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Santrauka. Siuolaikinj Lietuvos krastovaizdj suformavo ne tik natiiraliis gamtiniai
procesai, bet ir Zmogaus veikla. Zemés poreikj tam tikrai veiklai apsprendzia gyventojy
tankumas, Zemés naudojimo intensyvumas bei civilizacijos pasiekimai. Zymiausi Ze-
més naudojimo pakitimai yra miesty jtakos zonoje esanciose teritorijose. Pastaruosius
10-20 mety didZiyjy Lietuvos miesty priemiestinése zonose formuojasi vertingy savy-
biy neturintis priemiestinis krastovaizdis, kuris keicia musy Saliai budinggjj kaimiskgjj
krastovaizdj. Pleciant statybas yra maZinama derlinga Zemés iikio paskirties Zzeme, ku-
rios istekliai yra riboti ir kuri yra pagrindiné gamybos priemoné Zemes tikyje.

Aiskios teritorijy planavimo sistemos sukiirimas ir jgyvendinimas turétu biti kie-
kvienos modernios valstybés pamatas. Bitina, kad kuriamas krastovaizdis biity biolo-
giskai visavertis, estetiskas, socialiai priimtinas, patogus ir ekonomiskas. Straipsnyje
iSnagrinéti statistiniai ir grafiniai duomenys apie gyvenamosios statybos plétrg Klai-
pédos rajono seniiinijose. Nustatytas pagrindinés Zemés naudojimo paskirties keitimo
intensyvumas ir urbanizuojamy teritorijy rysys su rajono teritorijos bendrojo plano
sprendiniais. Keliamas duomeny apie Zemés naudojimo pokycius kaupimo ir analizés
poreikis. Daromos isvados apie urbanizacijos proceso jtakg Zemés iikio paskirties Zemes
naudojimui. Pateikiami pasitlymai jstatymy pataisoms ir Zemés iikio paskirties Zemés
apsaugai teritorijy planavimo dokumenty rengimo procese bei vykdant efektyvesne Ze-
meés naudojimo valstybing kontrolg.

Reiksminiai ZodZiai: Zemés uikio paskirties Zemé, Zemés administravimas, darni
teritorijy plétra, krastotvarka.

IVADAS lizuojama jvairiais aspektais. Darnioji
teritorijy plétra suprantama kaip pastan-

Miesty jtaka gretimy kaimiskyjy te-  gos suderinti miesto ekonominj augima
ritorijy naudojimui ir tvarkymui (jy dar-  ir socialine pazanga, neeikvojant neatsi-
niai plétrai) mokslinéje literatiiroje ana-  naujinanciy gamtos istekliy ir nekeliant
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grésmeés ekologinei pusiausvyrai. Idealiu
atveju Sios pastangos turéty sukurti $iuos
svarbiausius tarpusavyje susietus miesto
komponentus: sveikg aplinka, gyvybinga
ekonomika, socialine gerove, i§saugoti ir
gerinti gamtines teritorijas, intensiviau
naudoti esamas urbanizuotas teritorijas,
turéti darbo jégos ir pasiilos jsidarbinti
balansa, riboti pasyvy lengvyjy automo-
biliy naudojimg, mazinti kroviniy perve-
zimo reikme, butinybe keisti gyvenimo
buda, vartojimo jprocius ir t.t. (Miknius,
2007).

Sunku rasti valstybe, kurig buty ga-
lima laikyti pavyzdziu $io proceso jgy-
vendinimui. Dauguma mano, kad tobu-
las atvejis yra tokie miestai, kaip Cikaga,
Majamis, Los Andzelas ar Niujorkas.
Taciau net Jungtiniy Amerikos Valstijy
teritorijy planavimo specialistai bando
orientuoti visuomene laikytis europiniy
planavimo principy (Naujokaitis, 2008).
Pastarajj deSimtmetj kaip artimiausi pa-
vyzdziai dazniau minimi Kopenhaga,
Roterdamas ir Lionas (Juskevicius, Mo-
zurianaite, 2009).

Pleciantis miestams, kai kurie naujie-
ji gyvenamieji rajonai kuriasi chaotiskai,
neatsizvelgiant j tokiy statyby perspek-
tyvas. Juose nesuprojektuotos bendrojo
naudojimo komunikacijos, nenumatytos
vietos prekybos centrams, mokykloms,
kultaros jstaigoms ir kt. Iskyla naujy-
ju gyvenvieciy apripinimo vandeniu ir
nuotéky valymo sistemy projektavimo
problemos. Naujose vietose neretai stato-
ma tarsi galvojant tik apie $ig dieng. Bana
net tokiy atvejy, kai gyvenamieji namai
statomi prie pat upiy ir eZery, gamtos
draustiniuose ir regioniniuose parkuose
t.y. vietose, kurios priklauso visuomenei
ir negaléty buti uzstatomos. Taip pat ne-
reikétu pamirsti ty asmeny, kurie verciasi

zemés ukiu, nes neplaninga urbanizacija
naikina vertingas zemés ukio paskirties
zemes (Jasaitis, Surkuviené, 2006). Tuo
tarpu krastovaizdis turéty buti arba na-
taralusis (iSsaugantis nataralius gamtos
komponentus) arba kultarinis, tai yra,
biologiskai visavertis, estetiskas, socialiai
priimtinas, patogus ir ekonomiskas.

Krastovaizdj formuoja Zmogaus
veikla. Jei veikla nyksta, krastovaizdis
grizta j nataralig bukle; Lietuvos atveju
tai baty misky ir pelkiy krastovaizdis.
Tokias krastovaizdzio ,,sulaukéjimo® ten-
dencijas akivaizdziai stebime vazinéda-
mi Lietuvos keliais - kriimynais apauga
pievos, genda melioracijos sistemos, o pa-
grindiniy transporto magistraliy pakeles
uzgozia reklaminiai skydai (Bardaus-
kiené, Pakalnis, 2010). Siekiant darnaus
teritorijy tvarkymo netoleruotina, kad
derlingiausios Zemés yra ne tik urbani-
zuojamos, taciau ir apleidziamos dél Ze-
meés savininky kaltés, kurie siuos sklypus
jsigijo siekdami panaudoti ne zemés tkio
veiklai. Tyrimas turéty parodyti, kokius
nuostolius patiria valstybé leisdama su-
mazinti vertingus dirbamos zZemés plotus
ir kokiu tempu yra keic¢iami Zemes tkio
paskirties sklypai j kitos paskirties zeme.

Tyrimo objektas - Salia Klaipédos
miesto esancios Kretingalés, Sendvario,
Dovily ir Priekulés senitinijos.

Tyrimo metodai - Klaipédos rajono
zemétvarkos skyriaus ir V] Registro cen-
tro duomeny statistiné analizé, moksliniy
straipsniy ir jstatymy apibendrinimas.
Kitos paskirties zemés sklypy erdvinio
i$sidéstymo nustatymas buvo atliekamas
AutoCAD programa, visi $ie sklypai pa-
teikti atskirais laikotarpiais, palyginant
2004, 2006, 2008 ir 2010 mety buvusiq
situacija.
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1. URBANISTINES PLETROS
ANALIZE

Pagrindiné priemoné, skirta regu-
liuoti urbanizacijos procesa aplinkoje, yra
teritorijy planavimo sistema. Teritorijy
planavimo rasys yra $ios: bendrasis, spe-
cialusis ir detalusis teritorijy planavimas.
Urbanizuotos teritorijos pagal tiksline
zemés naudojimo paskirtj priskiriamos
kitos paskirties Zemei. Norint pakeis-
ti pagrindine tiksline Zemés naudojimo
paskirtj reikalingas detalusis projektas,
kuris rengiamas vadovaujantis bendruo-
ju arba specialiuoju projektu. Parengus
teritorijy planavimo dokumentus, per
tam tikrg laikotarpj ,stebuklingai“ pa-
didéja zemeés sklypo verté, nors sklypas
nepakeité nei dislokacijos, nei buvo page-
rintos jo tkinés savybés. Dél $iy palan-
kiy spekuliacijai Zemés sklypais salygy
daugiausiai didziyjy miesty aplinkoje su-
siformavo mazai tarpusavyje sisieti, pa-
drikai i$siméte gyvenamyjy namy kvar-
talai. Tai rodo, jog detaliuosius planus
rengiantys specialistai vykdé tik statybo-
mis suinteresuoty Zemeés savininky pa-
geidavimus, nejvertindami visuomenés
poreikiy - i$saugoti vertingas zemeés tkio
naudmenas, o ple¢iant urbanizuotas teri-
torijas siekti gerinti gyvenamosios, darbo
ir poilsio aplinkos kokybe. Siuos darnios
plétros neatitinkancius procesus galima
reguliuoti rengiant didesnéms teritori-
joms planavimo dokumentus, kuriuos
svarstant zZymiai didesne reik$me turi
suinteresuotosios visuomeneés ir jvairios
srities specialisty nuomoné. Klaipédos
rajone nuo 2011 m. tokiu dokumentu yra
savivaldybés teritorijos bendrasis planas
(Klaipédos rajono..., 2011).

Rengiant bendrajj plang buvo sie-
kiama:

1) detalizuoti ir konkretizuoti auks-
tesnio lygmens bendruosiuose planuose
patvirtintus teritorijos vystymo princi-
pus ir jgyvendinimo prioritetus;

2) parengti savivaldybés teritorijos
naudojimo, tvarkymo ir apsaugos pasii-
lymus, derinant valstybés, apskrities ir
savivaldybés reikmes ir interesus;

3) tobulinti rajono teritorijos erdvine
struktiirg, formuojant jos gyvenamujy
vietoviy tinkla;

4) uztikrinti gamtos istekliy raciona-
ly panaudojimg, krastovaizdzio formavi-
ma, gamtos ir kultaros paveldo vertybiy
i$saugojima, kurti rekreacijos ir turizmo
sistema;

5) plétoti technine ir kitg visuome-
nés poreikiams reikalingg infrastrukta-
r3, numatant tam reikalingy teritorijy
rezervavima;

6) numatyti teritorijy vystymo (nau-
dojimo, tvarkymo ir apsaugos) reglamen-
tus, suformuojant palankias akio vysty-
mo salygas.

Kaip ir sostinés, taip ir pajurio regi-
ono vystymasis sunkiai jsivaizduojamas
remiant tik zemés tkio veikla. Pajario
arealas uzimg svarbig vieta Salies eko-
nomikos, rekreacijos ir turizmo plétroje,
pasizymi unikaliu ir pazeidziamu kras-
tovaizdziu, gamtiniais ir kultariniais is-
tekliais. Pagal salies urbanistinio karkaso
formavimo koncepcija Klaipédos miestui
suteikiamas metropolinio centro statusas
ir jis plétojamas kaip svarbus pramonés,
verslo, transporto ir aptarnavimo maz-
gas. Todél bendrajame plane numatyta
galimybé Zymia kaimiSkyjy teritorijy
dalj panaudoti urbanistinei plétrai. Rajo-
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no savivaldybés teritorijoje didesniu kon-
centruojanciu poveikiu pasizymi vakari-
né dalis, ypa¢ Klaipédos miesto prieigos
ir nacionalinio lygmens urbanistinés in-
tegracijos asies Kaunas—Klaipéda atkarpa
tarp Klaipédos ir Vézaiciy, dalinai ir iki
Endriejavo. Sioje asyje Klaipédos rajono
savivaldybés teritorijos bendrasis planas
numato urbanistinio vystymo galimybe
plétojant pakelés infrastruktarg, logisti-
ka, pramong ir komercija bei gyvenama-
sias teritorijas.

Didziausia urbanistiné plétra numa-
tyta plec¢iant gyvenamujy vietoviy tinkla,
kurj sudaro $ios skirtingo rango ir poten-
cialo gyvenamosios vietovés:

1 grupé, kuriai priskiriami Gargz-
dai - rajono savivaldybés ir dviejy se-
nitnijy (Gargzdy ir Daupary-Kvietiniy)
centras;

2 grupé, kuriai priskiriami 9 senii-
nijy centrai (Agluonénai, Dovilai, En-
driejavas, Judrénai, Kretingalé, Priekule,
Slengiai, Veivirzénai, Vézaiciai);

3 grupé, kuriai priskiriamos kaimo
gyvenamosios vietovés, turincios arti 500
ir daugiau gyventojy ir/ar vidutiniskai is-
vystyta paslaugy infrastruktiira;

4 grupé, kuriai priskiriamos likusios
kaimo gyvenamosios vietovés, turincios
gyventojy, bet neturincios i$vystytos
paslaugy infrastruktairos. Taciau net ir
zemes ukio paskirties zeméje nustatytas
leidziamas maksimalus formuojamo ki-
tos paskirties atskiro zemes sklypo uz-
statymo tankis — 10 % nuo turimo Zemeés
ploto (i$skyrus tose teritorijose esancias
kompaktiskai uzstatytas kaimo gyvena-
masias vietoves, kur uzstatymo tankis
nustatomas detaliaisiais planais).

Bendrojo plano sprendiniy aiskina-
majame raste pagrindziama, kad gyve-
namuyjy vietoviy plétrai Klaipédos rajone
reikés 783 ha ploto naujy teritorijy, nej-
skaitant Zemés sklypy, numatyty panau-
doti miesto gyventojy poilsiui ir sezoni-
nio busto statybai. Be to, urbanistinés
integracijos asiy koridoriuose, apiman-
¢iuose zemés ukio ar kitos pagrindinés
tikslinés paskirties teritorijas, leidziama
veikla susijusi su teritorijy panaudojimu
susisiekimo infrastruktiros, verslo ir ap-
tarnavimo objekty statybai (degalinés,
autoservisai, transporto terminalai, lo-
gistikos centrai, moteliai, kavinés ir kitos
analogiskos verslo jmones). I lygmens
urbanistinés integracijos asiy koridoriy
plotis salyginai priimamas po 300 m j
abi kelio puses, III lygmens — po 200 m
j abi kelio puses ir lokaliniy jung¢iy - po
100 m j abi kelio puses.

Tokiu badu, teritorijy planavimo do-
kumentai sudaro palankias salygas urba-
nistinei plétrai, kuri mazina Zemés tkio
paskirties zZeme, tadiau kartu ir raciona-
liau reglamentuoja statyboms panaudoti-
ny zemeés sklypy isdéstyma.

Siekiant nustatyti, kaip faktiski Ze-
més naudojimo pokyciai atitinka terito-
rijy planavimo dokumentus, buvo atlikta
Klaipédos rajono statistiniy zemés vals-
tybinés apskaitos duomeny ir kadastri-
niy matavimy, atliekamy jgyvendinant
detaliyjy plany sprendinius, kartogra-
finiy duomeny analizé. IS 1 lenteléje pa-
teikty duomeny galima spresti, kaip kito
zemés naudmeny sudétis 2002-2010 m.
laikotarpiu.
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1 lentelé. Klaipédos rajono zemés fondo sudétis (ha)

Zl_fll(rilzs Uzstaty- Vande- Nenau- | Nusau-

Metai nau- Migkai | Keliai | ta tej'i- nys Pelkeés df)jan}a finta?
torija Zeme Zeme

dmenos
2002 74707 | 31779 2 660 2876 | 12622 2452 5075 | 71213
2003 74514 | 31779 2 660 2906 | 12622 2589 5101 71213
2004 74493 | 31779 2 660 2927 | 12622 2589 5101 71213
2005 74 468 31 819 2 660 2922 | 12624 2 586 5101 71213
2006 74468 | 31780 2 660 2922 | 12624 2586 5101 71 213
2007 74 468 34535 2 660 2922 12 624 2 586 2314 71 213
2008 74 437 | 34535 2660 2953 12 624 2 586 2275 71213
2009 74 437 | 34535 2660 3003 | 12624 2 496 2139 | 71213
2010 74 373 | 34535 2663 3023 | 12624 2 496 2139 | 71213
2011 74299 | 34535 2672 3058 | 12624 2496 2171 71213

Saltinis: Nacionalinés Zemés tarnybos prie ZUM ir V] Registry centro duomenys

Pateikti suvestiniai duomenys pa-
rengti pagal Zemés valstybinés apskaitos
tvarka, kuri numato kadastro jrasus apie
zemés naudmeny sudétj pakeisti tik tuo-
met, kai Nekilnojamojo turto kadastro ir
registro tvarkytojui apie tai pranesa pats
zemeés savininkas. Todél abejotina, ar per
9 mety laikotarpj zemés tkio naudmenos
sumazéjo tik 408 ha, arba vidutiniskai
per metus mazéjo po 45 ha, o uzstatytos
teritorijos padidéjo 182 ha, arba viduti-
nigkai per metus didéjo po 20 ha. Spren-

dimy pakeisti pagrindine zemés naudo-
jimo paskirtj j kita paskirtj registravimo
apskaita pateikia Zymiai didesnes gali-
mas $iy pakeitimy apimtis (2 lentelé). I$
lentelés duomeny matyti, kad Klaipédos
rajone, kurio plotas sudaro 2,0-2,3 proc.
Lietuvos teritorijos, naujai suformuoja-
my kitos paskirties Zzemés sklypy plotas
zemés tkio paskirties Zeméje (kai paskir-
tis kei¢iama pagal detaliuosius planus)
vidutiniskai sudaro apie 12,2 proc. nuo
bendry salies apimdiy.

2 lentelé. Pagrindinés zemés ukio paskirties zemés sklypy pakeitimo j kitg paskirtj rodikliai

Eil. Rodikliai Mato vnt. Lietuvoje Klal.p édos
Nr. rajone

1 Zemés tikio paskirties zemés plotas | tukst. ha 3951,2 82,0

© 120110101 % nuo Lietuvos vid. 100 2,0

2. |Kitos paskirties Zemés plotas takst. ha e 8.99

% nuo Lietuvos vid. 100 2,3
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Eil. Rodikliai Mato vnt. Lietuvoje Klalp édos
Nr. rajone
3. | Pakeista pagrindiné zemés naudojimo
paskirtis i§ zemés tkio j kitg paskirt;:
kl kaici 4 12
2005 m. sklypuy skaicius 5046 7
plotas ha 1 823,70 200,58
sklypy skaicius 4448 987
2 .
006 m plotas ha 1 896,27 208,81
2007 m. sklypy skai¢ius 6152 1609
plotas ha 2 011,00 291,86
o sklypy skaicius 5215 1103
per 2005-2007 m. vidutini$kai per plotas ha 1910.32 233.75
metus: - .
% nuo Lietuvos vid. 100 12,2

Saltinis: V] Registry centro duomenys

Siekiant nustatyti naujy kitos paskir-
ties Zemés sklypy lokalizacija, buvo isna-
grinéti Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemés Gikio ministerijos Klaipédos rajono
zemétvarkos skyriaus pateikti duomenys
apie detaliyjy plany jgyvendinimui atlik-
tus kadastrinius matavimus 2004-2010
metu laikotarpiu. Norint pakeisti Zemés
sklypo naudojimo paskirtj reikalingas
detalusis planas, o tam reikalingi Zemés
sklypo kadastriniai matavimai. Gau-
ti duomenys apie kitos paskirties Zemés
sklypu didéjima Kretingalés, Sendvario,
Dovily ir Priekulés senitinijose parodo

1 pav. 2004 m. urbanizuotos teritorijos

ne tik Zemés naudmeny ploty pokytj (3
lentelé), bet ir tiksly sklypy issidéstyma
valstybinéje koordinaciy sistemoje (1-4
pav.). Galimos zemés apskaitos paklaidos
dél to, kad ne visuomet turint detalyjj
plang prasoma pakeisti Zemés naudojimo
paskirtj (zemés savininkai nenori mokéti
po pakeitimo nustatyto didesnio Zemés
mokescio), taip pat ir dél to, kad ne visas
kitai paskirc¢iai naudotinas zemés skly-
pas yra uzstatyta teritorija — jame isliks ir
tam tikra dalis buvusiy Zemés akio nau-
dmeny.

2 pav. 2006 m. urbanizuotos teritorijos
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3 pav. 2008 m. urbanizuotos teritorijos

4 pav. 2010 m. urbanizuotos teritorijos

3 lentelé. Urbanizuoty teritorijy didéjimas Klaipédos rajono Kretingalés, Sendvario, Dovily ir

Priekulés senitnijose

Seniiinija Bendras 2004 2004-2006 m. | 2006-2008 m. | 2008-2010 m.
plotas ha ha % % ha % ha %
Kretingalé 12780| 201,9 1,57 | +141,1| +1,10| +158,2 | +1,24| +275,4| +2,15
Sendvaris 6040 | 284,1 4,70 | +134,4| +2,23| +328,7| +5,44| +461,1| +7,63
Dovilai 13676| 221,6 1,62 +163,1| +1,19| +218,4| +1,60| +319,8| +2,34
Priekulé 16 189 76,9 0,47| +60,8| +0,38| +54,8| +0,34| +65,2| +0,40

Pagal sumodeliuotus zemélapius ga-
lima daryti iSvada, kad tyrinétos senitini-
jos yra urbanizuojamos netolygiai: dau-
giausia uzstatoma arti Klaipédos miesto
ir magistralinio kelio Kaunas Klaipéda
esancios teritorijos. Taip pat Sie plotai tan-
kéja vietovése, esanciose arciau Palangos
miesto bei Kretingos rajono. Taciau kitos
paskirties zemés sklypy iSsidéstymas i$
esmés atitinka Klaipédos rajono bendro-
jo plano sprendinius.

Analizuojant 3 lenteléje pateiktus
duomenis matoma, kad didZiausias ur-
banizacijos Suolis jvyko 2008-2010 mety
laikotarpiu. Taciau, jvertinus ekonomine
situacijg ir gyventojy skaiciaus pokycius
tikétina, kad urbanistinés plétros akty-

vumas sumazés. Pvz., per 2010 metus
pagrindiné zemés naudojimo paskirtis i§
zemes ukio j kitg paskirtj Klaipédos rajo-
ne pakeista tik 34 sklypams, kuriy ben-
dras plotas - 58,25 ha. Todél daug kur
urbanistinei plétrai numatyti plotai dar
daug mety liks neuzstatyti ir netolygiai
pasiskirste.

I$ 3 pateiktos lentelés duomeny gali-
ma nustatyti, kurioje senitinijoje yra dau-
giausiai perduoty kitai paskirciai terito-
rijy per minétajj laikotarpj (1 diagrama).
Bendras uzstatymo procentinis santykis
su senilinijos teritorijos plotu yra: Sen-
dvario senitinijoje — 20 %, Dovily senit-
nijoje - 6,7 %, Kretingalés senitinijoje -
6,1 %, Priekulés senitinijoje - 1,6 %.



DARNAUS VYSTYMOSI STRATEGIJA IR PRAKTIKA / Mokslo darbai |

59

2004
1400

1200

1000
800
600
400

2010 <=

2008

—Kretingalé

Priekule

2006
—Sendvaris

Dovilai

1 diagrama. Uzstatytas plotas Klaipédos rajono seniiinijose 2004-2010 m.

2. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES
APSAUGA

Lietuva yra drégmeés pertekliaus zo-
noje. Salyje pagal kilme drégnos ir pel-
kétos zemés sudaro apie 3,5 mln. ha arba
86 proc. bendro zZemés ukio paskirties
ploto. Vandentvarkos priemonés i$§ esmés
pakeité Lietuvos Zemiy buiseng ir tuo pa-
¢iu agrarinj kradtovaizdj: padidéjo dir-
bamy lauky plotai, jsisavintos $lapynés
ir pelkeés, iskasta 62,8 tukst. km grioviy,
nusausintos zemés tkio paskirties Zemés
plotas padidéjo iki 3,0 mln. ha, i$ to plo-
to nusausinta drenazu 2,58 mln. ha. Be
zemiy sausinimo efektyvi Zemdirbysté
Salyje negalima. Melioracijos jrenginiai
yra didelis turtas, todél ji reikia tinkamai
naudoti ir saugoti nuo i$nykimo. Prade-
dant melioruoti zemes buvo laikomasi
nuostatos, kad tai priemoné ekonomis-
kai pakelti zemés ukj. Kol kas tiek sau-
sinimo sistemy naudotojai, tiek valstybé

néra finansiskai pajeégi islaikyti didziulj
sausinamy Zemiy fonda (Deksnys, 1999),
taciau tai nereikia, kad reikia §j turta
neapgalvotai naikinti statant statinius
ar apleidziant Zemes kriimais. Siuo metu
blogos melioracijos buklés ploty yra apie
7 proc. arba 220 takst. ha. Nesiémus
tinkamy priemoniy, netolimoje ateityje
padétis gali dar labiau pablogéti. Nusau-
sintose Zemeése iSauginama 89 proc. visos
zemés ukio produkcijos. Nesausintose
zemeése nebutu galima taikyti $iuolaiki-
niy zemdirbystés technologijy, be to, ju
apleidimas pabloginty agrarinj krasto-
vaizdj (Boguzas, Pranckietis, 2010).
Zemés tkio paskirties Zemés rinkos
verté atitinka jos naudojimo pajamy ver-
te, kitaip tariant, tai kapitalizuotos gry-
nosios pajamos, gaunamos i§ zemés tkio
veiklos. Visa iSauginamos zemés tkio
produkcijos verté atskiruose rajonuose,
priklausomai nuo Zemés nasumo ir jos
naudojimo intensyvumo, vidutiniskai
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sudaro nuo 1 iki 3 takst. Lt/ha. Apytiks-
liai tokia arba ne daugiau kaip du kartus
didesne kaina $iuo metu parduodama
privati zemé, kai ji perkama ilgalaikiam
tkininkavimui. Vertinant Zemés tukio
paskirties zeme visumoje, kaip gamtos
istekliy, reikalinga dar pridéti valstybés
léSomis sukurtos infrastruktiros, pritai-
kytos $ios Zemés tinkamam naudojimui,
verte (tai — kompleksinés melioracijos
darby metu nutiesti keliai ir jrengtos sau-
sinimo sistemos su jrenginiais), taip pat
derlingojo dirvozemio verte. Derlingojo
dirvozemio verté - tai jo atkiarimo (su-
karimo) islaidos, kurios apskai¢iuojamos
pagal jdétas lésas Zemés sukultarinimui
kitoje vietoje (pvz. iSeksploatuotuose
karjeruose ar nenaudojamuose smély-
nuose), jterpiant organines tragsas arba
pagal pazeistos zemés rekultivavimo is-
laidas, nustacius realiag pardavinéjamo
»juodzemio® rinkos verte (apytiksliais
skaiciavimais, ji sudaro nuo 50 iki 150
takst. Lt/ha). Tokios vertés turtg valstybé
(visuomené) praranda, kai dirbama zemé
leidziama panaudoti uzstatymui (Ale-
knavicius, 2010). Pagal tyrimy duomenis,
Klaipédos rajono priemiestinéje teritori-
joje vidutiniskai per metus uzstatymui
panaudojama apie 100 ha zemés tkio pa-
skirties zemés. Atsizvelgiant j anksciau
paminétas 1 hektaro atkarimo (sukiri-
mo) vertes, galima teigti, kad dél jy pra-
radimo kasmetiniai Zemés tkio nuosto-
liai siekia 5-15 mln. lity. Abejotina, kad
panaudojant derlingas zemes statyboms
yra kompensuojamas $is nuostolis ar tuo
labiau sukuriama didesné verté.
Pazymeétina, kad rengiant ir svars-
tant su visuomene teritorijy planavimo
dokumentus, planavimo specialisty pa-
teikiamas sprendiniy poveikio aplinkai
vertinimas daznai yra tendencingas, sie-

kiantis jrodyti tik teigiamus sprendiniy
momentus. Néra apskai¢iuojama, kokia
zala bus padaryta visuomenés interesams
dél nuimamo dirvozemio ir dirbamos
zemés ploto sumazinimo. Pateikiami
kriterijai dél planavimo sprendiniy pa-
sekmiy zZemeés ukio ekonomikai ir kai-
mo socialinei aplinkai néra pakankamai
argumentuoti. Be to, esama visuomenés
informavimo tvarka neskatina aktyvaus
suinteresuotyjy asmeny (pvz., zemdirbiy
organizacijy ar kaimy bendruomeniy)
dalyvavimo plany svarstymo ir derinimo
procese. Apie sunkiai suderinamas jvai-
riy sri¢iy plétros ar apsaugos apologety
pozicijas rasé ir J. Bucas, pazymédamas,
jog vieni sitilo saugoti kultiiros pavelda,
gamtinj krastovaizdj, o kiti sitilo nevar-
zyti ekonominés laisvés ir nespélioti kas
bus vertinga ir reikalinga po 20-50 mety.
Spar¢iai modernéjant technologijoms
viskas sparciau ir sensta, todél daugéja
nebereikalingo praeities palikimo kurie
saugomi dél prisiminimy, taip daugéja
vadinamojo kultarinio paveldo. Sitlan-
tiems iSsaugoti pastata, vietove ar isto-
rinio krastovaizdzio fragmentus i$ tiesy
gali tekti nusivilti, nes bisimos kartos
gali noréti visai ko kito (Bucas, 2010).
Siekiant vertingy Zemés tkio nau-
dmeny i$saugojimu ir urbanizacijos plé-
tra suinteresuoty asmeny interesy balan-
so, reikalingos jstatymy pataisos. Zemés
jstatyma reikéty vél papildyti nuostata,
padedancia ekonominémis priemonémis
tausoti zemés Gikio naudmenas. Leidimas
pakeisti Zemés naudojimo paskirtj turi
buti susietas ir su priemonémis vertin-
gy Zemés ploty i$saugojimui. Nustatant
mokescius valstybei uz zeme, kurig lei-
dziama panaudoti ne zemés ukio veiklai
nuimant derlingajj dirvoZzemio sluoksnj,
turi buti kompensuojama $io dirvozemio
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verté, taciau $iuo atveju zemes savininkas
arba statybas vykdantis asmuo derlingajj
dirvozemj galés panaudoti savo nuozit-
ra, jskaitant pardavima (Aleknavicius,
2005). Zemés tikio naudmeny i§saugoji-
mui batina efektyvesné Zemés naudojimo
valstybiné kontrolé, pagrjsta tyrimy me-
dziaga apie zemés naudmeny pokycius,
bei atsakingesnis teritorijy planavimo
dokumenty rengimas. Gilinant teritorijy
planavimo mokslinius ir metodinius pa-
grindus, batina didesnj démesj skirti ne
tik architektirai, bet ir kitoms visuome-
nés veiklos sritims. Butina pradéti rengti
plataus profilio krastotvarkos ir aplinkos
inzinerijos specialistus, kurie galétu ats-
tovauti darnigjg teritorijy plétrag. Urba-
nistai turétu buti rengiami ne tiek archi-
tektarinio, o netgi daugiau geografinio,
inZinerinio bei ekonominio i$silavinimo
pagrindu (Kavaliauskas, 2008).

ISVADOS IR PASTULYMALI

1. Teritorijy planavimas - tai prie-
moné formuoti mus supancig aplinka.
Didmiesciai jtakoja visuomenés elgsenos
poky¢ius (socialinius, psichologinius,
materialiuosius, religinius ir kt.), todél
norint turéti darnig visuoméne, reikalin-
gas teritorijy planavimas, kuris jvertinty
ne tik urbanistine plétra, bet ir kity zmo-
gaus veiklos sri¢iy vystymo poreikius.

2. Urbanizacijos metu yra sunaiki-
nami melioracijos jrenginiai ir mazina-
mi dirbamos Zemés plotai su derlingais
dirvozemiais. Dél to Klaipédos rajonas
kasmet praranda apie 100 ha Zemés ukio
naudmeny, taip patirdamas 5-15 mln. Lt.
nuostolj. Zemés itkio naudmenos sparciai
mazéja ir dél ekstensyvaus tkininkavi-
mo. Dél nekilnojamojo turto spekulianty
supirkinéjamos ir nenaudojamos Zemés,

derlingos Zemés apauga medziais ir kra-
mais, supelkéja.

3. Viena i§ priemoniy, leidzianciy
iSvengti nepageidaujamo krastovaizdzio
keitimo ar stabilizuoti $iuos procesus yra
zemes naudojimo valstybiné kontrolé bei
jstatymais reglamentuota Zemés perlei-
dimo kontrolé. Ji turéty remtis nuolat at-
naujinama kartografine informacija apie
zemés naudmeny i$sidéstymg ir apleistas
zemes. Be to, kontroliuojant Zemeés rinka
reikéty atsizvelgti, kokiems tikslams yra
jsigyjama Zemeé, — ar asmuo, perkantis
zemeés ukio paskirties Zeme, verciasi arba
planuoja verstis tkininkavimu.

4. Kei¢iant pagrindine Zemeés naudo-
jimo paskirtj reikéty reikalauti, kad as-
muo kompensuoty padaromg zalg vals-
tybei atsizvelgiant | Zemés nasuma. Kuo
didesnio naSumo Zemé sunaikinama, tuo
didesné kompensacija turétu buti sumo-
kéta j biudzetg.

5. Derinant teritorijy planavimo
dokumentus yra atliekamas jy vieSas
svarstymas su visuomeéne, taiau asme-
ny aktyvumas Sioje derinimo stadijoje
yra pasyvus. Todél reikéty pakeisti po-
veikio aplinkai vertinimo reikalavimus,
numatant batinumg apskaiciuoti, kokia
zala bus padaroma zemés akiui ir kokie
ekonominiai rodikliai pakis po $io plano
patvirtinimo. Siuo metu yra vertinami ne
tokie reikSmingi kriterijai, kuriuos daz-
niausiai projektuotojai apibudina kaip
tegiamus ir ilgalaikius.
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THE INFLUENCE OF KLAIPEDA
CITY ON THE LAND USE
IN RURAL AREAS

Pranas Aleknavicius
Rimvydas Gaudésius

Summary

Not only natural processes but hu-
man activity as well have formed the con-
temporary Lithuanian landscape. The
population density, land use intensity and
civilization anticipate the demand for
land for certain activities. The most signif-
icant land use changes can be noticed in
the areas of the urban influence zone. In
the suburban areas of the largest Lithua-
nian cities the suburban landscape with
no valuable properties (changing rural
landscape characteristic to our country)
has been forming during the past 10-20
years. With the expansion of construction
the areas of fertile agricultural land (the
resources of which are limited and which
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occur as the main means of production in
agriculture) are being reduced.

The development and implementa-
tion of the clear territorial planning sys-
tem should be the foundation of every
modern state. It is necessary that the de-
veloped landscape should be biologically
complete, aesthetic, socially acceptable,
convenient and economical. Statistical
and graphical data on the development of
residential construction in the subdistricts
of Klaipeda district were analysed in the
article. The intensity of the change of the
main land use and the relation between
urbanized areas and solutions of the dis-
trict’s territory general plan were defined.

The demand for the analysis and the data
collection over the land use changes is be-
ing raised. Conclusions over the influence
of the urbanization process upon the use
of agricultural land are being drawn. Sug-
gestions over the amendments to the laws
and the protection of agricultural lands
during the process of the preparation of the
territorial planning documents as well as
while carrying out the more efficient state
control of the land use were presented.

Keywords: agricultural land, land
administration, sustainable development
of territories, landscape management.



