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Santrauka

Straipsnyje nagrinéjama teritorijy planavimo dokumenty jtaka zemés sklypy paskirties keitimui Kauno rajono savivaldybéje.
Problema — teritorijy planavimo dokumentuose jtvirtinty nuostaty poveikis zemeés sklypy paskirties keitimui néra aiskiai apibréztas vietos
savivaldos lygmeniu. Straipsnio tikslas — iSanalizuoti teritorijy planavimo dokumentuose numatyty sprendimy reik§me zemés sklypy
paskirties keitimui Kauno rajono savivaldybéje.

Tyrimo metu nustatyta, kad pagrinding jtaka paskirties keitimui turi Kauno rajono bendrasis planas, detalieji ir specialieji planai,
kuriuose numatomi Zemés naudojimo principai ir reglamentai. Analizés rezultatai parodé, kad per pastaruosius metus Zemés sklypy
paskirtis dazniausiai buvo kei¢iama i§ Zemés tikio j kitos paskirties sklypus, atsizvelgiant j urbanizacijos procesus ir teritorijy planavimo
sprendinius.

ReikSminiai odZiai: teritorijy planavimas, paskirties keitimas, Zzemés sklypas, bendrasis planas.

Ivadas

Teritorijy planavimas yra svarbus jrankis, reguliuojantis zemés naudojimg ir uztikrinantis darnig urbanisting plétra
(Bertaud, 2018; Newman, Kenworthy, 2015). Vienas i$ pagrindiniy teritorijy planavimo aspekty — zemés sklypy paskirties
keitimas, kuris lemia funkcinj teritorijy panaudojimg ir jy vystymo kryptis (Albrechts, 2016; Faludi, 2010). Sis procesas
yra reglamentuojamas jvairiais teritorijy planavimo dokumentais, tokiais kaip bendrieji, detalieji ir specialieji planai, kurie
nustato zemés naudojimo rezimus, apribojimus ir galimybes (Alexander, 2005; Friedmann, 2004).

Moksliniai tyrimai rodo, kad planavimo dokumentai daro reik§mingg jtaka teritorijy vystymosi procesams, taéiau jy
praktinis taikymas skirtinguose savivaldybiy lygmenyse néra pakankamai iSanalizuotas (Healey, 2007; Talen, 2019).
Efektyvus teritorijy planavimas leidzia uztikrinti subalansuotg erdvinj vystymasi, ta¢iau netinkamai suformuoti planavimo
(Batty, 2013; Scott et al., 2013).

Kauno rajono savivaldybé yra vienas sparciausiai urbanizuojamy regiony Lietuvoje, kuriame nuolat didéja zemés
sklypy paskirties keitimo atvejy skaicius. Tai lemia tiek didéjanti gyventojy koncentracija priemiestinése teritorijose, tiek
esamy teritorijy plétros galimybés dél gerai iSvystytos infrastruktiiros (Kauno..., 2023). Ankstesni tyrimai rodo, kad Kauno
rajone vyrauja tendencija keisti zemés sklypy paskirtj i§ zemés tikio j kitos paskirties, o tai siejama su augancia gyvenamyjy
teritorijy paklausa ir ekonominiais veiksniais (Juskaité, 2008). Taciau detalesniy tyrimy, kurie jvertinty biitent teritorijy
planavimo dokumenty jtaka Siam procesui, triiksta.

Tyrimo tikslas — iSanalizuoti teritorijy planavimo dokumentuose numatyty sprendimy reikSme zemés sklypy paskirties
keitimui Kauno rajono savivaldybéje.
Iskeltam tikslui pasiekti sprendziami $ie uZdaviniai:

1.I8analizuoti bendrojo, detaliojo ir specialiojo planavimo dokumenty reglamentavima, susijusj su zemés sklypy
paskirties keitimu Kauno rajono savivaldybéje.

2.]vertinti zemés sklypy pokycius pagal zemés naudojimo paskirtj 2014-2024 m. laikotarpiu.

Tyrimuy objektas ir metodai

Remiantis teisiniu/normatyviniu analizés metodu, buvo atlikta teritorijy planavimo dokumenty analizé. Ja buvo
sickiama nustatyti, kokie teritorijy planavimo dokumentai labiausiai daro jtakg Zemés sklypy paskirties keitimui Kauno
rajono savivaldybéje. Analizuojami teritorijy planavimo dokumentai apima Kauno rajono savivaldybés teritorijos bendrajj
plang, patvirtinta 2009 m. sausio 29 d. savivaldybés tarybos sprendimu Nr. TS-1, jo pakeitimus ir koregavimo procesus.
Pagrindinis démesys skiriamas urbanistinés plétros kryptims, gamtinio karkaso apsaugai, infrastruktiiros plétrai ir zemés
naudojimo reglamentams.

Siekiant nustatyti, kokia jtakg teritorijy planavimo dokumentai daro Zemés paskirties keitimo procesui, buvo
apzvelgtas Kauno rajono savivaldybés bendrasis planas, detalieji ir specialieji planai. Tai apima jy sudarymo procesa,
tikslus ir priemones, kurios yra naudojamos nustatant teritorijy naudojimo buidus ir salygas. Taip pat nustatyta, kokios
nuostatos yra taikomos zemes sklypo paskirties keitimui.

Taikant kiekybing analize¢ buvo iSnagrinéta, Zzemeés sklypy paskirties poky¢iy tendencija 2014—2024 m. laikotarpiu.
Kas leido issiaiskinti, kiek Zzemés sklypy pakeité paskirtj, kokios buvo pagrindinés priezastys, ar tai buvo susij¢ su bendrojo
plano pakeitimais, detaliojo plano rengimu ar kitais faktoriais. Analizé¢je naudoti Lietuvos Respublikos zemés fondo
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duomenys apie zemés sklypy paskirties keitimus Kauno rajono savivaldybéje. Remiantis gautais rezultatais, apskaiciuoti
poky¢iai pagal formule:

POKytisyro, = 2es=>enss 100 (1)

ISanalizavus teorinius ir praktinius aspektus, galima apibrézti, kokia jtaka teritorijy planavimo dokumentai daro

zemes sklypy paskirties keitimui Kauno rajono savivaldybéje. O tai priklauso nuo teritorijos specifikos, dokumenty
suderinimo, teisinés bazés ir administraciniy procesy.

Tyrimuy rezultatai ir jy aptarimas

Teritorijy planavimo dokumenty analizé. Zemés sklypy paskirties keitimui jtakos turi teritorijy planavimo
dokumentuose jtvirtinti sprendimai. Tyrimo duomenys atskleidzia, kad pagrindiniai aspektai, turintys tiesioging jtaka
sprendimams dél paskirties keitimo Kauno rajono savivaldybéje:

1. Urbanistinés plétros kryptys: bendrasis planas identifikuoja prioritetines gyvenamyjy, komerciniy, pramoniniy ir
visuomenings paskirties teritorijas. Tai lemia, kur galima keisti Zemés paskirtj, pavyzdziui, i§ zemés iikio | gyvenamaja ar
pramoning.

2. Gamtinio karkaso apsauga: planas numato grieztus apribojimus gamtinio karkaso teritorijose, tokiose kaip miskai,
saugomos teritorijos ar upiy sléniai. Siose zonose paskirties keitimas gali bati ribotas arba draudziamas, siekiant i§saugoti
ekologing pusiausvyra.

3. Infrastruktiiros plétra: Kauno rajono BP aiskiai apibrézia susisiekimo, inzinerinés infrastruktiiros ir socialinés
infrastruktiiros prioritetines teritorijas, kurios skatina paskirties keitimg tose vietovése, kuriose planuojama plétra
(pavyzdziui, greitkeliy, mokykly ar nuoteky sistemy tinklas).

4. Teritorijos urbanistiniam planavimui: nustatomos konkrecios zonos, kur reikalingi detalesni erdvinio planavimo
dokumentai. Tai apima detaliuosius ir specialiuosius planus, kurie yra butini siekiant pakeisti paskirtj tam tikrose teritorijose.

5. Kultiiros paveldo zonos: kultiiros paveldo objektai ir jy apsaugos teritorijos daznai turi specifinius apribojimus.
Zemés paskirties keitimas $iose vietose gali biiti sudétingas ir reikalauti papildomy derinimy.

6. Zemés naudojimo reglamentai: BP pateikia zemés naudojimo ir apsaugos reglamentus, kurie apibrézia skirtingy
teritorijy funkcijas, galimas ir draudZiamas veiklas. Sios nuostatos tiesiogiai jtakoja galimybe keisti Zemés paskirt].

Sie aspektai lemia teritorijy planavimo dokumentuose nustatytus pagrindinius reikalavimus ir ribas, susijusias su
paskirties keitimu Kauno rajone.

Atlikus tyrima nustatyta, kad zemés sklypo paskirties keitimui jtakos turi Sie teritorijy planavimo dokumentai:

e  Kauno rajono savivaldybés bendrasis planas;
e Kauno rajono savivaldybés specialieji planai,
e Detalieji Kauno rajono savivaldybés daliy planai.

Bendrasis planas — kompleksinio teritorijy planavimo dokumentas, kuriame pagal teritorijy planavimo lygmenj ir
uzdavinius nustatoma planuojamos teritorijos erdviné struktiira ir teritorijos naudojimo privalomosios nuostatos,
reikalavimai arba reglamentas ir apsaugos principai. ISanalizavus Kauno rajono savivaldybés bendrojo plano sprendinius
nustatyta, kad norint pakeisti Zzemés naudojimo paskirtj, pavyzdziui: i§ zemés ukio j kitg paskirtj teritorijose, kuriose pagal
bendraji plang numatyta plétoti gyvenamyjy namy, visuomenings paskirties, rekreaciniy ir bendro naudojimo, pramonés ir
sandéliavimo, komerciniy ir prekybos, inzineriniy tinkly, susisiekimo komunikacijy ir kity objekty statyba, reikia jstatymy
numatyta tvarka pasirengti detaliuosius planus. Taciau kai kuriais atvejais yra galimybé keisti paskirtj be detaliojo plano
rengimo. O tai galima padaryti kai Zemés sklypo prioritetinio funkcionavimo zonoje yra numatyta galimybé keisti paskirtj,
kurios i8vardintos bendrojo plano reglamenty ziniarastyje.

Zemés sklypy Kaitos analizé pagal Zemés naudojimo paskirti. Si analizé yra reik§minga siekiant ne tik suprasti
teritorijy plétros kryptis, bet ir jvertinti, kaip efektyviai planavimo dokumentai atliepia realius savivaldybés vystymosi
poreikius. Nors planavimo dokumentai teoriskai nurodo leidZziamas ir prioritetines teritorijy naudojimo kryptis, praktikoje
ju igyvendinimas priklauso nuo daugelio veiksniy — nuo politinés valios iki instituciniy iStekliy ir bendruomenés jtraukimo.
Duomenys apie zemés sklypy paskirties pokycius leidzia vertinti ne tik teisiniy priemoniy efektyvuma, bet ir padeda
formuoti duomenimis gristus sprendimus regioninéje politikoje. Teritorijy planavimas vis dazniau grindziamas darnaus
vystymosi principais, todél sprendimy priémimas dél paskirties keitimo turi buiti vertinamas ne tik ekonominiu, bet ir
socialiniu bei ekologiniu pozitiriais.

Analizuojant Kauno rajono savivaldybés teritorijy planavimo dokumentus, pastebima, kad Zemes sklypy naudojimo
paskirtis per pastarajj deSimtmet;j keitési ne vienodai. Siekiant jvertinti §iy poky¢iy dinamika ir nustatyti tendencijas, svarbu
iSanalizuoti poky¢iy dinamika, kuri atspindi, kaip kito sklypuy paskirstymas pagal paskirtis — zemés tikio, misko tkio,
vandens tikio, konservacing bei kity kategorijy zem¢. Toks kiekybinis palyginimas leidzia objektyviau jvertinti teritorijy
paskirstymo kryptis ir jy kaitos mastg. Analizuojami zemés sklypy paskirties pokyciai Kauno rajono savivaldybéje 2014—
2024 m. laikotarpiu, atskleidziant pagrindines kaitos kryptis pagal Zemés naudojimo paskirtj, pateikiami 1 paveiksle.
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1 pav. Zemés sklypy kaita pagal Zemés naudojimo paskirtj 2014-2024 m. laikotarpiu.
Fig. 1. Change in land plots by land use purpose

ISnagrinéjus 1 paveiksle pateiktus zemés sklypy paskirties keitimo duomenis 2014-2024 m. laikotarpiu, nustatyta,
kad skirtingy paskir¢iy zemés sklypy skaicius keitési nevienodai. Kai kuriy paskir¢iy sklypy skaicius visa laikotarpi
nuosekliai mazéjo, o kity paskirciy — isliko stabilus arba augo. Vandens tikio paskirties zemés sklypy skaicius analizuojamu
laikotarpiu i§ esmés nesikeité — reik§Smingy pokyciy nenustatyta. 2021 m. fiksuotas nezymus mazéjimas, taciau 2024 m.
skai¢ius buvo toks pat kaip 2014 m., todél galima teigti, kad Sios paskirties dinamika isliko stabili.

Misko tikio paskirties Zemés sklypy skai¢ius nuosekliai mazéjo — nuo 4632 sklypy 2014 m. iki 2466 sklypy 2024
m., o tai sudaré 46,8 proc., toks maz¢jimas tikétinas dél teritorijy konversijos | kitas funkcijas ar dél ribojimy $iy sklypy
naudojime. Zemés tkio paskirties zemé i§liko dominuojanti visa analizuojama laikotarpj, sklypy skaiius svyravo nuo
57 336 iki 58 926, o tai sudaré 2,8 proc., neZymiai, tatiau Sios paskirties sklypy skaicius 2023-2024 m. iSaugo, kas gali
sietis su naujy tkininkavimo ploty registravimu ar paskirties nekeitimu dél grieztesniy apribojimy.

Konservacingés paskirties zemés skai¢ius mazéjo, o kitos paskirties zemés sklypy skai¢ius didéjo nuo 28 421 sklypo
2014 m. iki 45 094 sklypy 2024 m., pokytis sudaro 58,67 proc., tai rodo augantj poreikj jvairioms kompeksinéms
funkcijoms (gyvenamoji, komerciné, infrastruktiiriné), kurioms neretai priskiriama ,kita“ paskirtis.

Apibendrinant galima teigti, kad nors kai kurios paskirtys (pavyzdziui, misko ar konservaciné) mazéjo, o kitos augo,
bendra tendencija atskleidzia tikslingg teritorijy planavima pagal savivaldybés poreikius. Duomenys patvirtina, kad zemés
sklypy paskirstymas yra glaudziai susij¢s su urbanizacijos, infrastruktiiros plétros bei darnaus vystymosi kryptimis.

ISvados

1. Atlikus galiojan¢iy Kauno rajono savivaldybés teritorijy planavimo dokumenty analizg, nustatyta, kad Kauno
rajono savivaldybés zemés sklypy paskirties keitimui jtaka daro trijy tipy dokumentai: bendrasis, specialusis ir detalusis
planas. Bendrasis planas nustato pagrindines urbanistinés plétros kryptis ir naudojimo prioritetus. Specialieji planai
reglamentuoja atskiras veiklos rii§is (pavyzdziui, inzinerin¢ ar infrastruktiiros plétra), o detalieji planai nustato tikslius
teritorijy naudojimo sprendimus konkrecCiose vietose. Visi Sie dokumentai veikia kaip reglamentavimo sistema, ribojanti
arba leidzianti keisti zemés naudojimo paskirtj tam tikrose teritorijose.

2. Vertinant zemés sklypy paskirstymo pokycius pagal Zemés naudojimo paskirtj 2014-2024 m. laikotarpiu, nustatyta,
kad bendra tendencija rodo zemés tikio paskirties sklypy dominavima ir jy nezymy augima. ISskirtinai 2021-2024 m. laikotarpiu
fiksuotas misko ir konservacinés paskirties sklypy skaiCiaus mazéjimas, misko paskirties sklypy skai¢ius sumazéjo 30,9 proc., o
konservacinés 52,9 proc. Vandens iikio paskirties isliko stabili. Sie duomenys leidzia daryti i$vada, kad teritorijy paskirstymas
Kauno rajono savivaldybéje yra nuoseklus ir atspindi planavimo dokumentuose jtvirtintus prioritetus
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INFLUENCE OF TERRITORIAL PLANNING DOCUMENTS ON THE CHANGE OF LAND USE IN
KAUNAS DISTRICT MUNICIPALITY

Abstract

The article analyzes the influence of territorial planning documents on the change of land use in Kaunas district
municipality. The problem is that the impact of the provisions established in territorial planning documents on the change
of land use is not clearly defined at the local government level. The aim of the article is to analyze the decisions provided
for in territorial planning documents on the change of land use in Kaunas district municipality.

The study found that the main influence on the change of land use is the Kaunas district general plan, detailed and
special plans, which provide for land use principles and regulations. The results of the analysis show that over the year the
land use was changed from agricultural to other land use, to urbanization processes and territorial planning decisions.

Keywords: territorial planning, purpose change, land plot, general plan.
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