Jy valdymo metu mieste buvo sukurtos nelygios socialinés,
ekonominés salygos (Roberts 2013), miestas padalintas j
dvi dalis. Taip paciais metais jkurta Izraelio valstybé.

1959 m. buvo patvirtinti Jeruzalés plano metmenys
Nr. 62. IS esmés §is planas buvo parengtas pagal buvusius
planus. Pagrindiniai skirtumai: jvairiy paskirciy teritorijos
buvo pradétos skirstyti pagal lokacija, didéjo galimas uzs-
tatymo tankis, aukstis gyvenamosiose ir industrinése teri-
torijose pakilo iki 4 auksty.

1977 m. plana parengé AinMem/9. Pagal §j plang uz
senamiescio riby pastaty aukstis galéjo siekti 50 m, dvigu-
bu atstumu nuo senamiescio ribos — net iki 75 m.

1968 m. buvo parengtas generalinis Jeruzalés miesto
planas. Esminiai poky¢iai buvo tokie, kad aplink senamiestj
gyvenamoji statyba buvo leidziama iki 7 auksty, o miesto
centro teritorijoje iki 12 auksty. Aukstesnis uZstatymas taip
pat buvo leidziamas, bet toliau nuo senamiescio, jsitikinus,
kad jam néra jokio vizualinio poveikio. Parengus §j plana,
iki 2001 m. faktiskai nebuvo jokiy planavimo institucijy,

! Pirmojo pasaulinio karo metu, 1918 m., brity kariuomen¢ i§laisvino

Jeruzale nuo 400 mety trukusios turky okupacijos.



kurios reguliuoty aukstybiniy pastaty statyba, nebuvo nu-
rodyta tiksliniy teritorijy, kur tokie pastatai gali atsirasti
ir kur tikrai negali. Dauguma aukStybiniy pastaty centro
teritorijoje atsirado biitent Siuo laikotarpiu, patvirtinti kaip
,vienetiniai* projektai.

Parengus §j plang, per 20 mety buvo atliktos SeSios
aukStybiniy pastaty iSdéstymo ir valdymo mieste studijos,
kuriose buvo pademonstruotas skirtingas pozitiris. Pirmaja
studija jgyvendino 1980 m. Jeruzalés miesto savivaldybeés
planavimo departamentas. Studijoje buvo isreikstas pozit-
ris, kad aukstybiniai pastatai sukelia rimtas vizualines prob-
lemas, todél aukstinguma reikia grieztai riboti. Pagrindiné
i$sakyta mintis buvo ta, kad miestui reikSmingy pastaty
statusas yra tiesiogiai priklausomas ne nuo jy aukscio, o
nuo vietos, kurioje jie yra. Autoriai sitlé atskirti pastaty
aukscio ir statybos tankio sasaja. Jy nuomone, yra galima
stambaus mastelio pastaty statyba, apribojant jy auks¢io
parametrus. Antroji studija i$leista 1991 m. Jos esmé buvo
iSsaugoti miesto vienoduma, nejsileidziant aukStybiniy pa-
staty ir taip iSsaugant esamg miestovaizdj. 8 aukstai buvo
maksimalus studijoje nurodytas pastaty auksty skaicius.
1997 m. i8leista studija nuo savo pirmtako beveik nesiskyré.
Po dviejy mety, 1999 m., parengtas dokumentas isreiské po-
zityvy poziiirj i aukStybiniy pastaty statyba mieste. Mieste
buvo nustatytos zonos aukstybiniy pastaty grupéms, kuriy
aukstis galéjo siekti 30 auksty. 2000 m. miesto vyriausiyjy
architekty komanda parengé Jeruzalés miesto atnaujinimo
plang. Siame darbe aukstybiniy pastaty statybos problema
grindziama ry$iu tarp natiiralios topografijos ir uzstatymo
topografijos, kuri dazniausiai atkartoja nattralius reljefo
kitimus, kartais sustiprina arba susilpnina juos. Pagrindinis
darbo principas: uzstatymo aukstingumas laipsniskai tolsta
ir kyla nuo miesto centro, taip iSlaikant didelio uzstatymo
tankio horizonto linija. Taip pat darbe buvo pasitilytas uzs-
tatymo tipo reguliavimas skirtingose miesto dalyse. [vestas
naujo uzstatymo vertinimas miesto panoramose.

2003 m. pradzioje Nacionalings statybos ir planavimo
komitetas parengé laiking auks$tybiniy pastaty statybos stra-
tegija. TaCiau sprendimai pateikti Siame dokumente buvo
pernelyg bendro pobiidzio, atskiros miesto dalys, objektai
nagrinéjami nebuvo.

Tais paciais metais buvo parengta galutiné miesto
aukstybiniy pastaty valdymo strategija, taciau anot jos,
auksc¢io reguliavimas mieste nebéra pagrindinis strategijos
tikslas. Strategijos tikslas yra sukurti politiskai, istoriSkai,
religiskai, etniSkai, ekonomiskai stipry sostinés statusa
(Andersson 2011). Svarbiu aspektu tampa miesto identiteto
kiirimas. Skirtingoms miesto dalims yra numatomas uzs-
tatymo kodas, kuris apima uzstatymo tipa, funkcija, pasie-
kiamumo galimybes, kultiiring reik§mg ir svarba, aukscio,
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tankio, intensyvumo parametrus. Strategijoje pateikiami
net keli metodai, pagal kuriuos taikomas uZstatymo kodas
mieste (Local Outline Plan Jerusalem 2000).

— Griezty apribojimy, suvarZymy mieste metodas,
kurio esmé yra esamo uzstatymo kodo iSsaugoji-
mas, nejsileidziant jokiy naujadary. AukStybiniai
pastatai leidziami tik labai toli nuo istorinio pavel-
do viety.

Miesto erdvinio projektavimo metodas. Sio me-
todo esmé yra vizualinis miesto silueto ar at-
skiry miesto daliy, jo kertiniy tasky uzstatymo
stiprinimas pasitelkiant aukstos kokybés architek-
tiring iSraiSka. Tokiu metodu vadovaujasi Siaurés
Amerikos ir ryty Azijos Salys. Jose aukstybiniai
pastatai laikomi ypac svarbiais miesto centro ele-
mentais, kuriy tikslas i$skirti pagrindinj centra, ku-
riame telkiasi valstybinés institucijos, komerciniai
aptarnavimo objektai, pagrindinés darbo vietos.
Centro teritorija iSsiskiria itin dideliu uZstatymo
tankiu, intensyvumu, auks$¢iu, turi bati puikiai pa-
siekiamas vieSuoju transportu. Likusi miesto dalis
biina uzstatyta jprastai, daugiabuciy ar vienbuciy
gyvenamyjy pastaty rajonais su jy aptarnavimui
reikalinga infrastruktiira.

Funkcinis metodas. Metodas remiasi objekto
funkcijos, jos patrauklumo idéja. Pagrindiné eko-
nominé — funkciné prielaida yra ta, kad, norint
atgaivinti miesto centra, reikia kurti modernius
biurus, kuriy Jeruzalés miesto centre ypac triiks-
ta. Tai gana radikalus poziiiris, nes miesto centre
iSplétus komercija ir paslaugy versla, kyla masinio
tranzito poreikis. Platinant kelius, kei¢iant jy struk-
tira dél didelio transporto srauto keiciasi miesto
veidas, gatviy vizualinis suvokimas. Kai kuriy
zmoniy nuomone, toks uzstatymas turéty atsirasti
antriniuose centruose, pagrindinj, istorinj centra
paliekant pramogoms, prekybai ir turizmui. Taciau
verslo, dalies darbo viety patraukimas i§ pagrin-
dinio centro gali lemti jo nykima, kas Siuo metu
jau vyksta kai kuriuose Europos miestuose. Anot
funkcinio metodo, miesto erdvinis projektavimas
yra antraeilis aspektas lyginant su racionaliu —
funkciniu pozilriu, taciau tokiu budu formuojasi
atsitiktiniai, vizualiai iSkrentantys i§ konteksto ob-
jektai ar objekty grupés miesto panoramose.

Visi §ie metodai yra naudojami Jeruzalés mieste,
kadangi skirtingos miesto dalys reikalauja skirtingy ur-
banistiniy sprendimy. Apribojimy metodas taikomas sena-
miestyje ir jo prieigose. Miesto erdvinio projektavimo ir
funkcinis metodai taikomi miesto centrinéje ir vakarinéje



dalyse ir t.t. Pagal taikoma metoda ir numatyta miesto da-
lies uzstatymo koda miestas skirstomas dalimis, kurioms
numatomi tiksliis uzstatymo reglamentai, taikomi apribo-
jimai. Atsizvelgiama j vietos kultiiring, esteting, istoring
reik§me. Jeruzaléje atskiras, detalus reglamentas parengtas
senamiesciui ir jo buferinei zonai. Buferiné zona suskirs-
tyta j 4 dalis pagal istorinj reikSminguma ir vizualing cha-
rakteristika. Cia siekiama i§saugoti istorinj miestovaizdj,
taciau neuzkirsti kelio moderniems architekttiriniams
sprendimams. Dokumente pateikiamos rekomendacijos
kiekvienos dalies tvarkymui ar naujai plétrai.

Slénio, kuriame yra senamiestis plétros politika taip
pat pagrjsta istoriniy panoramy j senamiestj ir i$ jo iSsau-
gojimu. Numatyta 17 panoramy, kuriy apzvalgos lauke uz-
deéti apribojimai naujai statybai, daranciai nepageidaujama
vizualinj poveikj. Vertinant panoramy kiekj ir jy apzvalgos
laukus, galima teigti, kad apie 80 % senamiescio teritorijos
turi i§likti be esminiy poky¢iy. Kiti senamies¢iui numatyti
reglamentai perkelti i§ 1977 m. rengto plano.

Taip pat galima i$skirti miesto centrinés dalies reg-
lamentavimo sifilymus. Projektuojant Sioje miesto dalyje
planavimo dokumente yra numatyti gatvés plocio ir pastaty

2 pav. Zony suskirstyty pagal uzstatymo kodus Jeruzalés mieste plano iStrauka (Local Outline plan Jerusalem 2000)

Fig 2. Building codes in the Jerusalem city plan fragment (Local Outline plan Jerusalem 2000)
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3 pav. Gatviy ir pastaty aukscio proporcijy reglamentavimo principas Jeruzalés mieste (Local outline plan Jerusalem 2000)

Fig 3. Principe of streets and buildings height proportions regulation in Jerusalem city (Local Outline plan Jerusalem 2000)



aukscio santykiai, galimas auksty skaic¢ius, planavimo prin-
cipas. Gatviy panoraminiuose vaizduose pateikiami regene-
racijos sitilymai. Taikomi auksti reikalavimai architekttiros
kokybei.

Planuojant gyvenamuosius kvartalus drastiski po-
ky¢iai nesitilomi, siekiama iSsaugoti esama miestovaizd;.
Esant poreikiui didinti $iy teritorijy intensyvuma gali-
mas nedidelis uzstatymo auks¢io kélimas. Pramoninése
teritorijose numatomas pastaty auk$tis patvirtintas pagal
parengtus detaliuosius planus, dazniausiai tai 4-6 auksty
uZstatymas.

Planavimo dokumente taip pat pateikiami kalvy ir jy
Slaity uzstatymo reglamentai. Atsizvelgiant j projektuo-
jamg vietg ir §laito nuolydj, numatomas uZstatymo tipas,
aukstingumas, automobiliy saugojimo tipas, kitos ypatybés,
biidingos tai vietai. Reglamentuojamas pastaty medziagis-
kumas. Anot dokumento, turi biiti pateikiamos alternatyvos
naujam uzstatymui, jvertinami jo privalumai ir trikumai.
Tai ypac galioja aukstybinei statybai. Vertinamas poveikis
horizonto linijai, pastato matomumas i§ nustatyty apzval-
gos tasky, pastato medziagiSkumas, prisitaikymas prie
rajono uzstatymo tipo, kuriamas mikroklimatas, kadangi
aukstybiniai Salia esantj uzstatymg dalj dienos skandina
Sesélyje, uzstatymo tankis, socialinis-ekonominis tinka-
mumas, efektyvus zemés panaudojimas, viesyjy erdviy
kiirimas. Toks vertinimas ypa¢ aktualus gyvenamuosiuose
rajonuose. Galutinés aukstybiniy pastaty vietos numatomos
detaliuosiuose planuose, kurie tvirtinami atskiry rajony ko-
mitetuose.

Apibendrinant galima teigti, kad Jeruzalés mieste nau-
dojami metodai, pagal kuriuos yra apibréziamas miesto
kodas daugiausiai ir detaliausiai i§ visy nagrinéjamy miesty
reglamentuoja miesto fizing plétra. Gatvés plocio ir pastaty
aukscio santykio, kalvy, $laity uzstatymo, uzstatymo mor-
fotipo, medziagiSkumo ribiniy uzstatymo rodikliy ir kt.,
aiSkus ir detalus reglamentavimas iki minimumo sumazi-
na nekokybiskos miesto plétros, architektiirinés savivalés
rizika. | miestg zitirima kaip ] vientisg urbanistinj audinj,
kuriame itin svarbiu aspektu tampa urbanistinés struktiiros
iSbaigtumas. Kita vertus, tokia reglamenty gausa sukuria
milziniska vidin] biurokratinj mechanizma ir tuo paciu
smarkiai apriboja architektiirinés iSraiskos laisve Jeruzalés
mieste. Panoramy valdymas téra Salutiné priemoné skirta
patikrinti ir jvertinti galimus pokyc¢ius miesto istorinéje
dalyje.

Otava. Kanada

Skirtingai, nei daugumoje Europos miesty, Otavoje,
Kanados sostinéje, kaip ir didziojoje dalyje Amerikos
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didziyjy miesty, miesto centras nejsivaizduojamas be auks-
tybiniy pastaty. Zinoma, kadangi dauguma miesty yra paly-
ginti jauni, tad kultiros paveldo objekty tokiuose miestuose
yra nedaug, kas leidzia visiskai kitokias miesto formavi-
mo ir plétros galimybes. Otavoje, nacionalinés reik§meés
kulttiros paveldo objektai yra itin reikSmingi miestui ir jo
gyvenimui, tad lyginant su kitais nagrinéjamais miestais,
Jy iSsaugojimu buvo susiriipinta gan anksti.

1910 m. buvo paskelbtas pirmasis nutarimas auks-
tybiniy pastaty kontrolei mieste. Nutarimo tikslas buvo
apsaugoti Parlamento kalva, nacionalinj simbolj nuo kon-
kurencingo, galin¢io dominuoti, uzgozti uzstatymo.

Po 4 mety, 1914 m., priimamos vietinés valdzios
numatytos rekomendacijos, kuriai pirmininkavo Herbert
S. Holt, riboti pastaty aukstj iki 33,5 m. ir taip iSsaugoti
esama miestovaizdj su dominuojan¢iomis istorinio uzstaty-
mo vertikalémis. Siose rekomendacijose buvo numatyta
riboti aukstinguma ir pateiktas visapusiSkas gatviy, viesyjy
erdviy, naujai statomy pastaty reglamentavimas. Véliau tas
pats H. S. Holt sitilé mazinti uzstatymo aukstinguma, taciau
jo sitlymas nebuvo priimtas.

1963-1969 m. laikotarpiu rengtuose miesto planuose
ir plétros studijose maksimalus pastaty aukstis svyravo tarp
30 ir 46 m. 1969 m. Otavos miesto buvo uzsakyta Otavos
centrinés dalies studija, kitaip vadinama ,,Plaktuko studija“
(angl. Hammer study). Studijoje buvo panaudota auks-
tingumo reguliavimo aplink kultiiros vertybiy teritorijas
reguliavimo metodika. Studijoje numatyti Sesi pagrindi-
niai apzvalgos taskai, i§ kuriy atsiverian¢ios panoramos,
kuriy pagrindinis kompozicinis objektas — Parlamento
riimai, turéty biti stebimos ir kontroliuojamos. I§ kiek-
vieno apzZvalgos tasko buvo nubréztas tam tikras apzvalgos
sektorius, geriausiai reprezentuojantis saugoma objekta.
Sektorius buvo bréziamas i§ apzvalgos tasko, per saugomo
objekto stogg | teritorijg esanéig uz jo. Aukstis negaléjo
virSyti nubréztos ribos, kuri palaipsniui kyla tolstant nuo
saugomo objekto. Tokiu biidu buvo uztikrinama, kad joks
naujai atsirades uzstatymas nepakenks saugomy objekty
siluetui. Norint i§vengti i$skirtinio, vizualiai dominuojan-
¢io uzstatymo Salia centro, buvo apibréztos sritys, esan-
Cios Salia apzvalgos sektoriy, kuriose projektuojant reikia
vadovautis rekomendacijomis dél pastato orientacijos ir
medziagiskumo.

1971 m. kovo ménesj buvo parengtas oficialus ce-
ntrinés dalies vystymo planas, kurio tikslas buvo numatyti
zemés naudojimo, tankio, aukscio reguliavimo strategija
mieste. Jame buvo naudojami Otavos centrinés dalies stu-
dijoje numatyti auksStingumo reglamentai, kurie vystymo
plane buvo detalizuoti kiekvienam kvartalui. Zinoma, ren-
giant plang, studijoje numatyti sprendiniai buvo perzitirimi,



kai kuriy atsisakoma jvertinus naujus plétros ir paveldo
apsaugos kriterijus. Sis miesto vystymo planas galiojo net
25 metus, iki 1996 m., kuriais buvo sitilomi nauji plano
pakeitimai.

Aukstingumo klausimas kaip pagrindinis miesto
plétros diskusijy objektas vél buvo keliamas 1990 m. Tais
metais buvo inicijuotas Otavos miesto generalinio plano
kartu su centrinés dalies studija perzitiréjimas ir jvertinimas.
Plano perzitira jvyko dél biury dangoraizio pastato pasit-
lymo, kuris gerokai virsijo reglamentuojama aukstj ir daré
neigiama vizualinj poveikj istoriniam paveldui. Todél buvo
parengta ir miesto tarybai bei visuomenei pristatyta centri-
nés miesto dalies aukStybiniy pastaty statybos, panoraminiy
vaizdy ir vizualiniy koridoriy valdymo studija. Studija pa-
rodé, kad galima kelti uzstatymo aukstj centrinéje dalyje
be neigiamy vizualiniy padariniy paveldui. Pirma karta
buvo parengtas miesto centrinés dalies virtualus mode-
lis, kuriame buvo pateikti auksStybinio uzstatymo variantai
skirtingose centro teritorijose. Modelyje puikiai pasimaté,
kas gali jvykti, jei mieste bus nekontroliuojama statyba.
Miesto taryba buvo jpareigota parengti panoramy kontrolés
ir apsaugos politika.

1993 m. buvo pateiktos antrinés rekomendacijos
aukStybiniy pastaty statybai mieste ir panoraminiy vaiz-
dy valdymui. Daug prie $iy rekomendacijy atsiradimo
prisidéjo miesto bendruomené ir privatlis investuotojai.

Buvo sugrieztinti reikalavimai aukStybiniy pastaty statybai.
Parengtos rekomendacijos statybai pastaty, kurie galéty
atsirasti uz ir prie$ miesto nekilnojamojo kultiiros paveldo
objektus, daryti jiems neigiama vizualing jtaka, uzgozti
nacionaliniy simboliy dominavimg miesto panoramose.

1996 m. ir 1999 m. buvo parengtos dvi studijos, ku-
riose nagrinéjamas uzstatymas priesais istorinius miesto
simbolius, apibréziamos plétros galimybés Siose zonose,
kontroliuojamas uzstatymo aukstis.

Labai didelé pazanga miesto reglamentavimo srityje
buvo padaryta atsiradus galimybei parengtus planus perkelti
ir analizuoti virtualioje aplinkoje. Suprojektuoti virSijant
aukstingumo reikalavimus pastatai ir visi naujai projektuo-
jami objektai jstatomi j virtualy 3D miesto modelj, detaliai
analizuojami pagal pasirinktus apribojimus (apribojimai
perkeliami i§ galiojan¢iy miesto plany ir pavaizduojami
trijose dimensijose), jvertinamas jy vizualinis poveikis
paveldo objektams. Palengvinus auks¢io reglamentavima
mieste atsirado biitinybé uZztikrinti, kad aukscio kontrole
bty grieztai reglamentuojama ir vienodai taikoma tiek
miesto vykdomai, tiek privaciai plétrai.

Dabar galiojanti metodologija — ,,Kanados sostinés
panoramy apsauga“ — parengta 2007 m (Canadas capital
view... 2007). Ji parengta remiantis ankstesniais planavimo
dokumentais, studijomis, norint sukurti ilgalaikius, t¢stinius
centro plétros ir vystymo planus. Metodologija susideda i§

4 pav. Otavos centrinés dalies studija (Canada’s capital views... 2007)
Fig 4. Ottawa Central Area Study (Canada‘s capital views... 2007)
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dviejy daliy: Otavos centrinés dalies vizijos ir panoramy
kontrolés metodikos ir jos panaudojimo apraso.

Centrinés dalies vizijos svarbiausia idéja yra nustatyti
vertingiausius kultiiros ir gamtos paveldo objektus ir su-
teikti jiems visokeriopa apsauga, taip pat testi ilgalaikio,
testinio planavimo tradicijas. Sios tradicijos atsispindi pa-
rengtame miesto sektoriy plane, kurio pagrindas yra miesto
struktiiros skirstymas pagal uzstatymo morfologija.

Otavos miesto centro charakteris i$siskiria unikaliu
reljefu, iSplétotu vieSyjy erdviy karkasu palei upg, nacio-
nalinés svarbos nekilnojamojo kultiiros paveldo objektais,
kurie i$sidésto Salia vieSyjy erdviy ir aiSkiomis uzstatymo
linijomis besiribojanciais kvartalais. Centro teritorijoje yra
i8skirta simboliné miesto dalis, sujungianti abi upés pakra-
ntes, kuriy teritorijoje susitelkusios pagrindinés valstybinés
institucijos, vyksta pagrindinés miesto $ventes, jvairios ce-
remonijos. Si vieta turi didele esteting ir ekonomine reiks-
m¢ miestui. Jai nustatytas saugomos teritorijos statusas.
Skirtingai nuo Europos planavimo principy, aukstybiniy
pastaty kvartalai Otavos centre ribojasi su saugomomis
teritorijomis ir yra visi$kai greta nacionaliniy simboliy.
Parengtoje metodologijoje atliktos pilnos saugomos terito-
rijos analizés: jvardinti pagrindiniai patekimai j teritorija,
gatveés, 1§ kuriy atsiveria paveldo dalies panoramos, teri-
torijos vidiniai pés¢iyjy takai ir pésciyjy takai, jungiantys
teritorijg su iSore, vandens keliai. Neisskiriant saugomos

teritorijos, centriné dalis suskirstyta pagal uzstatymo cha-
rakter].

Panoramy kontrolés ir apsaugos metodika yra pareng-
ta Otavos centrinés dalies studijos pagrindu. Metodikoje yra
jvardinti 6 pagrindiniai kontrolés principai:

— Vertingy objekty (nacionaliniy simboliy, kultiiros

paveldo objekty) nustatymas;

— Miesto, centrinés dalies apzvalgos viety nustaty-

mas;

— Teritorijy, kuriose galios auks¢io apribojimai,

nustatymas;

— Miesto silueto linijos nustatymas;

— Kontroliniy apzvalgos viety pasirinkimas;

— Plétros poreikio ir galimybiy jvertinimas.

Pati centrinés dalies erdvinio reguliavimo, panoramy
valdymo metodika mazai skiriasi nuo 1969 m. parengtos
studijos. Tik Siuo atveju miesto panoramy vertinimas at-
liekamas virtualioje aplinkoje. Atsiradus galimybei simu-
livoti galimo uzstatymo variantus, apzvalgos sektoriai, jy
rakursai buvo perzitréti. Tokiu biidu atsirado alternatyviis
aukscio kontrolés planai apzvalgos sektoriy ribose. Kaip
ir savo pirmtake, Siame plane taip pat reguliuojamas ir uz,
ir prie§ saugomus objektus esantis vaizdas, aukséio pa-
rametrai.

ISnagrinéjus Otavos pavyzdj, galima teigti, kad uzs-
tatymo aukscéio, tlirio, masés parametrai, miesto erdvinés

5 pav. Dabartiné Otavos miesto centrinés dalies panorama

Fig 5. The current panorama of Ottawa city central part
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6 pav. Otavos centrinés dalies aukstingumo erdvinis reguliavimas virtualiame miesto modelyje
(Canada’s capital views protection 2007)

Fig 6. Computer generated image of high plane in the Ottawa city virtual 3D model (Canada‘s capital views protection 2007)

struktiiros suvokimas Otavoje, kaip ir daugelyje Siaurés
Amerikos miesty skiriasi nuo Europos, Azijos miesty,
taciau reglamentavimo logika, issikelti tikslai yra panasis.
Nagrin¢jama panoramy kontrolés ir apsaugos metodika yra
orientuota tik j centrinés miesto dalies erdvinj valdyma,
siekiant i§saugoti negausy nekilnojamajj kultiiros pavelda.
Likusi miesto dalis yra neminima, palickant pakankamai
didele laisve nekoordinuotai plétrai, kuri negrjztamai gali
pakeisti miesto erdving forma, jo silueta. Tvarkant centring
Otavos dalj metodikoje iSsikelti tikslai pasiekiami, auks-
tingumas ribojamas, paveldo objektai tinkamai repreze-
ntuojami, taciau yra paliekama ir pakankamai daug laisvés
architektirinei iSraiskai.

Vilnius. Lietuva

Vilniaus mieste aukstybiniy pastaty statybos problematikos
klausimas ikilo tik apie 2003 m. Atkiirus nepriklausomy-
be, keiciantis ekonominéms, politinéms saglygoms Vilniaus
miesto centrinéje dalyje vyke urbanizacijos procesai tapo
sunkiai reguliuojami. Tai salygojo Zemés kainos augimas,
privacios maksimalios naudos siekiancios iniciatyvos,
privacios zemés nuosavybés atidavimas buvusiems savi-
ninkams, taip pat aiSkiy planavimo jstatymy, susijusiy su
miesto erdviniu planavimu, triikumas. Taip, nepaisant este-
tiniy, kompoziciniy miesto formavimo metody, centringje
miesto dalyje atsirado aukStybiniai pastatai, iSsiskiriantys
savo mase, aktyviai dominuojantys miesto struktiiroje
ir sudarantys konkurencija $alia esanioms senamiescio
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vertikaléms. Tokie pokyc¢iai mieste sukiiré naujas problemas
ir uzdavinius.

Iki dél globalizacijos atsirandant dabartiniams auksty-
biniams pastatams, pirmosios vertikalés mieste — sakralinés
paskirties pastatai — atsirado jau Gedimino laikais, XIV a.:
Sv. Onos koply¢ia, Sv. Mikalojaus bazny¢ia, Katedra, kuri
veliau daug karty perstatinéta ir dabartinj vaizda jgijo 1782—
1801 m. (Dréma 1991).

Jau XVII a. pr. Vilnius issiskyré vertikaliy sankaupa
senamiescio teritorijoje, mieste buvo devyniolika katalikisky
vienuolyny, po Simtmecio jy skai¢ius padidéjo iki dvide-
Simt trijy, o 1773 m. jy buvo jau trisdesimt astuoni (Dréma
1991). Tai buvo laikotarpis, kai daugelis Vilniaus baznyc¢iy
buvo pastatytos $alia vienuolyny. Siuo laikotarpiu atsirado ir
pasaulietinés paskirties vertikalé — Rotusés bokstas, miesto
savivaldos simbolis (Daunora et al. 2004). X VIII a. atsiradus
miesto plétros planams vakary kryptimi, naujos vertikalés
atsirado Vilniaus priemies¢iuose. Snipiskése buvo pastatyta
Sv. Rapolo, Lukiskése — Sv. Jokiibo ir Pilypo, Sv. Trejybés
baznycios. Galima teigti, kad iki XIX a. pr. vertikalus do-
minavimas mieste suvokiamas kaip iSimtiné Kataliky baz-
nycios teisé (Daunora et al. 2004).

XIX a. antroje puséje — XX a.pr. mieste pradeda at-
sirasti pasaulietinés reik§Smés vertikaliy, pavieniy pastaty
aukstis kyla, miesto siluete atsiranda pramonés ir techno-
loginiy procesy nulemtos vertikalés — fabriky, dirbtuviy,
elektriniy kaminai.

XX a. SeStajame deSimtmetyje, Lietuvai esant
Soviety sajungos sudétyje, Vilniuje pradéti statyti nauji



laisvo planavimo principu suformuoti gyvenamieji rajonai,
kuriuose buvo suprojektuotas didelis kiekis aukstybiniy
pastaty — dvylikos ir daugiau auksty. Kadangi $ie rajonai
i$sidésté atokiau nuo miesto centrinés dalies, aukstutinéje
terasoje uz Neries slénio $laity, tuo metu suprojektuo-
ti aukStybiniai pastatai iki $iol neturi vizualinio poveikio
senamiescio panoramoms (iSskyrus Naujininkus).

1972-1973 m. buvo parengtas Vilniaus miesto ce-
ntro detalaus planavimo ir uzstatymo projektas — eskizas
(projekt. A. Nasvytis, V. E. Cekanauskas, V. Brédikis,
A. Alekna). Projekte, desiniajame Neries krante planuo-
jamas komercinés — visuomeninés paskirties centras.
Pilnai uzbaigtas buvo ,,Lietuvos“ viesbucio kompleksas
ir jo aplinka. UZ dabartinio Konstitucijos prospekto buvo
planuojamos dvi aukS$tybiniy pastaty grupés, kurios taip
ir nebuvo jgyvendintos. Anot K. Seselgio, §is projektas
pasizyméjo itin dragsiomis urbanistinémis idéjomis. Vieng
i§ projekty rengusiy architekty A. Nasvytj ir toliau domino
Vilniaus silueto, kompozicijos problematika. Jis 1974 m.
pateiké sitilymy dél Vilniaus m. centro architektirinés erd-
vinés kompozicijos bei silueto formavimo (Maciulis 2007).
,,Architektiirines kalvas® buvo sitiloma formuoti Neries slé-
nio virdutingje terasoje, Seskinés, Virsuliskiy, Karoliniskiy
mikrorajonuose, Naujamiestyje, taip pat Neries slényje:
Zvéryno rajono centrinéje dalyje, Snipiskése, palei dabar-
ting Zalgirio g., Zirmiinuose. ,, Architektiirinés kalvos turéty
biti tarytum asys — akcentai, kurie uzsibaigty naujuose
gyvenamuosiuose rajonuose’ (Maciulis 2007). Architektas,
nagrinédamas Vilniaus miesto centring dalj jvairiais aspek-
tais, suprato, kad aplink esancias kalvas atliepia ,,architek-
tarinés kalvos®, t. y., puikiai atkartoja nattiralias miesto
kalvas. Norédamas i$saugoti ir tgsti kalvy formavimo tra-
dicija, A. Nasvytis pasiiilé formuoti naujgji Vilniaus centrg
su architektiirine kalva deSiniajame Neries krante. Autorius
pateiké daugybe centro uzstatymo vizijos eskizy.

Po A. Nasvy¢io siiilyty Vilniaus centro vizijy praéjus
mazdaug dvideSimciai mety, jau atkiirus Salies nepriklauso-
mybe, vél iskilo aukstybiniy pastaty statybos problematikos
klausimas. Tuo metu Lietuvoje prad¢jo vykti Europoje jau
seniai prasidéj¢ urbanistiniai procesai, pavyzdziui, miesto
funkcijy koncentracija centre, intensyvumo didéjimas, Zemés
kainos diferenciacija priklausomai nuo vietos ir aplinkos
salygy. Augant sklypy kainoms, jy dydis mazéjo, uzstatymas
pradéjo stiebtis j virSy. Mieste prasidéjo nevaldomi urbaniza-
cijos procesai. Vienas pirmyjy $iuo klausimu pradéjo kalbeéti
prof. A. Vysnilinas. Pasak profesoriaus, ,,Norimo rezultato
aiskios definicijos nebuvimas i$ anksto uzprogramuoja
galutinio rezultato individualias traktuotes ir interpretaci-
jas. Neaisku, kas ir pagal kokius kriterijus gali objektyviai
jvertinti galutinj rezultatg tuo atveju, kai néra susitarta dél
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kokybisko rezultato pozymiy.“ (Vy$niiinas, 2003). Tuo metu
Vilniaus savivaldybé VGTU Urbanistikos katedrai uzsaké
mokslo darbg tema — Vilniaus miesto centrinés dalies uz-
statymo aukstingumo reglamentavimo nustatymas (bend-
rojo plano operatyvinio planavimo dalis). Ta tema 2004 m.
A. Vysnitnas kartu su Z. J. Daunora ir S. Kirvaitiene i§leido
monografija —,,Vilniaus miesto vizualinio identiteto apsauga
ir plétros principai® , kurioje apraSomos miesto vizualinio
identiteto apsaugos metodinés nuostatos, atlikta centrinés
Vilniaus dalies charakteristikos analizeé, pateikta elementy
vertybiné hierarchija, numatytos i§saugojimo prielaidos, nu-
matytos identiteto plétojimo galimybés. Daug kalbama apie
aukstybinés statybos reglamentavima.

Taip pat 2003 m. Vilniaus miesto savivaldybé buvo
uzsakiusi dar vieng studijg — ,,Vilniaus miesto prieigy urba-
nistinio formavimo (,,Miesto varty®) studija”, kuria parenge
VGTU Urbanistikos katedros architektai. Studijoje buvo
nagrinéti pagrindiniai miesto jvaizdzio mazgai — vietos,
teritorijos, Salia pagrindiniy jvaziavimy j Vilniaus miesta
ar miesto dalj, kurios turéty bati iSreikstos ir jprasmintos.
Miestas buvo suskirstytas j keturis ziedus, kuriuose uzko-
duotos skirtingos miesto zonos, pagal jy vaizdinj vertinima:
Vilniaus senamiescio teritorija, miesto istorinis centras,
kompaktiskai uZstatyta miesto teritorija. Sioje studijoje kaip
vienas i§ galimy jvaizdZio mazgy jprasminimo biidy, buvo
nurodyti auks$tybiniai pastatai.

Todél, remiantis atliktomis studijomis, ganétinai
skubiai, 2004 m., Vilniaus miesto taryba patvirtino pirmajj
aukstybing statybg miesto centrinéje dalyje reglamentuoja-
ntj dokumenta — ,,Vilniaus miesto centrinés dalies papildo-
my apribojimy aukStuminiams pastatams statyti schema*.
Aukstuminiais pastatais laikomi didesni nei 12 auksty ar
35 metry pastatai. Schemoje miesto centriné dalis buvo su-
skirstyta zonomis pagal numatoma reglamentavimo princi-
pa, t.y., teritorijas, kuriose draudZiama statyti aukStuminius
pastatus; teritorijas, kuriose galima statyti aukStuminius
pastatus; teritorijas, kuriose aukStuminiai pastatai gali biiti
statomi tik atlikus socialing, ekonoming ir urbanisting pa-
sekmiy analize, bei parengus visos teritorijos planavimo
dokumenta; teritorijas, kuriose pastaty aukstinguma nustato
galiojantys teritorijy planavimo dokumentai. Tikslas auks-
¢io parametrai dokumente jvardinti nebuvo.

2007 m. buvo patvirtintas Vilniaus miesto savival-
dybés bendrasis planas iki 2015 mety. Bendrajame plane
numatytos aukStybiniy pastaty statybos teritorijos pagal
aukstybiniy pastaty iSdéstymo Vilniaus mieste specialio-
jo plano koncepcija ir pagal sklypo Konstitucijos pr. 20
aukStybiniy pastaty iSdéstymo specialiojo plano spren-
dinius. Pagrindinés numatytos vietos aukstybiniams pa-
statams yra desiniajame Neries krante tarp Konstitucijos pr.,
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Krokuvos g. ir Kalvarijy g. bei T. Narbuto g. pagal galio-
jancius detaliojo plano sprendinius, kitose teritorijose va-
dovaujantis parengtais specialiaisiais ir detaliaisiais planais.
Aukscio reglamentas bendrajame plane nustatomas vienas
visai numatytai funkcinei zonai. Tokiu biidu mieste nive-
livojamas aukstis, nes visgi Vilnius néra lygumy miestas,
jam biidinga miestovaizdziy erdvinés struktiiros jvairoveé
bei vaizdo savitumas (Daujotaité, Laukaityté-Malzinskiené
2003), kurj formuoja miesto topografinis paveldas, gam-
tiniai elementai ir istorinio paveldo diktuojami ypatumai.
BP taip pat buvo jteisinti Senamiescio ir jo apylinkiy ap-
zvalgos taskai. I$ Siy tasky atliekamas aukStybiniy ir kity
pastaty vizualinio poveikio patikrinimas miesto virtualiame
modelyje. Mieste pradéta vykdyti poveikio panoramoms
stebésena: naujai projektuojamy pastaty modelis jkelia-
mas ] virtualy model;j ir i§ nustatyty apzvalgos tasky yra
tikrinamas objekto vizualinis matomumas ir jo poveikis
2005). Visgi, tikslts ir objektyviis objekto vertinimo kri-
terijai néra nustatyti. Po BP parengimo, kiekvienais metais
yra atliekamas monitoringas (stebésena), kuriame yra jver-
tinami miesto panoraminiy vaizdy pokyciai. Panoramose
numatomi aukstybinés statybos sektoriai.

Dabar galiojantis ,,AukStybiniy pastaty iSdésty-
mo Vilniaus miesto teritorijoje specialusis planas® (pr.
vad. m. Pakalnis) parengtas 2008 m. Specialiajame plane
akcentuojami gamtinés morfostruktiros elementy saly-
gojami apribojimai auk$tybiniy pastaty statybai, kuriems
budingi iSlike vizualiniai ryS$iai tarp gamtinés strukttiros
elementy. Aukstybinius pastatus mieste sitiloma délioti
taip, kad Sie vizualiniai ry$iai blity jtakojami maziausiai.
Saugomos centrinés miesto dalies daugiaplanés perspek-
tyvos. Siekiant riboti aukstybiniy pastaty statybos poveikj
nekilnojamosios kultliros vertybéms, numatytos terito-
rijos kuriose naujy auks$tybiniy pastaty statyba negalima
(senamiescio, jo buferinés zonos teritorija; kitos saugo-
mos teritorijos). Jvardintos urbanistinés struktiiros akce-
ntavimo auk$tybiniais pastatais galimybés. ISnagrinéjus
gamting morfostruktiira, uzstatymo tipy jvairove, uzstaty-
mo principus numatomos apytikslés vietos, nurodomos
kelios tikslios zonos aukstybiniy pastaty statybai. Vietos
ir zonos suskirstytos pagal auksStybiniy pastaty statymo
galimybes, statymo budus: aukstybiniy pastaty grupé
(,,kalva®); aukStybiniy pastaty linija; pavienis auksty-
binis pastatas — lokalus akcentas; pavienis aukstybinis
pastatas — bendramiestinis akcentas. Tikslios aukstybiniy

Pagrindinis brézinys: pagrindiniai gamtiniai miestovaizdzio formantai, jy apsaugos zonos bei aukstybiniy pastaty statybos apribojimai.

L NN S
pastaty statybos zonos
M1:40 000

Sutartinial zenkiai

Minskas

8 pav. Aukstybiniy pastaty i§déstymo Vilniaus miesto teritorijoje specialusis planas (S ,,Vilniaus Planas* 2008)

Fig 8. A special plan of high-rise buildings arrangement in Vilnius city (SI “Vilniaus Planas” 2008)
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pastaty vietos, aukStingumo, intensyvumo rodikliai
nustatomi rengiant detalivosius planus.

Detalizuojant 2008 m. parengta aukstybiniy pastaty
i8déstymo Vilniaus mieste specialyjj plang ir miesto bend-
rajj plang tais paciais metais SI ,,Vilniaus planas“(pr. vad.
S. Motieka) parengé Vilniaus centrinés dalies aukstybinio
uzstatymo raidos koncepcinj modelj, kurio prioritetinis tik-
slas — Neries upés integravimas j miesto urbanisting strukta-
ra. Koncepcijoje suplanuota aukstybinio uzstatymo pastaty
i8déstymo logika, tarpusavyje sudaranti lekaling kreive;
nustatytas maksimalus galimas aukstingumas; nustatyti kvar-
taly dydziai, kuriuose virs stilobatinés dalies turéty atsirasti
vertikalios dominantés; jvardinti planuojamos teritorijos
kvartaly morfotipai, taip pat galimos teritorijos funkcijos;
numatyti transporto infrastrukttiros sprendiniai sékmingam
naujo intensyvaus uzstatymo miesto centro aptarnavimui.

Apibendrinant galima teigti, kad viena pagrindiniy
reglamentavimo problemy Vilniaus mieste yra ta, kad
dauguma aukstybiniy pastaty statyba reglamentuojanciy
dokumenty po nepriklausomybés atkiirimo atsirado kaip
nesuvaldomy procesy jteisinant investuotojy lukescius pa-
sekmé. Apie vertingy miesto elementy, pavieniy objekty
i§saugojima ir reprezentavima buvo pradéta galvoti tik tada,
kai atsirado reali jy nustelbimo nauja architekttra grésmeé.
Zinoma, dabartiniai teritorijy planavimo dokumentai paka-
nkamai aiskiai apibréZia miesto struktiiros ypatumus, nuro-
do aukstybinés statybos principus, taciau yra pakankamai
abstraktiis, pateikiami supaprastinti planiniai sprendiniai,
kurie negarantuoja kokybisko galutinio rezultato. Juose
reglamentuojama ne urbanistiné architekttiriné kokybe,
o tik uztikrinama maksimali esamos nuosavybés galimos
realizacijos apimtis, tenkinanti privacius interesus (Motieka
2009). Maksimaliis uzstatymo rodikliai, minimalus terito-
rijas reglamentuojanciy kriterijy kiekis niveliuoja uzstatyma
skirtingus pozymius turin¢iose teritorijoje. Paveldo apsauga
ir miesto plétra apibréziantys dokumentai nurodo skirtingus
prioritetus ir kriterijus, kurie daznu atveju yra jvairiai in-
terpretuojami, pagal institucijy arba investuotojy poreikius
ar susidariusia fakting situacijg. Taip pat skirtingus tikslus
turintys teritorijy planavimo dokumentai daznu atveju yra
rengiami nederinant sprendiniy tarpusavyje. Todél galima
teigti, kad norint i§vengti nekoordinuotos miesto plétros ir
suteikti reglamentams erdving dimensija, Vilniui yra biitina
erdvinio reglamentavimo metodika.

Erdvinio valdymo metodologiju, reglamentavimo
panasumy ir skirtumy palyginimas

Esminiai reglamentavimo metodiky skirtumai ir panasu-
mai yra tiesiogiai priklausomi nuo miesty ekonominés,
socialinés situacijos, politinio pozilrrio, visuomenéje

26

susiformavusiy nuostaty. Taip pat nuo miesto geografi-
nés situacijos, gamtinés aplinkos, nekilnojamyjy paveldo
objekty gausos ir i§sidéstymo miesto struktiiroje, istorinés
miesto raidos aspekty, miesto, jo centrinés dalies formos,
dislokacijos.

Visas nagrinétas metodologijas ir aukStybinius pa-
status reglamentuojancius dokumentus vienija istorinio pa-
veldo i$saugojimo ir reprezentavimo miesto panoramose
biitinybé, salygota tiek koordinuoto, tiek nekoordinuoto
auksStybiniy pastaty atsiradimo miesto centrinése dalyse.
Miesto plétros vertinimg i§ pagrindiniy miesto apZvalgos
tasky, visais minétais atvejais, iSskyrus Vilniy, apibrézia
aiskiai numatyti vertinimo kriterijai (objekto mastelis,
iSvaizda ir medziagiSkumas, poveikis horizonto linijai,
insoliacija ir kt.). Vilniaus mieste $iuo atveju apsiriboja-
ma ,,grazu — negrazu®, ,,patinka — nepatinka“ vertinimu.
Visuose miestuose vienaip ar kitaip vykdomas panoraminiy
vaizdy monitoringas.

Nepriklausomai nuo to, kad rengiamy dokumenty
tikslas ir priemonés panasios, tac¢iau erdvinio valdymo
metodologijos skiriasi: jeigu Londono mieste nurodomi
apzvalgos sektoriai, kuriuose nurodomi statybos apriboji-
mai, tai Otavos mieste yra nurodomi aukstybinés statybos
reglamentai, numatantys plétros galimybes Salia istorinio
paveldo objekty. Jeruzalé Siuo atveju taiko griezto regla-
mentavimo metodika, kai net 80 % teritorijos turi i$likti
be esminiy pokyc¢iy.

Kalbant apie fizinius teritorinius pokyc¢ius, skiriasi
aukstybiniy pastaty mieste iSdéstymo principas, kurj saly-
goja anksciau iSvardinti kriterijai. Vilnius ir Jeruzalé auks-
tybiniy pastaty statyba leidzia Salia ar toliau nuo istoriniy
centry, nenorint sumenkinti jy kultiirinés vertés. Londonas
Siuo atveju aukStybinius pastatus jsileidzia j miesto centra,
jei ju biivimas nekelia pavojaus paveldo objekty mato-
mumui. Labiausiai iSsiskiria Otavos miestas, ¢ia aukstybi-
niy pastaty masyvas iSskiria miesto komercinj, paslaugy,
aptarnavimo centra kaip svarbiausig miesto dalj, kuri tik
per gatve ribojasi su kultlriniu miesto arealu. Kartu Sios
teritorijos yra laikomos pagrindiniu miesto centru.

Labiausiai i§ visy minéty miesto erdvinés plétros
ir valdymo reglamenty reglamentavimo mastu issiskiria
Jeruzalé. Jeigu Otava, Londonas, Vilnius | miestg ziiiri ben-
druoju mastu, tai Jeruzalés atveju nuo bendro miesto silueto
formavimo pereinama prie atskiry miesto daliy, kvartaly,
sklypy ir galiausiai net iki individualaus pastato reglame-
ntavimo gairiy. Mieste vengiama nekokybiskos, nekoordi-
nuotos plétros, numatant aiskig plétros ir saugojimo vizija.

Apibendrinant galima teigti, kad visy nagrinéty te-
ritorijy planavimo dokumenty, metodologijy tikslas yra
net tik i§saugoti miesto vizualinj tapatuma, bet suvaldant



urbanistinius procesus, minimalizuoti stiching, neregla-
mentuotg plétrg mieste, i§ anksto numatant planavimo
pasekmes.

ISvados

1. Universalios metodikos, tinkancios visiems miestams,
skirtingose pasaulio Salyse néra ir nejmanoma sukurti.
Zinoma, tam tikri metodologijose naudojami principai
ar vertinimo kriterijai miesto erdvinei plétrai nusakyti
gali biiti ir yra panasis, ta¢iau galutinis variantas skiriasi.
Kiekvienas miestas yra unikalus, sgmoningas Zzmogaus
meno kirinys, susiformaves skirtingoje gamtinéje aplin-
koje, pasizymintis skirtingu istoriniu paveldu, socialinés,
ekonominés raidos galimybémis, skirtinga teisine baze,
plétros reguliavimo politika. Miestai skiriasi gyventojy
skaiCiumi, gyventojy uZimtumu, gyvenamosios erdveés
uZzstatymo tankumu ir intensyvumu, auksc¢iu, uzstatymo
morfologijos miSrumo laipsniu. Miestai taip pat skiriasi
darbo nasumu, intelektualinés veikos pasiila ir galimy-
bémis, turi skirtingus plétros poreikius. Aukstybiniy pa-
staty statybos aktualumas miestuose yra neatsiejamas
nuo $iy kriterijy.

. Tiesiogiai lyginti nagrinéty metodologijy nejmanoma,
deél pries tai jvardinty skirtumy, taciau visy nagrinéty
metodiky ir teritorijy planavimo dokumenty pagrindinis
tikslas yra istorinio paveldo i§saugojimas ir reprezenta-
vimas miesto panoramose, kurj saglygojo aukstybinés
statybos plétros poreikis miesto centrinése teritorijose.

. Skirtinguose miestuose skiriasi plétros reglamentavimo
mastas. Jeigu Londonas, Otava, Vilnius vienokiu ar kito-
kiu biidu reglamentuoja tik panoraminiy vaizdy valdyma
ir ziliri | miestg bendruoju mastu, tai Jeruzalés mieste
nuo bendro miesto silueto formavimo pereinama j Zymiai
smulkesnj mastelj reglamentuojant gatviy plocio ir pastaty
aukscio proporcijas, uzstatymo tipa, medziagiSkuma ir kt.

. Nors dabartiniai Vilniaus mieste galiojantys terito-
rijy planavimo dokumentai ir ai$kiai apibrézia miesto
struktiiros ypatumus ir galimus aukStybinés statybos
principus, taciau yra palyginti abstraktss, galutiniai
reglamentai niveliuoja uZstatyma skirtingus pozymius
turinciose teritorijose, néra jvardinti tiksliis aukstybi-
nés statybos vertinimo ir uzstatymo auksc¢io nustatymo
mieste kriterijai.

. I8aiskeja, kad norint pasiekti maksimalig urbanistinés
aplinkos kokybe, Vilniaus miestui reikia aiskios erdvinio
reglamentavimo sistemos, kurioje biity ne tik apibrézta
saugojimo ir plétros metodologija, bet ir jvardinti tiks-
Itis uzstatymo rodikliy reglamentavimo bei pasekmiy
vertinimo Kkriterijai naujai plétrai.
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6. Problema spresti galéty tam tikrai teritorijai ar jos da-
liai nustatytas miesto kodas — suvestinis reikalavimy
savadas teritorijy planavimui ir pastaty projektavimui
kuriame biity apibréziami erdvinio tiiriy modeliavimo,
gatviy ir vieSyjy erdviy proporcijy, uzstatymo mor-
fologijos i§saugojimo ir jos kaitos galimybiy, ribiniy
uzstatymo rodikliy nustatymo, netgi pastaty architek-
tirinés israiskos principai.
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APPEARANCE PRINCIPLES OF HIGH RISE
BUILDINGS IN THE CITY CENTER: VISUAL EFECT
TO HISTORICAL HERITAGE, REGULATION
PROPOSALS

L. Panavaiteé

Abstract

High rise buildings is the phenomenon of XXI century, the
expression of city’s economic and political power. This is the
reflection of contemporary, modern and attractive city. Very
often high rise buildings, who are characterized by a unique
morphology, the parameters of high, density and intensity, are
built near the historic center areas and cause irreversible visual
impact on the historic sites, fundamentally altering the silhouette
of the city. As a result, new problems and challenges appear.
In this article the evolution of high rise buildings according to
London, Jerusalem, Ottawa, Vilnius cities examples is analysed,
the latest methodological principles which are applicable to con-
trol the development of high-rise buildings in the central parts
of the city, while providing preservation and representation of
cultural heritage are discussed. The latest computer technologies
which are applied in urban regulations are presented. In case of
Lithuania, high-rise building spatial development, general, spatial
planning documents, urban design concepts, and monitoring of
virtual city panoramas are reviewed. Comparative analysis in
order to find out the essential methodological differences between
cities regulation systems is done.

Keywords: high rise buildings, building morphology, historical
heritage, city panoramas, visual protection, methodology, spatial
city management, regulation.
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