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Santrauka

Vis didéjanti gyvenamyjy kvartaly plétra bei $iy teritorijy planavimas neuZztikrina tinkamo inzinerinés struktiiros
kiirimo. Rengiant Zemés sklypo formavimo ir pertvarkymo projekta gyvenamiesiems kvartalams, atsiranda didelis
socialinés infrastrukttiros poreikis, taciau didziausia biitinybé — gatvés prie kiekvieno zemés sklypo bei kiti inZineriniai
tinklai, tokie kaip vandentiekis, kanalizacija, elektra.

Kauno rajono savivaldybé pasirinkta dél spartaus gyventojy skaiciaus augimo. Per analizuojamus 2017-2021
metus gyventojy skai¢ius Kauno rajone padidéjo 5637 gyventojais, o Kauno mieste sumazéjo 3890 gyventojy. Siekiant
fvertinti inzinerinés struktiiros kiirimg atliktas tyrimas siekiant iSanalizuoti inzinerinés infrastruktiiros formavima,
vystyma ir naudojimg Kauno rajono savivaldybéje rengiant zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus, pirma
karta atlieckama inzinerinés infrastruktiiros formavimo, vystymo ir naudojimo analizé zemés sklypy formavimo ir
pertvarkymo projektuose, atliktuose Kauno, Siauliy, Panevézio ir Klaipédos rajono savivaldybése nuo 2017 m. iki 2021
m. liepos 1 d.

Lietuvoje nuo 2017 m. iki 2021 m. liepos 1 d. i§ viso buvo patvirtinta daugiau kaip 23 tikstan¢iai ZSFP projekty,
i8 jy 1535 projektai nagrinéjamoje savivaldybéje. Analizuojamose senitinijose daugiausia projekty pertvarkomi taip, jog
inzinerinei infrastruktiirai skirta teritorija buty formuojama atskiru inzinerinés infrastrukttiros sklypu, kuris apimty
susisiekimo komunikacijy ir inzineriniy tinkly jrengima, taip pat numatomos zemés sklypy juostos esamy bei planuojamy
gatviy plétrai, taip uztikrinant inzinerinés infrastruktiiros vystyma ir tgstinuma. Svarbu, jog projektuojami servitutai
esamy keliy plétrai bty projektuojami ne tik pertvarkomai teritorijai, taciau ir visiems suinteresuotiems asmenims.

Reik$miniai Zodziai: zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektai, teritorijy planavimas, inZineriné
infrastruktiira, Kauno rajono savivaldybé.

Ivadas

Dél sparcios urbanizacijos padidéjo priemieséiy zemiy paklausa, kurios dazniausia yra Zemés tikio paskirties.
Namy tikiy sprendimg pakeisti zemés tikio naudmenas j gyvenamosios ir komercinés paskirties Zemg lemia daugybé
jvairiy veiksniy, pradedant socialiniu ir ekonominiu (Dutta, 2012).

Gyvenamyjy namy statyba ir toliau vyksta spar€iai, tafiau statyboms vykdyti dazniau pasirenkamos laisvos
teritorijos, esancios ramesnéje miesto vietoje, taip dar labiau mazinant Zemés tikio naudmeny bei zaliuosius miesto plotus
(Tzoulas, 2017).

Vis didéjanti gyvenamyjy kvartaly plétra bei $iy teritorijy planavimas neuztikrina tinkamo inzinerinés struktiiros
kiirimo. Infrastruktiiros rengéjai suinteresuoti patirti mazesnius privaziavimy jgyvendinimo kastus, kas ateityje tampa
nemazu savivaldybiy, valstybés institucijy, zemés sklypy savininky ir nekilnojamojo turto investuotojy, plétotojy bei
Vvisy valstybés gyventojy riipeséiu ir finansine nasta.

Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektai gali biiti paprasti, tadiau taip pat gali biiti ganétinai sudétingi, ypaé
pertvarkant didelius sklypus, kuriuose planuojamos naujos gyvenvietés. Rengiant Zemés sklypo formavimo ir pertvarkymo
projekta dideliems sklypams, be abejonés atsiranda didelis socialinés infrastrukttiros poreikis, taciau didziausia butinybé —
gatvés prie kiekvieno zemés sklypo bei kiti inZineriniai tinklai, tokie kaip vandentiekis, kanalizacija, elektra.

Siekiant jvertinti inzinerinés struktiiros kiirima, pirmg kartg atliekama inzinerinés infrastrukttiros formavimo,
vystymo ir naudojimo analizé zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektuose, atliktuose Kauno, Siauliy, Panevézio
ir Klaipédos rajono savivaldybése nuo 2017 m. iki 2021 m. liepos 1 d.

Tyrimo tikslas — iSanalizuoti inZinerinés infrastruktiros formavimg, vystymg ir naudojimg Kauno rajono
savivaldybéje rengiant zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus.

Tikslui pasiekti sprendziami Sie uZdaviniai:

1. Atlikti Kauno rajono savivaldybéje nuo 2017 m. iki 2021 m. liepos 1 d. patvirtinty Zemeés sklypy formavimo ir
pertvarkymo projekty analizg;
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2. I8skirti pavyzdinius ir probleminius projektinius sprendinius;
3. Ivertinti inZinerinés infrastruktiiros formavima, vystyma ir naudojima zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo
projektuose.

Tyrimy objektas ir metodai

Kauno rajono savivaldybé pasirinkta dél spartaus gyventojy skai¢iaus augimo. Per pastaruosius 2017-2021 metus
gyventojy skaicius Kauno rajone padidéjo 5637 gyventojais, kai gyventojy skai¢ius Kauno mieste sumazéjo 3890

gyventojy (1 pav.)
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1 pav. Gyventojy kaita Kauno miesto savivaldyb¢je ir Kauno rajono savivaldybéje 2017-2021 metais

Saltinis: sudaryta pagal V] Registry centra. Gyventojy skaitius pagal savivaldybes (2017, 2018, 2019, 2020, 2021)
Fig. 1. Population change in Kaunas city municipality and Kaunas district municipality in 2017-2021.

Source: according to Center of Registers. Population by municipalities (2017, 2018, 2019, 2020, 2021)

Analizuojant literattiros Saltinius, susijusius su zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty rengimu bei
i8kylanéias problemas dél inZinerinés infrastruktiiros formavimo ir vystymo, i$skirti kriterijai, kurie apibtidina darny
inzinerinés infrastruktiiros formavima teritorijy planavimo praktikoje:

e privaziavimo teisés uztikrinimas;

e privaziuojamojo kelio plotis;

o privalomyjy kelio elementy jrengimas.

Siekiant jvertinti inzinerinés infrastruktiros formavimo kaita ir tendencijas Kauno rajono savivaldybégje, buvo
lyginami 2017-2021 mety zemés naudmeny ir zemés paskir¢iy duomenys, surinkti i§ Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemés tikio ministerijos internetinés svetainés. Taip pat buvo analizuojami zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo
projekty sprendiniai siekiant nustatyti kylancias problemas, kurios reikalauja papildomo démesio, bei pasitilyti priemones
ir sprendinius tokioms problemoms, kaip numatomi keliai j zemés sklypus patekti, inzinerinis zemés sklypo paruosimas,
chaotiska urbanizacija ir kt., Salinti.

Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty sprendiniai buvo vertinami atsizvelgiant j tam tikrus kriterijus:
pertvarkomos teritorijos dydis, formuojamy zemés sklypy skaicius, dydis, paskirtis ir naudojimo biidas, buvimo vieta.
Kriterijy pasirinkimo priezastys yra $ios: pertvarkomos teritorijos dydis nurodo zemés poreikj, formuojamy zemés sklypy
skaicius ir dydis nusako, kaip tankiai bus urbanizuota teritorija, zemés sklypy paskirtis ir naudojimo btidas nusako, kokiy
zemés sklypy $iai dienai reikia labiausiai, sklypo buvimo vieta padés racionaliai jvertinti Zzemés sklypo susisiekima su
valstybinés reik§més ar vietinés reik§més keliais bei komunikacijy pasiekiamuma. Pagal anks¢iau i§vardintas sritis buvo
atliekama surinktos informacijos analizé.

Internetinéje Zemétvarkos planavimo dokumenty rengimo informacingje sistemoje (toliau — ZPDRIS) teikiamos
ataskaitos pagalba buvo suskaiciuoti nuo 2017 m. sausio 1 d. iki 2021 m. liepos 1 d. patvirtinti zemés sklypy formavimo
ir pertvarkymo projektai (toliau — ZSFP). Nagrinéjamu laikotarpiu Lietuvoje i§ viso buvo patvirtinta daugiau kaip 23
tiakstanciai ZSFP projekty, i§ ju 1535 projektai nagrinéjamoje savivaldybéje. Siauliy rajono savivaldybéje patvirtinta 920
projekty, Klaipédos rajono savivaldybéje — 865, Panevézio rajono savivaldybéje — 403. 1 lenteléje pateikiamas ZSFP
projekty skaigius visoje Lietuvoje ir Siauliy, Panevézio, Klaipédos rajonuose.

1 lentelé. Patvirtinty ZSFP projekty skai¢ius (sudaryta autorés pagal Zemétvarkos projekty suvesting i§ ZPDRIS)
Table 1. Number of approved projects

Patvirtinti Zemés sklypu formavimo ir pertvarkymo projektai, vnt.
Teritorija 2017-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2021-01-01 IS viso
2017-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2021-07-01

Visa Lietuva 6055 5294 5160 4839 2274 23622
Kauno r. 380 318 328 362 147 1535
Siauliy r. 255 178 180 188 119 920
Klaipédos r. 226 195 208 146 90 865
Panevézio r. 101 89 109 71 33 403
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I§ pateikty duomeny nustatyta, kad analizuojamu laikotarpiu daugiausia ZSFP projekty buvo patvirtinta Kauno
rajono savivaldybéje. Tai sudaro 6,5 proc. visoje Lietuvoje patvirtinty ZSFP projekty. Lyginant pagal metus nustatyta,
jog daugiausia projekty (net 380) buvo patvirtinta 2017 metais. MaZiausiai projekty yra patvirtinama Panevézio rajone.

Gyvenvieciy vystymuisi, vis besiplecianciam teritorijy urbanizavimui bei keliy tinklo plétimui neabejotinai turi
itakos keliy bei uzstatytos teritorijos zemés naudmeny ploto didéjimas (2 pav.).
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2 pav. Duomenys apie keliy uzimamus plotus Kauno, Siauliy, Panevézio ir Klaipédos rajony savivaldybeése 2017-2020 m.
Saltinis: sudaryta pagal V] Valstybés zemés fonda (2017, 2018, 2019, 2020, 2021)

Fig. 2. Road use data in Kaunas, Siauliai, Panevézys and Klaipéda district municipalities in 2017-2020

Source: according to State Land Fund (2017, 2018, 2019, 2020, 2021)

Per pastaruosius 2017-2020 metus uZstatytos teritorijos plotas Kauno rajone padidéjo beveik 376 ha, o keliy
uzimamas plotas padidéjo 52 ha.

Tyrimy rezultatai ir jy aptarimas

Siekiant i$siaiskinti inzinerinés infrastruktiiros formavimo, vystymo ypatumus Kauno rajono savivaldybéje bei
patekimo uztikrinimg iki pertvarkomy Zemés sklypy rengiant Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus,
nuspresta atsitiktine tvarka pasirinkti ir detaliai iSnagrinéti iki 2021 m. liepos 21 d. patvirtinty projekty sprendinius.
Analizei atlikti pasirinktos dvi senilinijos — Uzliedziy ir Domeikavos. Abi senifinijos yra Salia viena kitos, taciau Uzliedziy
senifinija iSsiskiria tuo, jog ¢ia sparciai kuriami nauji gyvenamieji kvartalai (3 pav.).

I8analizavus 56 zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus, patvirtintus nuo 2017 m. iki 2021 m. liepos
1d., pastebéta, kad nuo 2017 mety vis daugiau zemés sklypy pertvarkomi taip, jog inzinerinei infrastrukttrai skirta
teritorija biity formuojama atskiru inzinerinés infrastruktiiros sklypu, kuris apimty susisiekimo komunikacijy ir
inzineriniy tinkly jrengima, taip pat numatomos Zemés sklypy juostos esamy bei planuojamy gatviy plétrai, taip
uztikrinant inzinerinés infrastruktiiros vystyma ir tgstinuma.
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3 pav. Inzinerinés infrastruktiiros teritorijos Uzliedziy ir Domeikavos senifinijose suformuotos 2017-2021 mety ZSFP projektais
Saltinis: sudaryta pagal emétvarkos projekty suvesting i§ ZPDRIS (2017, 2018, 2019, 2020, 2021)

Fig. 3. Areas of engineering infrastructure in UZliedZiai and Domeikava eldership in 2017-2021

Source: according to summary of land management projects

Zemiau pateikti ZSFP sprendiniy pavyzdziai, labiausiai atspindintys pavyzdines ir problemines teritorijas Kauno
rajono savivaldybéje, suformuotas Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektais (4 , 5 pav.).

Analizuojant zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty sprendinius taip pat pastebéta, jog nemaza dalis
pertvarkomy teritorijy turi servitutu suprojektuotus privaziuojamuosius kelius per privacius zemés sklypus (4 pav.). I§
praktikos zinoma, jog kai kurie Zemés sklypy savininkai neretai samoningai neregistruoja servituty (tarnaujancio daikto),
taip uzkirsdami galimybe toliau esanciy Zemés sklypy savininkams privaziuoti prie jiems nuosavybés teise priklausanciy
zemés sklypy. Pazymeétina, jog Civilinio kodekso 4.124 2 dalyje nurodyta, kad iS servituto kylancios teisés ir pareigos
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subjektams atsiranda tik jregistravus servituta, iSskyrus atvejus, kai servituta nustato istatymai. Daznu atveju nepavykus
susitarti kreipiamasi j teismg dél servituto nustatymo.
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4 pav. Probleminio projektinio sprendinio pavyzdys 5 pav. Pavyzdinio projektinio sprendinio pavyzdys (I§trauka i$

Saltinis: Zemétvarkos planavimo dokumenty rengimo ZPDRIS projekto

informaciné sistema (projekto Nr. ZSFP-54187) Saltinis: Zemétvarkos planavimo dokumenty rengimo
informaciné sistema (Nr. ZSFP-53740)

Fig. 4. Example of a problematic design solution Fig. 5. Example of a exemplary design solution

Source: according to Land management planning document Source: according to Land management planning document

preparation information system (No. ZSFP-54187) preparation information system (No. ZSFP-53740)

Teritorijose, kuriose numatomas kelio platinimas ar esamy keliy plétra, turéty biiti projektuojami servitutai ne tik
pertvarkomai teritorijai, tafiau ir visiems suinteresuotiems asmenims, siekiant uZtikrinti tinkama inzinerinés
infrastruktiiros plétra ir vystyma pertvarkomose teritorijose (6 pav.). Projektuojamas pravaziavimas turéty biiti dviejy
eismo juosty, kuris uztikrinty saugy judéjima bei atitikty kitus Statybos techninio reglamento STR 2.06.04:2014 ,,Gatveés
ir vietinés reikSmés keliai. Bendrieji reikalavimai® reikalavimus. Tai buty vienas i§ biidy uztikrinti tinkama inZinerinés
infrastruktiiros plétra ir naudojimg.

6 pav. Zemés sklypy issidéstymas ir esamy keliy i$platinimui suprojektuotos teritorijos (Uzliedziy sen., Vijiky k.)

Saltinis: istrauka i§ V] Registry centro kadastro Zemélapio

Fig. 6. Location of land plots and areas designed for the distribution of existing roads (UzliedZiai eldership Vijukai village)
Source: according to cadastral map of the State Center of Registers

6 paveiksle matoma teritorijg biity galima laikyti pavyzdine. Kauno rajono savivaldybés Uzliedziy seniiinijos
teritorijai $iU0 Metu yra patvirtinti ir galioja 7 planavimo projektai. Pertvarkant teritorijas privaloma atsizvelgti j Siuose
planavimo projektuose planuojamy gatviy plocius ir jy tinkla, numatyti teritorijas keliams platinti ir servitutus esamy
keliy plétrai bei jy plocio vientisumui islaikyti.
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ISvados

1. Lietuvoje nuo 2017 m. iki 2021 m. liepos 1 d i viso buvo patvirtinta daugiau kaip 23 tikstangiai ZSFP projekty,
i§ ju 1535 projektai nagrinéjamoje savivaldybéje. I$ pasirinkty senitinijy analizuoti atsitiktine tvarka pasirinkti 56
projektai. Daugiausia projekty pertvarkoma taip, jog inZinerinei infrastruktiirai skirta teritorija blity formuojama atskiru
inzinerinés infrastruktiiros sklypu, kuris apimty susisiekimo komunikacijy ir inzineriniy tinkly jrengima, taip pat
numatomos zemés sklypy juostos esamy bei planuojamy gatviy plétrai, taip uztikrinant inZinerinés infrastruktiiros
vystyma ir testinumg.

2. Probleminis sprendinys, kuris gali turéti neigiama jtaka inzinerinés infrastrukttiros formavimui, vystymui ir
naudojimui — nemaza dalis pertvarkomy teritorijy sklypy savininky neretai sgmoningai neregistruoja servituty
(tarnaujancio daikto), taip uzkirsdami galimybe toliau esanciy zemés sklypy savininkams privaziuoti prie jiems
nuosavybés teise priklausanéiy zemés sklypy. Tad vis daugiau zemés sklypy pertvarkomi taip, jog inZinerinei
infrastruktiirai skirta teritorija bty formuojama atskiru inzZinerinés infrastruktiiros sklypu, taip pat numatomos teritorijos
esamy keliy platinimui, kas ateityje leis lengviau vystyti keliy tinkla.

3. Siekiant uztikrinti inZinerinés infrastrukttiros plétima ir vystyma pertvarkomose teritorijose biitina uztikrinti,
jog teritorijose, kuriose numatomas kelio platinimas ir projektuojami servitutai esamy keliy plétrai, biity projektuojami
ne tik pertvarkomai teritorijai, taciau ir visiems suinteresuotiems asmenims.
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FORMATION, DEVELOPMENT AND USE OF ENGINEERING INFRASTRUCTURE IN LAND
FORMATION AND CONVERSION PROJECTS

Summary

The growing development of residential areas and the planning of these areas do not ensure the proper development
of the engineering structure. When preparing a land plot formation and redevelopment project for large plots, there is
undoubtedly a great need for social infrastructure, but the greatest need is the streets near each plot of land and other
engineering networks, such as water supply, sewerage, electricity.

Kaunas district municipality was chosen due to the rapid growth of the population. During the analyzed years
2017 - 2021, the population of Kaunas district increased by 5637, while the population of Kaunas decreased by 3890. In
order to evaluate the development of the engineering structure, a study was conducted with the aim to analyze the
formation, development and use of the engineering infrastructure in Kaunas District Municipality during the preparation
of land formation and redevelopment projects. In order to evaluate the development of the engineering structure, for the
first time the analysis of the formation, development and use of the engineering infrastructure in the land formation and
transformation projects was performed.
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In Lithuania since 2017 until the 1%t of July, 2021 more than 23 thousands of projects were approved, of which
1,535 were in the selected municipalities. In the analyzed elderships, most of the projects are being reorganized so that
the area for engineering infrastructure would be formed as a separate plot of engineering infrastructure, which would
include the installation of communications and engineering networks. It is important that the designed easements for the
development of existing roads are designed not only for the area that is being reorganized but also for all interested
persons.

Keywords: land formation and reformation projects, territory planning, engineering infrastructure, Kaunas district
municipality.
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