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Santrauka. Straipsnyje nagrinéjama apleisty teritorijy Lietuvoje problematika, apzvelgiama tokiy teritorijy integravimo j
miesty urbanistinj karkasa, atsizvelgiant j socialinj, ekonominj, ekologinj ir kultiirinj kontekstualumg, Lietuvos ir uzsienio
patirtis. Pagrindiné vyraujanti problema yra informacijos, kaip vertinti apleistas teritorijas, stoka. Lietuvos teisinéje bazéje
néra jokiy jy tvarkymo nuostaty. Sio straipsnio tikslas — jvertinus Europos 3aliy patirtj apibrézti tokiy teritorijy keliamas grés-
mes ir atskleisti panaudojimo galimybes Lietuvos miestuose. Buvusiy kariniy, pramoniniy ir kity teritorijy, susiformavusiy
mieste sovietinio rezimo metais, konversija — tai vienas efektyviausiy tvariosios plétros biidy. Autoriai identifikavo priezastinj
ry§j, lémusj miesto dykry atsiradima, ir parengé jy panaudojimo metodines rekomendacijas. Atlikdami analiz¢ autoriai jver-
tino esamg bendrajg Lietuvos miesty urbanisting situacija bei privataus ir vie$ojo sektoriy partnerystés (angl. Public Private
Partnership — PPP) taikymo galimybes. Lietuvoje toks investavimo j miesto infrastruktiirg bidas, prieSingai nei Europos Sa-
lyse, yra retas, neturi giliy tradicijy, ta¢iau vertinamas kaip potencialus. Atlike uzsienyje taikomy modeliy apzvalga autoriai §j
partnerystés buda isskyré kaip prioritetinj.

ReikSminiai ZodZiai: ,,rudosios démés®, vieSojo ir privataus sektoriy partnerysté, miesty planavimas, teritorijy pertvarkymas,

darni plétra, kompaktiSkas miestas.

Ivadas

Apleista teritorija (angl. brownfield) — terminas, tarptautiniu
mastu priimtas problemai jvardyti. Jis apibtidina tam tikra
miesty vystymosi problema (Jackson et al. 2010). Iki $iol
néra bendro ,,rudyjy démiy*“ apibrezimo ir jokio bendro
susitarimo, kaip traktuoti apleistas, nefunkcionuojancias
ir konvertuotinas teritorijas Europos Sajungos (ES) Saly-
se. Europos eksperty tinklas CABERNET (angl. Concernet
Action on Brownfield and Economic Regeneration Network)
komentuoja, jog ,,rudosiomis démémis* turéty biiti laiko-
mos tam tikrai paskir¢iai naudotos arba apleistos zemés,
kurios atitinka dydzio ir dislokacijos miesto kontekste kri-
terijy (European Commision 2010).

Lietuvoje didesniy teritorijy konversijos procesai
prasidéjo atkurus Salies nepriklausomybe, kai miesto plét-
ros kryptis i§ esmés 1émé privatus kapitalas (Jackson et al.
2010; Matulevicius, gliogeriené 2011). Prieskriziniu laiko-
tarpiu, kuris prasidéjo 2005 m., atsigavus statyby sektoriui,
Lietuvos miestuose statybos darby apimtis padidéjo de-
Simtis karty. Tuo metu daugiausia buvo planuojama gyve-
namyjy daugiabuciy namy ir komerciniy pastaty teritorijy
(Norvilaité 2005). Dél tokiy deformaciniy poky¢iy vidinés
miesto teritorijos éme tustéti ir neatlikti savo pirminés funk-
cijos. Todél Sios ir aplinkings teritorijos tapo nepatrauklios

naujoms investicijoms, o regeneracijos projekty Siose Ze-
mése dél brangumo, dideliy finansiniy jrengimo sgnaudy
vengiama, jie taikomi tik i$skirtiniais atvejais. Lietuvoje,
palyginti su kitomis Europos Salimis, ypa¢ pasigendama
kompleksisko architekty, savivaldybiy, miesty planuotojy
pozitirio | miesto plétros procesus bei subalansuotg ir eko-
logiska plétra (Sassi et al. 2009).

Straipsnio tikslas — apibrézti apleisty miesto teritorijy
keliamas grésmes ir atskleisti panaudojimo galimybes. To
sieckdami autoriai nuosekliai formuluoja pirmines uzduotis:

— apzvelgti Lietuvos ir uzsienio moksling literatiira;

— apibrézti savoka ,,rudoji démé*;

— iSanalizuoti teritorijy planavimo procesa ir doku-
mentus bei apleisty teritorijy tvarkymg reglamen-
tuojancius teisés aktus;

— atlikti statisting bei geostatisting Lietuvos ir
Vilniaus miesto teritorijy analize;

— jvertinti apleisty teritorijy integravimo j bendrajj
urbanistinj karkasg taikant verslo partneryst¢ ga-
limybes.

Analizuodami moksling literatiirg ir teritorijy pla-

navimo bei su juo susijusius oficialius dokumentus auto-
riai daugiausia démesio skyré Vakary ir Vidurio Europos
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possovietiniy Saliy patirciai, kuri istoriniu pozitiriu yra
artima Lietuvos politinés aplinkos, verslo sektoriaus ir
miesty planavimo kultiiros transformacijoms. Statistinei
bei geostatistinei Lietuvos ir Vilniaus miesto demografiniy
rodikliy ir apleisty teritorijy analizei naudotasi ArcGIS ir
MS Excel technologijomis.

Miesto dykry atsiradimo priezastys

Atlike uzsienio mokslinés literattros ir Europos eksperty
tinklo (CABERNET) paskelbty teritorijy tvarkymo gairiy
analize, darbo autoriai nustaté rodiklius, kurie jvairiose
Europos salyse identifikuoja apleistas ir nenaudojamas
miesto zemes. ISnagrinéjus 16 Europos $aliy skelbiamus
apleisty ir nenaudojamy miesto zemiy apibrézimus, daz-
niausiai minimi zemés naudojimo paskirties (22,8 %), ap-
ripinimo inzinerine infrastrukttira (15,8 %) ir ekologinés
tarSos (12,3 %) rodikliai. Remdamiesi $ios analizés rezul-
tatais autoriai apleistas miesto teritorijas sitilo apibrézti
kaip ,,trejus ar daugiau mety neeksploatuotg Zemg, kurioje
esantys pastatai ar statiniai dél savininky neveiksnumo ar
rinkos reiskiniy neteke savo pirminés funkcijos, o dél jose
esancios inzinerinés, socialinés ar vieSosios infrastruktiiros
kelia galimg ar fakting ekologing grésme aplinkinéms teri-
torijoms* (Oliver et al. 2007).

Oficialiais GIS centro (2014) duomenimis, Lietuvoje
yra 746,8 km? apleisty teritorijy. Tai 1,15 % visos Lietuvos
teritorijos. Dazniausiai apleisty teritorijy atsiradima lemia
socialiniai ir ekonominiai veiksniai, nukreipiantys urba-
nistinj vystymasi | didziyjy miesty periferines zonas. Tai,
kad teritorijos tapo nepatrauklios investicijoms, didele jtaka
padaré industrinés visuomenés peréjimas j poindustring.
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L. Oliver ir kiti Europos eksperty tinklo mokslininkai
(2007) nustaté, kad ,,rudyjy démiy* atsiradimo priezastis
galima skirstyti { grupes pagal Salies konkurencingumo
indeksg ir gyventojy tankio rodiklj. Siy grupiy scheminis
vaizdas pateiktas 1 paveiksle.

ISskiriamos $ios Saliy grupés:

— Skandinavija ir Airija: didelis konkurencingumas
ir sglyginai mazas gyventojy tankis (,,rudyjy dé-
miy“ apibrézimas pabrézia ekologing tarsa);

— Vakary Europa: didelis gyventojy tankis ir pasi-
reiskiantis naujy nepanaudoty Zzaliyjy teritorijy
(angl. greenfield) trikumas. ,Rudujy démiy“
(anksciau pagal tiesioging paskirt] naudoty Zemes
ploty) pertvarkymas ir panaudojimas vertinamas
kaip prioritetiné plétros kryptis;

— Vidurio ir Piety Europa: vidutinis gyventojy tan-
kis ir salyginai mazesnis negu vidutiniskas kon-
kurencingumas lemia sékmingg apleisty teritorijy
jsisavinimg jas pertvarkant pagal dabartinius po-
reikius.

Europoje jvykusi industrinés visuoménés transforma-
cija | poindustring 1émé esminius pokycius tiek teisinéje
Saliy sistemoje, tiek padarydama didele jtaka teritorijy pla-
navimo tradicijoms. Teisiné sistema tapo nejgali atsispirti
privataus kapitalo poveikiui erdvinei miesty struktiirai, o
atsakingi valdzios organai, reglamentuojantys §iuos proce-
sus, neturé¢jo pakankamos patirties §j urbanizacijos procesa
suvaldyti.

Miesty gaivinimo banga (angl. urban renewal) prasi-
déjo 7-ajame desimtmetyje. Sis reiskinys atkreipé démesj
i biitinybe stiprinti viesgjj sektoriy. Nepaisant pastangy,
del ilgainiui iSrySkéjusiy socialiniy ir ekonominiy proble-
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Fig. 1. The groups of European countries classified by causes of urban brownfields (Oliver et al. 2007)
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my miesty gyventojai pamazu kélési j miesty priemiestines
zonas — kur zemés sklypai pigesni, o teritorijos maziau ap-
gyvendintos. Siems faktoriams veikiant, vidinése miesty da-
lyse susiformavo dykros — apleistos Zemés (Urbonaité 2012).

Europos komisijos apleisty teritorijy teminiame leidi-
nyje (European Commission 2013) apibréztos indikatoriy,
lemianciy dykry atsiradima, grupés:

1) socialinis-ekonominis indeksas (j ji jtraukti po-
puliacijos tankio, nedarbo ir turto vertés indikato-
riai), rodantis apleistos zemés pertvarkymo poten-
cialg atsizvelgiant | ekonomikos augima;

2) pazangos augimo indeksas, Zymintis komunaliniy
paslaugy ir transporto sistemos prieinamumg, uz-
imtumo ir apgyvendinimo, t. y. veiksniy, leimian-
¢iy teritorijos ,,gyvybinguma®, rodikliy reikSmes
(indikatorius);

3) aplinkos indeksas, apimantis potencialiy tarSos
Saltiniy, prieinamumo prie vandens telkiniy ir
zaliyjy ploty, potvyniy uzliejamos teritorijos bei
dirvozemio kokybés rodiklius.

M. Pakalnis (2014) pazymi, kad didelg itaka miesto
dykroms atsirasti daro gyventojy demografiniai pokyciai
(Lietuvos statistikos departamentas 2014). Gyventojy skai-
¢iaus mazéjimas miestuose lemia tai, kad menksta visuo-
menés interesas miesto planavimo ir teritorijy sutvarkymo
bei pertvarkymo klausimais. Anksc¢iau naudota viesoji in-
frastrukttira jvykus demografiniams pokyc¢iams tapo nenau-
dojama dél elementaraus vartotojy skai¢iaus sumazéjimo,
bendruomeniski rysiai susilpnéjo, todél tokiy teritorijy per-
tvarkymo ar atgaivinimo klausimai keliami tik pavieniais
atvejais, paprastai, kai pasiekiama kritiné nepasitenkinimo
esama situacija riba.

Gyventojy suraSymo duomenys (Lietuvos statistikos
departamentas 2014) rodo, kad demografiné aplinka di-
dziausig jtaka miesty dykroms atsirasti turi mazesniuose
Lietuvos miestuose. Siose vietovése tam, kad istustéja vi-
diniy miesty teritorijos, didziausig jtaka turi nedarbo lygis,
santykinai maza rinka ir vyraujantis socialinis klimatas.
Sia hipoteze patvirtina straipsnio autoriy atliktds statistinés

analizés rezultatai. Jie rodo, kad tarp viso savivaldos ploto
apleisty teritorijy procentinés dalies ir demografinio gyven-
tojy skaiCiaus pokycio laikui bégant egzistuoja vidutinio
stiprumo koreliacija, kurios koeficientas yra 0,52. Tokio
stiprumo priezastinis rySys pastaraisiais metais uzfiksuo-
tas daugelyje Vidurio ir Vakary Europos Saliy, kaip an-
tai: Pranciizijoje, Slovénijoje, Cekijos Respublikoje ir kt.
(Couch et al. 2011).

Kaip blogus teritorijy konversijos pavyzdzius Lie-
tuvoje N. Drémaité (2004) iSskiria prekybos centro Kaune
jrengima buvusio ,,Zalgirio* stadiono vietoje, prekybos
centro ,,Akropolio* plétrg Ozo draustinio teritorijoje ir kt.
Pastaraisiais metais iSauges komerciniy pastaty ir naujy
gyvenamyjy namy statyby bumas diktuoja poreikj atlikti
nuodugnia vidiniy miesto erdviy panaudojimo galimybiy
analizg, jvertinti esamas ir numatyti blisimas miesty plétros
tendencijas.

Teritorijy, laikomy ,,rudosiomis démémis*,
keliamos grésmés ir problematika

Nidienos Lietuvos socialiniame-kultiiriniame, ekonominia-
me ir politiniame diskurse ,,rudyjy démiy* nepripazinimas,
neapibréztas interpretavimas ir identifikavimas yra proble-
ma. Prie§ deSimt mety tokia situacija vyravo daugelyje bu-
vusios Soviety sajungos Saliy. Pastargjj deSimtmetj kintant
visuomenés sampratai apie gyvenamaja ir miesto aplinka
tokia problema isrySkéjo Baltijos ir kai kuriose Vidurio
Europos Salyse.

Europoje jsivyravus kapitalizmui ekonominés biiklés
samprata patyré esminiy transformacijy (Adam et al. 2009).
Sioje apzvalgoje ekonominé biiklé traktuojama kaip teri-
torijy planavimo dinaminiy procesy lemiamas parametras,
indikuojantis socialinius, ekonominius ir nekilnojamojo
turto vertés rodiklius.

Mokslinéje literatiiroje iSskiriami trys teritorijy kon-
versijos poveikio tipai: ekonominis, socialinis ir aplinkos.
Siy tipy poveikio pagal teritorijos pobiidj apibendrinamieji
rezultatai pateikti 1 lenteléje (European Commission
2013).

1 lentele. Apleisty teritorijy poveikis (jvertinant darnios plétros komponentus)

Table 1. The impact of abandoned territories (in respect of criteria for sustainable development)

Poveikis Fiziné buklé (jvertinant tarsa) Ekonominé buklé
Ekonominis aplinkiniy sklypy (gretimybés) nuvertéjimas ekonominiy galimybiy praradimas, mokesc¢iy
bazés netekimas
Socialinis gretimy teritorijy nuvertéjimas, nepatrauklumas darbo viety sumazéjimas, ypac centrinéje
miesto dalyje
Ekologinis galima rizika gamtai ir zmoniy sveikatai, zala zemes tikslingo panaudojimo galimybiy
biologinei jvairovei ir ekosistemos palaikymo sumazéjimas, aplinkai zalingos miesto plétros
funkcijoms palaikymas
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Dauguma apleisty teritorijy miestuose yra issidés-
¢iusios uzdarose arba marginalinése zonose, kur vyrauja
socialiné dezorganizacija, anonimiskos ir didesnio krimi-
nogeninio aktyvumo erdvés (Bielinskas et al. 2014), todél
daugelis statybos jmoniy | tokiy rizikingy miesto dykry
atgaivinimo darbus néra linke¢ investuoti.

Esamos Lietuvos teritorijy planavimo tradicijos lemia
tai, kad tokios teritorijos, rengiant bendruosius ir specia-
livosius planus, licka nepastebétos ir nejvertintos. Daznai
igyvendinami didelés apimties regioninés ir valstybinés
reikSmes investiciniai, dazniausiai komercinio ir pramoni-
nio pobiidzio, projektai, ta¢iau uzmirstos lieka mazesnés,
nors savivaldai ar miesto bendruomenéms reikSmingesnés,
miesto erdvés. Toks reiskinys pasireiskia daugelyje pasaulio
Saliy, ypac aktualus Didziojoje Britanijoje ir Japonijoje
(English Partnership 2007). Tai tiesiogiai susij¢ su esama
Salies politine sistema, kuri daugelyje Saliy yra gerokai cen-
tralizuota ir orientuota tik i strateginio lygmens planavima.

Apzvelgus informacinius Lietuvos ir uzsienio moks-
linés literattiros Saltinius galima teigti, kad, siekiant atgai-
vinti apleistas miesto erdves, pagrindiné problema yra tokiy
teritorijy neapibréztumas. Tvaraus urbanizmo koncepcijos
daugiau nei deSimtmet;j yra aktualios, ir analizuojamos jvai-
riy uzsienio (Stuart-Murray 2007; Thompson 2007; Roe
2007; Thornton ef al. 2007 ir daugelio kity) bei Lietuvos
urbanistikos ir krastovaizdzio specialisty (Burinskiené et al.
2003; Stauskis 2010; Urbonaité 2010, 2011 ir kt.). Lietuvos
planavimo normose (LR aplinkos ministerija 2014) terito-
rijy konversija apibréziama kaip neefektyviai naudojamy
uZstatyty pramonés teritorijy (miesty centruose ir jy priei-
gose esanciy tarsiy ir nenaudojamy) antrinis panaudojimas
plétrai naujai.

Pagrindiniai teritorijos konversijos isStukiai

Lietuvoje

Sprendziant apleisty teritorijy keliamy grésmiy problemas,
Vidurio ir Vakary Europos Salys susiduria su bendrais i$5G-
kiais (Environmental Protection Agency 2006):

— atsakomybe uz aplinkos apsauga: miesty architek-
tai, nekilnojamojo turto (NT) statybos bendroveés
ir savininkai privalo valdyti turtg atsizvelgdami j
jo istorinj konteksta — i§saugoti pagrinding Zemés
naudojimo paskirtj, ypa¢ kultiiros paveldui pri-
klausanciose teritorijose;

— finansiniais barjerais: privatlis investuotojai néra
linke investuoti ar suteikti paskoly potencialiai
zalingoms teritorijoms pertvarkyti ir atgaivinti.
Daznas atvejis, kai Zemés sutvarkymo sanaudy
verté yra didesné negu pacios Zemés verté;
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— teritorijy valymo, tarSos Saltiniy eliminavimo
problema: dél esamos tarSos ir papildomy grunto
bei kity butiny tyrimy, jy rezultaty analizés ir kity
darnios plétros principais paremty rekomendacijy
taikymo ,,rudyjy démiy“ pertvarkymas paprastai
yra ilgesné ir sudetingesné procediira nei tipiSka
NT plétra miesty teritorijoje;

— antraeilio panaudojimo planavimo klausimais: toks
planavimo tipas paremtas bendruomeniniais tiks-
lais. Tai yra teritorijos konversija keifiant Zemeés
naudojimo paskirtj.

Lietuvos Teritorijy planavimo normose (LR aplin-
kos ministerija 2014) iSskiriami Sie teritorijos konversijos
tikslai:

— didinti miesty ir kity gyvenamuyjy vietoviy funkci-

nés ir fizinés strukttiros integraluma;

— sudaryti salygas mazinti tar§a;

— kurti palankig investicijoms aplinka;

— tolygiau iSdéstyti gyvenamasias teritorijas ir darbo
vietas;

— sukurti salygas aplinkai, uzstatymui, susisiekimo
sistemai ir inzinerinei jrangai atnaujinti urbanizuo-
toje gyvenamosios vietovés dalyje.

Nagrinétoje literatiiroje viena i§ pagrindiniy priezas-
¢iy, uzkertanciy kelig jgyvendinti teritorijos konversijos
projektus, laikoma atitinkamy programy strategijy stoka,
finansavimo trilkumas ir visuomenés dalyvavimo planuo-
jant teritorijas aktyvumo stygius (Antuchevi¢iené 2005;
CLARINET 2002).

Lietuvos planavimo normose yra apibréztos pagrindi-
nés apleisty miesto teritorijy tvarkymo gairés, taciau autoriai,
atlik¢ esamos buklés vertinimg, nustaté, kad, nepaisant to,
reali situacija daznai prasilenkia su oficialiai deklaruojamais
reglamentais, o prieSprieSos tarp skirtinguose planavimo do-
kumentuose pateikiamy sprendiniy sukuria terpg manipuliuo-
ti esama rinkos situacija.

Apleisty teritorijuy Vilniuje gausa ir mastas

Atliekant Vilniaus miesto esamos biiklés vertinimg ir
susiejant uzfiksuotus geoerdvinius duomenis su TPSIS
(2014) pateiktais duomeny rinkiniais, autoriams pavyko
nustatyti, kad apleisty teritorijy mastas (2, 3 pav.) vizu-
aliai yra didesnis, nei deklaruojama BP sprendiniuose.
Sig problema dar 2007 m. iskélé R. Leitanaité (Teritorijy
konversija... 2007).

GIS priemonémis identifikavus apleistas Vilniaus mies-
to teritorijas ir Siuos duomenis susiejus su 7PSIS (2014) vie-
Sinamais duomeny rinkiniais bei atlikus geostatisting analiz¢
paaiskéjo, kad tokiy teritorijy priskai¢iuojama beveik 1150.



Apisisty teriterijy skizida pael plota |
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2 pav. Apleisty Vilniaus teritorijy vertinimas pagal skaiciaus (a) ir vyraujancio vidutinio apleistos
teritorijos ploto (b) parametrus

Fig. 2. Graphical evaluation of abandoned places in Vilnius city in respect of parameters for quantity (a)
and the prevailing average area of the abandoned territory (b)

Tai pavieniai 0,92 ha vidutinio ploto Zemés sklypai. I$ viso
Sie plotai uzima 1090 ha, t. y. 2,7 % visos miesto teritorijos.
Tik apie 17 % apleisty Zemiy ploto uzfiksuota urbanizuo-
tose miesto zonose. Kita dalis — dykrose, kuriose vyrauja
seny ir nebenaudojamy pastaty likuciai, nefunkcionuojan-
Cios vieSosios erdvés, socialinés dezorganizacijos atstovy
aktyvumo zonos ir kiti zalingi aplinkai objektai. Apleisty
teritorijy Vilniaus mieste sklaidos vertinimo rezultatai
pateikti 2 paveiksle.

Taikydami geostatistinés analizés metodus autoriai
nustaté, kad didziausio konversijos potencialo teritorijos
driekiasi monofunkcése Vilniaus vietose, kur vyrauja mo-
notoniSka uZstatymo struktiira ir santykinai skurdi archi-
tektiira, — daugiausia Seskines, Naujininky, Antakalnio,
Zirminy ir kt. mikrorajony teritorijose.

Tarptautiné apleisty teritoriju atgaivinimo
patirtis

Skirtinguose zemynuose vyrauja skirtingo pobiidzio apleis-
ty teritorijy masyvai. Tai priklauso nuo istorinés praeities,
politinés valdymo sistemos, esamos rinkos ir kt. vietovei
budingy veiksniy. Europos $alyse dazniausiai pasitaiko te-
ritorijy, kuriose vyrauja seni, nebenaudojami pramoniniai
pastatai su priestatais (gamyklos, cechai ir kt.). Siomis sa-
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vybémis daugiausia iSsiskiria posovietinés Salys (Lietuva,
Cekijos Respublika, Slovakija ir kt.). Didziausia apleisty
teritorijy atkfirimo problema esti tada, kai visiskai iSstumtas
arba suardytas vietinis kultiirinis paveldas. Su §iuo reiskiniu
susidiiré visos Europos Salys (Jackson et al. 2010).

Didzioji Britanija yra viena i$ nedaugelio Saliy, kurio-
je egzistuoja ilgalaiké Zemés naudojimo politika, apleisty
teritorijy panaudojimo paramos politika bei programos ir
apleisty teritorijy panaudojimo monitoringas valstybiniu
lygiu. Pagal centralizuotos planavimo sistemos modelj
suformuoti Londono zalieji ziedai (3 pav., a) padéjo su-
stabdyti didZiyjy miesty ekspansijg i periferija (3 pav., b) —
taip skatinama apleistas miesty vietas panaudoti naujoms
statyboms.

Oficiali statistika rodo, kad nuo 2008 m. Didziojoje
Britanijoje net 77 % naujy namy pastatyta buvusiose miesty
dykrose. 1996 m. §is skaicius sieké tik 57 %. Lyginant
tarpusavyje Saliy statistinius duomenis apskaiciuota, kad
miesty plétimasis ] periferijg pleciant administracines ri-
bas Vokietijoje buvo 4 kartus spartesnis negu Anglijoje.
Bendras tokiy zemiy plotas Siuo laikotarpiu Vokietijoje
sické 174,4 tikst. ha, o tuo paciu metu Anglijoje — tik
30,4 tukst. ha, t. y. beveik 6 kartus maziau. Europos
Komisija (European Comission 2013) §ig situacija komen-
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Braintree Colc

3 pav. Londono Zzaliasis ziedas (a) ir Vilniaus periferiné zona (b)
(Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos bendrasis planas iki 2015 mety (2007))

Fig. 3. London green belt (a) and a peripheral zone (b) in Vilnius city
(Vilnius Master plan 2015 (Vilniaus miesto savivaldybés... 2007))

tuoja teigdama, kad Anglijoje miesty planavimo politika yra
daug grieztesné negu Vokietijoje, o zaliojo ziedo koncepcija
sulauké didelio visuomenés palaikymo.

Kai 1981 m. buvo uzdarytas paskutinis Londono do-
kas, nedarbo lygis iSaugo iki 17,8 %, per deSimtmet; i$siké-
1¢ per 20 % gyventojy, ir buvo prarasta daugiau nei 10 tikst.
darbo viety. Visas pramoninis rajonas ant Temzés pakrantés
émé merdéti. Pakranéiy konversijg itin komplikavo dide-
lis skaiCius savininky. Tam, kad teritorijos pertvarkymo
procesai atitikty miesto plétros strategijos nuostatas, buvo
jsteigta nevalstybiné organizacija LDDC'. Jai buvo suteik-
tos teisés nustatyti planuojamy teritorijy ir pastaty paramet-
rus, igyti savininky teises ir kt. Tam, kad konvertuotinos
doky teritorijos biity patrauklesnés investuoti, vyriausybé
sumazino mokes¢ius naujai jsikurian¢ioms jmonéms. Cia
isikiré muziejai, teatrai, bibliotekos, kitos vieSosios jstai-
gos bei pastatyta gyvenamyjy namy kompleksai. Sitaip
buvo sukurta daugiafunkcé auksto kultiiros, komercijos ir
gyvenamojo fondo potencialo miesto zona (Matulevicius,
Sliogeriené 2011).

Kai kurios Salys miesty dykras klasifikuoja j dar
smulkesnius teritorinius vienetus (2 lentel¢). Jy geoerdviné
padétis tuose miestuose formuoja galimas prioritetines ir Ze-
mesnio prioriteto miesto plétros zonas (DCLG 2006; MoE
2010; English Partnerships 2003; Yasutaka et al. 2007).

Esama moksliné literattira Kinijoje dazniausiai perima
Vakary salyse priimtus, taciau tarptautingje erdvéje sutarti-
mis nepatvirtintus apleisty teritorijy apibrézimus ir tokiy te-
ritorijy atgaivinimo teorinius modelius bei metodus, taciau
neatsizvelgiama j skirtingg Zemyny teritorijy tipologija, jy
kilme ir kitus lemiancius faktorius. Kinijoje jvykus ekono-
mikos reformai (1980-1990 m.) miestai (ypac¢ pakranciy)
patyré nevaldoma ekspansija, ir daugelis jy prarado savo
prading urbanisting struktiirg (Deng et al. 2010; Lin 2007).

Verslo sektoriaus vaidmuo apleisty teritorijy
tvarkymo procesuose

Keiciantis rinkos salygoms, NT analitikai pazymi, kad
gyventojy migracija ] periferines miesty zonas slopsta,

2 lentelé. Apleisty teritorijy klasifikacija Didziojoje Britanijoje ir Japonijoje

Table 2. Brownfield classification in Great Britain and Japan

Didzioji Britanija

Japonija

,,Rudosios démés*
(angl. brownfield)

Apibréziama kaip ,,anks¢iau produktyviai naudota zemé®,
kurioje yra arba buvo pastovi urbanistiné struktiira,
iskaitant teritorijoje esancius objektus ir su ja susijusia
fiksuota pavirsiaus infrastruktiirg (DCLG 2006: 26).

Zeme, kuri dél faktinio ar galimo grunto uZter§tumo
yra nenaudojama arba naudojama labai ribotai, paly-
ginti su jos tikrgja verte ir potencialu (MoE 2007: 1).

Didesnés grésmeés
teritorijos (angl.
hardcore sites)
naudas (English Partnerships 2003: 8).

Zemé, kuri yra nenaudojama arba apleista devynerius ir
daugiau mety, kur zemés sutvarkymo sanaudos finansis-
kai vir§ija teritorijos plétrai ar konversijai numatomas s3-

Apibréziama kaip ,,potencialiai apleistas sklypas®, ku-
ris yra komerciskai nenaudingas jokiai veiklai, ir dir-
vozémio tarSos jvertis virSija 30 % nustatytos Zemés
kainos (Yasutaka et al. 2007; MoE 2007).

' LDDC — London Docklands Development Corporation (Londono doky vystymo organizacija).
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o atlikus papildomas apklausas visuomenés nuomonei
suzinoti nustatyta, kad dél lengvai pasiekiamos i$pléto-
tos socialinés ir dar sovietmeciu sukurtos inzinerinés inf-
rastruktiiros gyventojai vis dazniau renkasi biistus arciau
miesto centro esanciose teritorijose. UZsienio patirtis rodo,
kad panaudoti esamg miesto inzinering infrastrukttirg yra
ekonomiskai naudingiau negu tiesti nauja, periferinése
zonose. Turint mintyje ilgalaike perspektyva tai ekono-
miskai efektyvesnis sprendimas: vieno tiesinio kilometro
asfaltbetonio dangos konstrukcija atsieina 435-580 tukst.
eury, o didziausig jtakg bendram keliy ilgio padidéjimui
turéjo miesty, gyvenvieciy ir naujy gyvenamyjy rajony
plétra. Naujo vartotojo prisijungimas prie elektros tinkly
80 % kompensuojamas i$ tinklo sgskaity, vadinasi, uz
vartotojy prisijungima sumoka esami vartotojai ir kt.
(Laurinénaité-Simelevi¢iené 2012). Siekiant racionali-
zuoti teritorijy planavimg ir naujos infrastrukttiros plétra
bitina ne tik subalansuoti miesty planavimo ir plétros me-
todus, bet ir identifikuoti galimus finansinius saugiklius,
perimti gerosios praktikos pavyzdzius i§ uzsienio Saliy.

Galimi du pagrindiniai apleisty teritorijy atkirimo
finansavimo Saltiniai:

— privatiis investuotojai,

— vieSieji Saltiniai.

Galimos $iy abiejy Saltiniy kombinacijos (Jackson et al.
2010).

Privataus kapitalo jsitraukimas j apleisty teritorijy at-
kiirima — ankstesnio savininko pozicijos iSraiska. Jis rinkos
ar kitomis salygomis jgaliotas apleista teritorija atkurti. Kita
finansavimo galimybé — privataus investuotojo, kaip naujo
savininko, kurio tikslas apleistoje teritorijoje jkurti versla,
indélis (Ramanauskas, Dringelis 2011).

Dabar apleisty pastaty likvidavimo programa yra
finansuojama i§ ES struktiriniy ir viesyjy fondy. Si prog-
rama apima tik rajony savivaldybiy valdomas terito-
rijas, kurioms Vyriausybé kiekvienais metais skiria apie
600 tiikst. eury apleistiems pastatams ir teritorijoms tvarkyti
(LR aplinkos ministerija 2008).

Rengiant teritorijy pertvarkymo ir miesty plétros
projektus didziausiu i§sukiu tampa finansavimo klausimas.
Potencialiis investuotojai mazai linkg investuoti j apleisty
teritorijy tvarkyma, o savivaldybéms tokias Zemes turéti ir
atgaivinti daznai yra finansiskai nenaudinga. Pasauliné pa-
tirtis rodo, kad viesojo sektoriaus infrastrukttros objektams
jrengti ir palaikyti placiai taikomas valstybinio ir privataus
kapitalo partnerystés (angl. Public Private Partnership,
4 pav.) principas.

PPP projektai jgyvendinami laikantis nuosekliy zings-
niy: pasirinkus PPP objekta ir privaty subjekta pasiraSoma
PPP sutartis, ir pradedamos pirmings investicijos bei staty-
bos ar tvarkymo darbai. Baigges statybos ar tvarkymo darbus
numatytg laikotarpj privatus sektorius teikia paslaugas ar
uzsiima komercine veikla pagal sutartyje numatytas salygas
uztikrindamas visus numatytus reikalavimus. Pasibaigus
PPP sutartyje numatytam terminui turtas perduodamas
vieSajam subjektui (Kaklauskas et al. 2012).

Identifikavus teritorijg kaip dykra turi buti numatomi
veiksmai, siekiant darnios miesto plétros ar pertvarkyti jo
teritorijas:

1) zemés galutinés paskirties parinkimas;

2) konversijos procediiros parinkimas (kokiu biidu
turi biiti atlikta teritorijos koversija);

3) tolesnio teritorijos naudojimo vizijos kirimas,
teritorijos atrinkimas, integravimo j bendra urba-
nistinj karkasg strategija.

Pradzioje PPP projektai neatrodo pigiausias pasirinki-
mas, tadiau ilguoju laikotarpiu (paprastai 25-eri metai) toks
modelis dazniausiai atsiperka. Tokiuose projektuose pritai-
koma privataus sektoriaus turima patirtis, ir panaudojamas jo
kapitalas, todél eksploatuojant turtg, valstybés sanaudos gali
biiti net kelis kartus mazesnés. Dél Sios priezasties ilguoju
laikotarpiu valstybé sutaupo, verslo subjektai gauna ekono-
ming naudg, o visuomené jgyja naujai sukurtg infrastruktiirg
mieste: parkus, skverus, aikStes, vieSiuosius pastatus, reika-
lingas paslaugas, patrauklia gyvenamaja aplinka, biistg ir
kitus gyvenimo kokybe lemiancius miesto erdvés elementus.

ValdZios institucija

Teisés suteikimas, kontrakto pasira§ymas \L

rFrm——-======-=-= 7 Finansavimas

|ﬁ

Projekto vykdytojas

Skolos padengimas .
Pajamos

r—-r——"=-=-"=""=""=-==- i

< ! Réméjai ir akcininkai :
L a
r—-r——"=-=-"=""=""=-==- i
H Ekspertai :
L a

Tarifai

Igaliotas asmuo, tikio subjektas

Klientai / Visuomené

4 pav. Valstybinio ir privataus kapitalo partnerystés veikimo schema (United Nations ESCAP 2011)
Fig. 4. Scheme for a collaborative public-private partnership (United Nations ESCAP 2011)



Vienas ryskiausiy pramoniniy teritorijy konversijos,
taikant PPP partnerystés metoda, pavyzdziy yra Niujorke.
2006 m. prasidéjo 2,33 km ilgio gelezinkelio trasos ir
greta esancios teritorijos konversijos etapai (Kimmelman
2014). Didzioji dalis investuotos sumos — privacios 1é3os.
Investuotojai | teritorijos konversijg investavo kryptingai:
dabar Manhatano vakarinéje dalyje jkurtas 10,5 ha plo-
to multibilijoninés vertés architekttrinis kompleksas. Tai
zoologijos sodas, didelio uzstatymo intensyvumo verslo
centry ir gyvenamosios zonos. Nuo to laiko, kai visuome-
nei buvo pristatytas pirmasis jgyvendintas projekto etapas,
konvertuotoje teritorije nebuvo uzregistruota né vieno rimto
kriminogeninio akto. Tai rodo, kad teritorijy konversija,
kaip teritorijy formavimo metodas, generuoja ne tik eko-
nomin¢ nauda, kartu kuria aplinka, tinkama socialiniam
imunitetui stiprinti, bendruomeniniams rySiams palaikyti
bei kriminogeniniam aktyvumui miesty dalyse slopinti
(Wilson 2011).

ISvados

Dazniausiai apleisty teritorijy atsiradimg lemia socialiniai
ir ekonominiai restruktiirizacijos veiksniai, dél kuriy inten-
syvesnis urbanizavimo procesas vyksta didziyjy miesty per-
iferinése zonose. Siam reiskiniui jtakos turéjo industrinés
visuomenés transformacija j poindustring, privataus verslo
sektoriaus reikSmés padidéjimas jgyvendinant erdvinj miesto
planavima bei istoriniai Salies politikos ir kultiiros liZio tas-
kai, savitos planavimo tradicijos skirtingose Europos $alyse.

Atlikdami Lietuvos ir uzsienio Saliy mokslinés litera-
tiiros analizg autoriai nustaté, kad daugiausia posovietinése
Europos Salyse ,,rudosios démés* yra siejamos su teritorijy
funkcine paskirtimi, ekologine tarsa, apriipinimu inzinerine
infrastruktiira ir kt. Literatiiros apzvalga atskleidé¢, kad di-
dzioji dalis posovietiniy $aliy susiduria su ,,rudyjy démiy*
neapibréztumo problema. D¢l to Sias teritorijas identifikuoti
ir jvertinti jy konversijos jgyvendinimo galimybes mies-
tuose — objektyvus ir prioritetinis uzdavinys.

Atlikus geostatistine apleisty Vilniaus teritorijy anali-
z¢, autoriams pavyko nustatyti, kad jy mastas yra vizualiai
didesnis, negu deklaruojama BP sprendiniuose. Dauguma
apleisty teritorijy miestuose iSsidésCiusios uzdarose arba pa-
ribio zonose (Bielinskas et al. 2014), kur vyrauja socialiné
dezorganizacija, anonimiskos ir didesnio kriminogeninio
aktyvumo erdvés, o dél esamy teritorijy planavimo tradicijy
tokios teritorijos rengiant miesto plétros strategijas ir planus
lieka nepastebétos ir nejvertintos.

Siekiant racionalizuoti teritorijy planavimo ir naujos
vieSosios infrastruktiiros plétra, blitina ne tik subalansuoti
miesty planavimo ir plétros metodus, bet ir identifikuoti
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galimus finansinius saugiklius, perimti gerosios prakti-
kos pavyzdzius i$ uzsienio Saliy. Taip nurodoma Vilniaus
miesto teritorijos bendrojo plano 2015 metams sprendiniy
recenzijoje (2006). Apzvelge uzsienio Saliy praktika auto-
riai i8skyré vieSojo ir privataus verslo sektoriy partnerystés
modelj. Uzsienio Salyse toks modelis sukuria salygas pri-
kelti apleistas miesty teritorijas ir sukurti naujos kokybés
vie$aja ir inzinering infrastrukttira. Nors partnerystés mode-
lis Lietuvoje giliy tradicijy neturi, taciau autoriai, jverting
galimag nauda ilgainiui, jj i$skiria kaip prioritetinj spren-
dziant apleisty teritorijy problematikg Lietuvos miestuose.
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INFLUENCE OF BROWNFIELD CONVERSION ON
EVALUATING REAL ESTATE AND IMPLEMETING
THE POSSIBILITES OF URBAN BROWNFIELDS
IN LITHUANIAN CITIES

V. Bielinskas, M. Burinskiené

Abstract

The article deals with the problems of brownfield in Lithuania.
The paper overviews Lithuanian and foreign experience of in-
tegrating the introduced areas into the urban framework based
on social, economic, ecological and cultural contextuality. The
main problem, on Lithuanian scale, is the absence of an official
definition of urban brownfield. The legal framework in Lithuania
does not contain any provisions to be processed. The article is
aimed at identifying potential threats to the areas in respect of
criteria for urban brownfields, and, according to this review, at
revealing possible uses of this land. One of the most effective
ways of urban sustainable development is the conversion of
former military, industrial and other land accepted as the legacy
of the Soviet regime. The authors have established a causal
relationship resulting in the emergence of the urban areas of
wilderness and developed guidance on using them. The authors
have analysed and evaluated the existing real estate developers
and current trends towards opportunities for private and public
partnership (PPP) in Lithuania. Although PPP is widespread in
most of European countries, it is a rare phenomenon in Lithuania,
and has no deep-rooted tradition of this kind of investment in
urban infrastructure; however, evaluation is one of the most
potential ways to revitalize abandoned urban territories. Based
on practices of foreign countries, the authors have identified
PPP as a priority.

Keywords: urban brownfields, public and private partnership
(PPP), urban planning, territory redevelopment, sustainable
development, compact city.
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