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SANTRAUKA

Tiek dabar, tiek ateityje pagrindiné besivystanciy miesty siekiamybé yra uztikrinti
kuo geresnes gyvenimo salygas, kuriant patogig miesty sistemg ir saugant aplinkg. Butent dél to
miesty urbanistinio planavimo ir nekilnojamojo turto projekty vystymo tarpusavio sgveika tampa
esminiu aspektu miesty plétroje, kuriant darnig ir tvarig aplinka. Racionali ir efektyvi Salies
urbanistinio planavimo sistema yra pagrindas siekiant iSlaikyti valstybés socialinio, ekonominio
ir ekologinio vystymosi pusiausvyra. Ypatingas démesys teisingam ir darniam vietos planavimui
turi buti skiriamas jau pirmuose teritorijos urbanistinés sistemos planavimo etapuose, nes tai
nulemia tolimesne¢ darnig nekilnojamojo turto projekty vystymo eiga.

Baigiamajame darbe aptariama urbanistinio planavimo sistemos svarba, problemos
bei jy sprendimo praktika uzsienio ir Lietuvos atveju. Analizuojamos Lietuvos urbanistinio
planavimo sistemos dalys bei jy tarpusavio sarysiai, sistemos sandara, teisiniy dokumenty baze.
Remiantis darnios plétros reikalavimais baigiamajame darbe atliktas urbanistinés planavimo
sistemos jtakos vertinimas darniam nekilnojamo turto projekty vystymui, bei nustatyti kriterijai
tiesiogiai veikiantys darny vystymasi per urbanistinio planavimo sistema. Sudarytas darnaus
nekilnojamo turto projekty efektyvumo vertinimo modelis darnios plétros pozitriu. Vertinimo

metodika pritaikyta trims Kauno mieste vystomiems nekilnojamo turto projektams.
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SUMMARY

The main aspiration today is to improve city life while securing environmental
sustainability. In order to create desired future city environment, real estate project development
is a cornerstone of city urban planning. In order to secure social, economic and ecological
balanced growth, countries urban planning system has to be rational and effective. During the
first urban territory planning steps a lot of attention applied to creating sustainable urbanistic
plan, because in later stages it affects private real estate project developments.

Analyzing importance, problems and solutions practices for urban planning in
Lithuania. Analyzing components, their interaction with one another, the structure of the system,
the database of legal documents of the urban planning in Lithuania.

On the basis of the requirements of sustainable development work carried out in the
questionnaire, the evaluation of the impact of the urban planning system in the sustainable
development of real estate projects was created, also determined criteria’s that directly effecting
smooth and sustainable development in urban planning system. The evaluation model for
effectiveness was created to evaluate real estate projects in terms of sustainable development of
real estate. The methodology of assessment was applied for three real estate projects in the city

of Kaunas.



Turinys

IV ADAS e 2
PAGRINDINES SAVOKOS.........cooiiiiieiiieiiieiee ettt 4
1. URBANISTINIO PLANAVIMO SISTEMA ..ot s 5
1.1. Urbanistinio planavimo sistemos svarba miesty ir regiony VyStymui .........cccccevevereenne 5
1.2. Urbanistinio planavimo problemos bei jy sprendimo praktika Lietuvoje ir
LA 1S) 1) [ SO RUPRPPRP 7
1.3. Urbanistinio planavimo sistemos dalys ir jy tarpusavio SarySiai.........ccccceeererererennnnn. 12
2. URBANISTINIO PLANAVIMO SISTEMOS ITAKOS MODELIS DARNIAM
NEKILNOJAMO TURTO PROJEKTU VYSTYMUI ..., 19
2.1. Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo SAMPrata...........ccocveereereereresesesenenens 19
2.2. Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo vertinimo modelis ............ccccoocvervnnnnnne 23
2.2.1. Darnaus nekilnojamo turto vystymo kriterijai ir jy jtakos tyrimas
urbanistinei planavimo SISLEMAL .........c.ccveiiiiiieiicie e e 27
2.2.2 Daugiakriterinis kompleksinio proporcingo jvertinimo metodo taikymas............ 37
3. NEKILNOJAMO TURTO PROJEKTU VERTINIMAS DARNAUS
VYSTYMOSI ASPEKTU ...ttt bbbttt 40
3.1. Urbanistinio planavimo efektyvumo kriterijy rodikliy reikSmingumo nustatymas........ 40
3.2. Darnaus vystymosi principy taikymas nekilnojamojo turto projektuose............cccoveunee 43
3.2.1. NT projekto ,,Silo namai* vertinimas darnaus vystymosi kontekste.................... 47
3.2.2. NT projekto ,,Kauno senamies¢io apartamentai* vertinimas darnaus vystymosi
KONEEKSTE ...t e 51
3.2.3. NT projekto ,,Brastos kvartalas* vertinimas darnaus vystymosi kontekste......... 56
3.3. Nekilnojamo turto projekty vystymo daugiakriterinio vertinimo rezultatai.................. 59
IEVAOOS ...ttt 64
| 31 7c) 21111 - RSO PP PR UPRT 65
PIIBOAN ...t s 68



Ivadas

Nekilnojamojo turto vystymas — tai nuolatinis neuzstatytos ir uZstatytos aplinkos
pertvarkymas, siekiant tenkinti visuomenés poreikius. Miesty vystymo poreikis yra nuolatinis,
nes gyventojy poreikiai, esamos finansinés galimybés nuolatos keiciasi, kinta tendencijos,
etniné gyventojy sudétis ir pozitris ] gyvenimg. Tampa sunku sukontroliuoti sparciai augancius
miestus, todél vienintelis buidas tai padaryti — tinkamai paruosti valstybés jstatymine baze, kuri
ne tik apibrézty jstatymus socialiniu — ekonominiu pozilriu, taciau iSkelty reikalavimus
aplinkosaugai, vystant ekologiskai draugiskus aplinkai projektus.

Didéjanti zmoniy koncentracija ir auganti ekonomika nulemia vietos bikle. Biitent
dél to miesty urbanistinis planavimas, nekilnojamojo turto architektiira ir darnus nekilnojamojo
turto vystymasis tampa esminiu aspektu miesty plétroje. IS to kyla diskusijos, kaip politikai,
projektuotojai ir vystytojai formuos miesty planavimo principus.

Darnaus vystymosi koncepcijos pagrinda sudaro trys aspektai — aplinkos apsauga,

ekonomika, socialiné plétra. Visi jie yra svarbus nekilnojamo turto projekto vystymo ir
gyvavimo laikotarpiu. Instituciniai arba Kitaip politiniai veiksniai yra $ios sistemos atramos
taskas bei pagrindas, kuris turi jtakos urbanistinio plano pritaikymo galimybéms ir nasumui
individualiy projekty vystymo etapuose.
Darbo aktualumas: Tiek dabar, tiek ateityje pagrindiné sickiamybé miesty plétroje yra
uztikrinti Kuo geresnes gyvenimo salygas, kuriant patogia miesty sistema ir saugant aplinka.
Bitent dél to miesty urbanistinio planavimo ir nekilnojamojo turto projekty tarpusavio sgveika
tampa esminiu aspektu miesty plétroje. Siuo metu daug diskutuojama ir modeliuojama, kaip
sukurti sistema, kuri skatinty politikus, projektuotojus, investuotojus, architektus taikyti darnaus
miesto planavimo principus kiekvienoje konkretaus nekilnojamo turto projekto vystymo
stadijoje.

Urbanistiné planavimo sistema — tai ne tik investicijy, taciau ir nekilnojamojo
turto plétros kontroliavimo bei valdymo jrankis. Racionali ir efektyvi urbanistinio planavimo
sistema yra pagrindas siekiant iSlaikyti valstybés socialinio, ekonominio ir ekologinio
vystymosi pusiausvyrg.

Tiriamojo darbo objektas: Urbanistinio planavimo sistema ir nekilnojamo turto projekty
vystymo procesas.
Tiriamojo darbo tikslas: Nustatyti urbanistinio planavimo sistemos jtaka darniam

nekilnojamo turto projekty vystymui.



Darbo uzdaviniai:
» [Sanalizuoti Lietuvos urbanistinio planavimo sistemos terminologija, sandarg, teisinius
dokumentus.
» Remiantis darnios plétros reikalavimais, nustatyti darnumo Kriterijus ir sukurti darnaus
vystymo vertinimo metodika nekilnojamo turto projektams.
» Pritaikyti pasitilytag darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo vertinimo modelj Siuo
metu Kauno mieste vystomiems projektams.
Darbe naudojami tyrimo metodai:
Sie tyrimo metodai padéjo istirti urbanistiniy planavimo sistemy jtaka darniam NT projekty
vystymui ir sudaryti darnaus NT projekty vystymo vertinimo modelj.
» Teisiniy dokumenty ir norminiy akty analizé.
= Mokslinés literatiiros Saltiniy analizé.
= Nekilnojamo turto specialisty apklausa. Specialisty veiklos kryptys: nekilnojamo turto
brokeriai, nekilnojamo turto vertintojai, statybos darby vadovai, architektai, interjero
dizaineriai.
» Daugiakriterinio kompleksinio proporcingumo jvertinimo metodas

* Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo lyginamoji analizé.



Pagrindinés savokos

Urbanistinis planavimas. Tai profesionaly vertinami ir analizuojami projektai, programos,
strategijos ir planai, kuriais grindziamos didmiescio fizinés, socialinés, ekonominés ir aplinkos
struktiros. Sprendziant Sias problemas, reikia rasti pusiausvyrg tarp augimo ir i$saugojimo,
puoseléti plétra ir spresti konfliktus. Plang visada reikia susieti su vertinimo procesu, t.y.
vertinimu, ar pasiiilymas vertas démesio, o paskui patikrinti, ar numatyti rezultatai tapo realybe.
Toks vertinimas susijes su galimybe jgyvendinti, politiniu priimtinumu, su subordinacija
aukStesniame politikos lygmenyje. (Europos urbanistikos chartija. Europos spaudos tarnyba.
1993. 112 p. (vertimas)).

Teritoriju planavimas — pagal Sio ir kity jstatymy, taip pat jy igyvendinamyjy teisés akty
reikalavimus vykdomas procesas, kuriuo siekiama darnaus teritorijy vystymo ir kuris apima
zemeés naudojimo prioritety, aplinkosaugos, visuomenés sveikatos saugos, paveldosaugos ir kity
priemoniy nustatyma, gyvenamyjy vietoviy, gamybos, inzinerinés ir socialinés infrastruktiiros
sistemy kiirima, salygy gyventojy uzimtumui reguliuoti ir veiklai plétoti sudaryma, visuomenés
ir privaéiy interesy suderinimg. (Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas. Nauja
istatymo redakcija nuo 2014-01-01: Nr. X11-407)

Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie
negali buti perkeliami i§ vienos vietos ] kitg nepakeitus jy paskirties ir 1§ esmés nesumazinus jy
vertés, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripazjsta jstatymai. (Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas. Nauja jstatymo redakcija nuo 2012
m. Geguzés 1 d. Nr. X1-1497)

Urbanistiné sistema — sistema, kurianti urbanizacijos raidg tinkama kryptimi. Urbanistiné
sistema susijusi su miesto sociologijos, demografijos, ekonomikos, taikomosios matematikos ir
informatikos, inZinerijos ir kitokiomis Ziniomis, metodais, idéjomis, veikiama visuomenés ir
politiky jtakos. Urbanizacijos vystymasis paremtas sistemingu tobuléjimu pagal i§ anksto

sudarytg vizijos model;.


http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=453032&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=402800&b=

1. URBANISTINIO PLANAVIMO SISTEMA IR DARNUS
NEKILNOJAMO TURTO PROJEKTU VYSTYMAS

1.1. Urbanistinio planavimo sistemos svarba miesty ir regionu vystymui

Dabartiné statistika rodo sparciai augan¢iy miesty gyventojy skaicius. 90 procenty
visy planetos gyventojy dabar jsikiire miestuose. Nuolat augantis didziyjy pasaulio miesty
gyventojy skaiius urbanizacijg pateikia kaip globaling problema, tai tampa pagrindine $iy dieny
diskusijy tema ne tik Lietuvos, taciau ir viso pasaulio mastu. I$ rajony j urbanizuotas teritorijas
per dieng persikelia per du tukstanCius gyventojy, per savait¢ suskai¢iuojama apie pusantro
milijono gyventojy, o per metus Sis skaicius jvardijamas kaip 70 mln. naujakuriy — ,, TED*
pranesime ,,Miesty SeSélyje pasléptas pasaulis® (angl. ,, The hidden world of shadow cities. ),
skaiciuoja sparciai auganéius urbanizacijos skai¢ius autorius Robert Neuwirth (2005).

I urbanistinio planavimo sistemos svarbg pirmiausia reikia Zvelgti per istorijos
prizmg. Allen, Barlow, Leal Maloutas ir Padovani (2008) pabrézia, kad po Antrojo pasaulinio
karo urbanizacija Siaurés Europoje buvo glaudZiai susijusi su socialinés industrializacijos
struktiira. Kalbant apie Seimy poreikius bei strategijas, urbanizacija organizuojama aplink jy
poreikiy centrus, pramonés plétros idinius. Sie poreikiai apima kvalifikuota darbo jega
(Svietimas ir mokymas), darbo jégos vieta (bistas ir transportas), bei situacijg (sveikatos
priezidira, biisto kokybé ir mityba). Taigi, planavimo tikslas Siaurés Europoje buvo planuoti ir
organizuoti miestg aplink pramonés ir miesty plétros vietas su darbo galimybémis, kad biity
efektyvesné socialiné integracija.

Priesingai vystési piety Europos miesty urbanizacija, kuri po Antrojo pasaulinio
karo nebuvo paremta industrializacija, t.y. pramoné neturéjo jtakos urbanizacijos procesui.
Piety Europos miesty urbanizacija daugiausiai nulemta kaimo vietoviy iS8sekimu, nieko
negalinCiomis pasitlyti darbo rinkomis, neorganizuota miesteliy darbo rinky sistema. Miesty
darbo rinkos galéjo pasitlyti darbo galimybes statybos sektoriuje, asmeniniy paslaugy ir
vieSojo administravimo sferose, buvo susidurta su darbo viety problema arba rizikinga darby
pasiiila.

Atsizvelgiant | moksliniy Saltiniy analizg, galima paaiskinti urbanistinés rinkos
reguliavima, t.y. kaip valdzia reguliuoja istatymus, kurie valdo istekliy procesus rinkoje pries
monopoling galig. Pavyzdziui, tipinés Zemés naudojimo Kkontrolei imamasi zonavimo
strategijos ir planavimo apribojimy, siekiant padidinti Zemés panaudojimo pramoneés srityje
pelna. Tokj planavimo modelj skatina poreikis planuoti iSorés ekonomika, siekiant susvelninti

pramoninés paskirties zemés sklypy trikumg. Be to, ateityje zonavimo ir planavimo



apribojimai gali turéti jtakos ekonominiam pelningumui ir Zemés kainoms. Taigi, gerai
suprojektuota planavimo sistema turéty uztikrinti, kad buty parinkti tinkami zemés sklypai
pramones veiklai plésti, taip pat, kad biity atsizvelgta jog ateityje pramoné plésis ir, tikétina,
kad keisis pramonés struktiiros sektoriai.

XIX amziuje vienas i§ svarbiausiy miesty planavimo tiksly buvo numatyti ateities
planus ir apibrézti ribas. Apibendrinant trumpai, to meto vienas i§ pagrindiniy miesto plano
tiksly buvo priimti sprendimus atsizvelgiant j to laikotarpio situacija, siekiant tinkamai
vadovauti miesto plétrai ateityje jo gyventojy labui ir komfortabilumui.

Tyrimai Ispanijoje (Fernandez Giiell ir kt., 2012) parodé, kad dauguma vieSyjy
istaigy, atsakingy uz miesty ir regiony planavimg, taip pat privatis konsultantai, vykdantys
profesing veiklg Sioje srityje, labai prieStaringai zvelgia ir analizuoja ateitj, nejvertina savo
plany ir projekty ateities perspektyvos. Sis pasitraukimas i§ ateities tyrimy ai$kinamas
istoriniais aspektais. Antroje XX amziaus pus¢je urbanistinis planavimas atsisaké vizijos ir tapo
labiau techninis, pirmenybe teikiantis prognozéms, tapo paremtas algoritmais ir matematiniais
modeliais.

Kita vertus, kad ir kaip buty keista, yra mananc¢iy, kad urbanistinés ir teritorijy
studijos yra beprasmés prie§ tokio masto visuomenés veikiamg urbanizacijg, ir prie§ keletg
mety miesty planavimo ateities studijos buvo pasmerktos zymiy praktiky ir mokslininky
(Isserman, 1985; Wachs, 2001).

Paprastai tariant, urbanistinj planavimo procesg socialiniu pozitriu galima
trumpai apibudinti kaip geresniy gyvenimo ir veiklos salygy paieska. Sistemos sprendiniai
pateikiami grafiSkai, pateikiant ateities vizijg. RuoSiant naujus planus numatomos galimos
problemos apie buisimas gyvenimo ir veiklos salygas ateityje tam tikroje teritorijoje. Todél
planavimg galima apibiidinti kaip kiirybing iSraiSka, kurioje naudojamas loginis mastymas,
intuicija, patirtis, matematiniai metodai, imitacinis modeliavimas, analogy kiirimo metodais ir
kt. Pritaikius visus tyrimus ir atsizvelgus j planavimo jtakos veiksnius, sudaromos ateities
teritorijy vystymo sprendiniy projekcijos. Visi planavimo sprendiniai yra apibrézti valstybés ir
savivaldybiy reglamentais, privacios Zzemes ir kitais nekilnojamojo turto teisés dokumentais, bei
paremti ne kg maziau svarbesne — visuomenés nuomone. Urbanistiniy planavimo sistemy
egzistavimo tikslas — uztikrinti gyvenimo gerove, socialing ir ekonomine pazanga, sveikos
aplinkos kiirimg. Taciau neracionaliis urbanistiniy planavimo sistemy sprendiniai gali turéti tam
tikry pasekmiy:

- poveikis oro, vandens, dirvoZzemio tarSai; eismo nelaimés;
- poveikis zmogui — gyvybei, sveikatai, darbingumui, poilsiui;

- poveikis visuomenei — laisvai erdvei, socialinei diferenciacijai, gyvenimo budui;



- Poveikis egzosferai — klimato kaitai, mikroklimato kokybei;
- Poveikis ekosistemoms — raigstéjimui, misky nykimui;
- Fizinéms struktiiroms: medziagy ir konstrukcijy korozijai ar deformacijai.
Urbanistinio planavimo sistemos svarba Lietuvos Respublikos (LR) Teritorijy
planavimo jstatyme (2014) apibréziama tokiais punktais:
- planavimu siekiama kuri pusiausvyra tarp valstybés teritorijos socialinio, ekonominio ir
ekologinio vystymo;
- urbanistinis planavimas formuoja sveikg ir harmoningg gyvenima, darbo ir poilsio aplinka
stengiantis sukurti geresnes ir visoje valstybés teritorijoje visavertes gyvenimo salygas;
- planavimas padeda apsaugoti gamtos iSteklius, kultiros paveldo vertybes ir rekreacijos
iSteklius;
- urbanistinis planas formuoja gamtinj karkasg ir sudaro prielaidas kraStovaizdzio ekologinei
pusiausvyrai palaikyti ir jg atkurti;
- nauja sistema formuoja zemés sklypus, nustato teritorijy gyvenamyjy vietoviy
infrastrukturas ir kitas veiklos sritis;
- planavimas padeda suderinti fiziniy ir juridiniy asmeny ar jy grupiy Zemes sklypy naudojimo

bei plétojimo tolimesnes salygas.

1.2. Urbanistinio planavimo problemos
bei ju sprendimo praktika Lietuvoje ir uZsienyje

Pagrindinés urbanistinio planavimo problemos kyla dél spartaus urbanizacijos
tempo. Pagrindinis veiksnys, lemiantis gyventojy migracija — tai patogesnio gyvenimo
prielaidos, atverianCios platesnes gyvenimo galimybes. Jauniems — tai iSsilavinimas ir darbo
perspektyvos, kitiems — pramogos ir ateities galimybés.

Ypatingai didelé migracija i§ periferijy | urbanizuotas vietas skatina sparty miesty
augima. IS to, kas aptarta anks¢iau, galima i$skirti tendencijas, kurios kyla augant urbanizacijai.
Vienas i§ aspekty — didéjantis zmoniy skaicius miestuose, kuris kelia gyvenimo mieste kaing.
Miestas savaime tampa geriau nei vidutiniskai gyvenanciy vartotojy erdve, 0 nepasiturintys savo
gyvenimus kuria miesty periferijose. Kitas svarbus aspektas — gausiai pliistantis vartotojy
skaiCius miestuose saglygoja kitg problemg — didiesiems miestams ima trikti vietos iStekliy.
Vidaus miesto erdvés nebuvo numatytos aptarnauti tokj kiekj vartotojy, todél kyla problemos
transporto ir susiekimo sistemoje, inZinerinés infrastruktiiros aptarnavime, architektiiriniame

darnume, socialiniy centry pasiskirstyme ir t.t. Galima apibendrinti, kad du pagrindiniai jtakos
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veiksniai miestams ir urbanizuotoms teritorijoms yra zmoniy poveikis ir nekilnojamo turto
plétra.

Atkreipiant démesj  sengjj dvideSimtojo amziaus miesty planavimo modelj, greitai
galima pamatyti, kad tai zonuotas modelis: industrializacija kuriama atskiroje zonoje,
universitetai kitoje, kitos zonos taip pat iSskaidytos: verslo, prekybos, paslaugy, gyvenamoji ir
t.t. Naujai kuriamame planavimo modelyje siekiama jvesti mobilumo paklausg. Miestai turi tapti
ekonomiskai stabiltis, kad tikty viduriniajai klasei, kuri yra visuomenés ekonominis pagrindas, o
stabilus ekonominis pagrindas ir yra naujo teisingo urbanizacijos modelio pateikimas. Tai ne tik
susije su ekonominiais ir strateginiais dalykais, tai kultiirinis pasikeitimas, projektuojant
tvarkingg patogia ir patrauklig aplinka gyventi.

Pagrindinés priezastys, kodél urbanistinio planavimo sistemos sprendiniai pilnai
nejgyvendinami, yra finansiniy resursy stoka ir nekokybiskas miesto valdymas. Miesto raida
yra priklausoma nuo Salies ekonomikos biiklés, o efektyvus finansiniy resursy ir miesto
valdymas nejmanomas be strateginio ir fizinio planavimo, t. y. be bendrojo miesto plano ir po
to sekanciy detaliyjy ir specialiyjy sprendiniy planavimo. Logiskas urbanistinio planavimo
tesinys yra miesto valdymas — planavimo sprendiniy jgyvendinimas. Taip pat ir nuo valdymo
kokybés priklauso problemy iSsprendimas, su§velninimas ar naujy atsiradimas.

Vertinant urbanistinio planavimo problemas globaliai, iSskiriamos penkios
pagrindinés urbanistinio planavimo sistemos spragos (1.1 pav.), kurios pazeidzia nuosekly
urbanistiniy sistemy veikima, bei id€jy realizavima augancioje urbanizacijoje.

Jungtiniy Tauty Organizacijos (JTO) prezidentas Joan Clos (2013) pabrézia, kad
sparCiai besiplétojan¢iame pasaulyje matoma, kaip urbanizacija auga spontaniSkai, visiskai
nekontroliuojama. Urbanizacija plinta be konkretaus urbanistinio planavimo, nevystant viesyjy
erdviy sistemos ir nesudarant pagrindinés tinkamos infrastruktiiros principinés schemos, tiek
esamoms, tiek busimoms ateities kartoms. Prezidentas J. Clos kaip pagrinding urbanizacijos
krizés priezast] nurodo neatnaujintg sengjj dvideSimtojo amziaus modelj, kai periferijos aplink
miestus lieka tokios pacios ir nesikeiCia, kaip ir miesty viduje. Kalbant apie urbanizacijos
procesus, prezidentas pirmiausia skatina kalbéti apie naujo urbanistinio modelio plétojima.

Gausiai urbanizuojami per mazi, kompaktiski miestai, kuriy vidaus planai
nepritaikyti tokiam dideliam gyventojy antpliidziui. Dauguma miesty, kuriuos planuojame, yra
skirti maziau nei keturiy tokstanciy gyventojy apgyvendinimui viename kvadratiniame
kilometre. J. Clos 2013 m. vykusiame forume apie statyby jtaka urbanistiniam planavimui ir
investicijoms (angl. Building Resilience into Urban Planning and Investments) teigia, kad visi

pasaulio gyventojai, kuriy skai¢iuojama per devynis bilijonus negali gyventi tokiuose Zemés



miestuose, kurie pritaikyti keturiy tikstanéiy gyventojy apgyvendinimui viename kvadratiniame

kilometre.

Finansiniy resursy stoka ir
nekokybiskas miesto Aplinkosaugos problemos VieSojo intereso nepaisymas
valdymas

Neatitinkanti Siy dieny
aktualijy teritorijy planavimo
jstatyminé, normatyvine ir
metodiné bazé

Nepakankama teritorijy
planavimo specialisty
kvalifikacija

1.1 pav. Aktualiausios urbanistinio planavimo problemos

Kitas aktualus urbanistinio planavimo aspektas yra aplinkosaugos problemos:
atsizvelgti ir nepazeisti gamtinés aplinkos, palaikyti ekologine pusiausvyra planuojamoje
teritorijoje, racionaliai iSnaudoti kraStovaizdzio iSteklius. Prie§ projektavimo etapus privalu
1Sanalizuoti biisimg poveik] gamtinei aplinkai. Taip pat nepamirsti planuoti taip, kad biity
sudarytos socialinés salygos zmonéms, kurie gyvens urbanizuotoje aplinkoje. Privalu atkreipti
démesj | miesto zeldynus, rekreacines zonas, parkus ir plésti kitas Zaligsias miesto erdves.
Projektuojant miesto urbanistinius sprendimus, svarbu, kad gamta islikty pradiniu miesto
struktiirg organizuojanc¢iu karkasu, kartu atitikty miesto teritorijos proporcijas tarp urbanizuoty
ir gamtiniy teritorijy, ta¢iau, Kita vertus, taip pat nemaziau svarbu ir kad visa miesto teritorija
netapty gamtiniu karkasu. Nerengiant arba nesilaikant urbanistiniy plany, nepuoseléjamos
zaliosios zonos, o greitu laiku jos apstatomos naujais, miesto estetikg ir kraStovaizdj terSianciais
objektais. Savivaldybiy leidimas pardavinéti Zeme¢ prie vandens telkiniy sudaré salygas
privatiems savininkams patekti prie vertingiausiy Salies teritorijy. Prieigos prie upiy, ezery,
tvenkiniy uZstatomos, privatizuojamos ir tampa nebepasiekiamos visuomenés rekreacijos
poreikiams.

Neefektyvus urbanistinis planavimas lemia netolygia, nekontroliuojamg plétra,
kuri prieStarauja darnaus vystymosi principams. Koncentruota, numatyta plétra yra
efektyvesné, nes leidzia pritaikyti jau esamg infrastruktiirg ir nenaudojamas miesto erdves.
Racionalus miesty viduje esanc¢iy erdviy pritaikymas leidzia sumazinti dirbtinés dangos kiekj,

tenkant] vienam gyventojui. Atsizvelgus | pasaulio planavimo pavyzdzius galima teigti, kad
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plétra galéty vykti miesto viduje, panaudojant turimas apleistas teritorijas. Tokia plétra leisty
sumazinti naujai uzstatomas erdves ir zemés plotus aplink miestg, kurty darnius rajonus,
kuriuose biity pakankamas normaliam funkcionavimui gyventojy tankis, kartu leisty apsaugoti
miesto aplinkg ir priemies¢iy zonas. (Dawkins, Nelson, 2005; Nelson et al., 2004)

Tam, kad suvaldyty spontaniska urbanizacijg ir subalansuoty miesty plétra,
Jungtiniy Tauty Aplinkos ir plétros konferencija Rio de Zaneire, priémé Darbotvarke — XXI:
pasauling subalansuotos plétros programa, Rio aplinkos ir plétros deklaracija, kurioje kalbama
ir apie urbanizavimo procesy valdyma, siekiant uztikrinti racionaly gamtos iStekliy naudojima,
ribojant miesty plétra, tausojant zemes iikio, misky, bei vertingas rekreacines teritorijas.

Siekiant plésti regiony strategijas ir moksliniy tyrimy saveika, regiony komiteto
prezidentas Markku Markkula, plenarinio posédzio metu, Briuselyje 2015 m. birzelio 04 d.
pristaté, kokie bus tolimesni Europos sajungos valstybiy Zingsniai urbanistiniame kontekste.
Komiteto prezidentas pabrézé pagrindinius aspektus, kaip skatinti regiony plétra, ir kaip
pagreitinti inovacijy pritaikymg urbanistiniame kontekste. ,,Regionai ir miestai turi siekti tapti
pagrindiniais poky¢iy veiksniais, skatinanciais aktyvig nauja role zmoniy kasdienybéje.
Esminis instrumentas - tai investicinis paketas | regioninj planavimg siekiant atrasti kuo
daugiau naujy investavimo tasky. Svarbiausia sutelkti démesj ne tik ] infrastruktiirines ar
Zzmoniy apgyvendinimo investicijas, taciau turi biiti vedamas bendras visos teritorijy plétros
dialogas.“ — savo mintis iSreiSké regiony komiteto prezidentas Markku Markkula, kartu
pristatydamas regiony plétros prioritetus 2015 — 2020 m. (1.2 pav.).

Posédyje Briuselyje (2015) buvo pateikta ir Nacionaliné¢ regiony plétros ir
inovacijy strategija — gairés, kaip vystyti miesty plétrg. (angl. National/Regional Research and
Innovation Strategies for Smart Specialisation (RIS3 strategies)):

1. Ekonominis pasikeitimy metodas naudojant inovacijas regiony gerovei kurti, tai reiSkia
aukstg prioritetinés veiklos sutelkimg keliose lemiamuose politiniuose ir industriniuose
verslo taSkuose, kurie lemia regioninius pasikeitimus.

2. Politikai turi pradéti galvoti apie savo regionus, kaip apie biisimos inovatyvios
ekosistemos dalj, kuri ateityje sustiprins zmogiskaji kapitala.

3. Novatoriski regionai atveria naujus kelius pleCiant bendravimo mentaliteta ir darbo
kultturg, kuriant rySius Europoje, naudojant skaitmenines naujoviskas platformas ir

procesus.
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Regiony Komiteto Skatinti investicijas j realigjg ekonomika,
prioritetai t.y.miesty ir regiony organizavima.
2015-2020m Skatinti regiony mokslinius tyrimus ir inovacijy nasumg ir

Committee of the Regions efektyvumg
(CoR) Prioties 2015-2020

Stiprinti ir plétoti urbanistio planavimo turinj

1.2 pav. Regiony komiteto prioritetai 2015-2020 m
(angl. Committee of the Regions (CoR) Prioties 2015-2020)

Lietuvoje taip pat diskutuojama ir siekiama jgyvendinti tvarig miesty plétros
politika. ,,Lietuvos darnios erdvés sistemos kiirimas® (2007) — tai gairés Salies urbanistinei
padéciai pagerinti, kuriose pateikiamos tokios pastabos urbanistiniam planavimui Lietuvoje:

* Nepakankamos kokybeés teritorijy planavimo jstatyminé, normatyviné ir metodiné baze;

+ Silpna ir nepakankama instituciné saranga valstybés lygmenyje, miesty ir rajony
savivaldybiy lygmenyje;

» Truksta kvalifikuoty teritorijy planavimo specialisty dél ko nepakankama Siy darby
dalykiné kokybé.

Apibendrinant uZsienio ir Lietuvos problematikg urbanistiniu pozitriu, galima
teigti, kad norint iSvystyti efektyvius urbanistinius sprendinius, privalu atsizvelgti | interesy
poreikj ir galimybes urbanistinéje struktiiroje. Kurti mobilias erdves, kurios bty socialiai ir
ekonomiSkai aktyvios ir funkcionalios. Pirmenybe teikti atsinaujinanciy zZemeés iStekliy
naudojimui, tvarkingai planuoti inZineriniy tinkly sistema, patogia ir sveika aplinka, iSvystyti
vietos rekreacing struktiirg, kartu puoseléjant miesty erdving struktiirg, nes kiekvienam poveikiui
realizuoti ir funkcijai vykdyti reikalingos fizinés ir technologinés struktiiros, t.y. Zemés sklypai,
statiniai, technologiné, inzineriné ir kitokia jranga, bei visa tai statancios ir prizitirin¢ios jmongs.
Kitaip tarant, funkciné struktiira turi apimti statiniy ir teritorijy paskirtj. Kad visa strukttira veikty
vieningai, svarbu atkreipti démesj | rySiy srautus, kurie suformuoja gatviy ir kitus tinklus.
Svarbiausias veiksnys yra gatviy ir tinkly konfigiiracija ir srauty sureguliavimas. Urbanistinéje
struktiiroje tradiciSkai svarbiausi yra fiziniai pésciyjy, dviratininky, automobiliy ir kity transporto
priemoniy srautai; oro linijjose — elektros energijos srautai. Planavimo jgyvendinimo
pilnavertiSkumas taip pat priklauso nuo ekonominiy aspekty, turi konkurencinga kaing ilgesnéje
perspektyvoje, socialines garantijas, iSlaidy ir kokybés optimaly santykj. Taip pat planuojat
urbanistinj karkasa, svarbu nepamirsti atsizvelgti | tokius papildomus kriterijus, kaip:
kompaktiskumas, darni susisiekimo sistema, tankis, miSri funkciné Zemés panaudojimo skirtis

(Zagorskas, 2007).
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1.3. Urbanistinio planavimo sistemos dalys ir juy tarpusavio sarysiai

Kiekviena pasaulio salis yra i§vys¢iusi savg urbanistinio planavimo sistema, kurig
formuoja jvairios S$alies institucijos, Vyriausybé, Seimas. [statyminé bazé yra svarbiausias
urbanistinio planavimo sistemos efektyvumo veiksnys, ja papildo jvairts Salies reglamentai,
taisyklés ir kity pavadinimy teisés aktai. Teisés aktuose iSdéstomi privalomieji teritorijy
planavimo reikalavimai.

Urbanistinio planavimo sistema yra viena i§ efektyviausiy valstybés valdymo
instrumenty, suteikianti galimybg¢ Kryptingai organizuoti veiklg planuojamoje teritorijoje
paskirtis (1.3 pav.). Urbanistinio planavimo sistemos paskirtis — sudaryti prielaidas ilgalaikei,
darniai ir tvariai valstybés ir jos tkio plétrai, sukuriant tinkama buisty, darbo, paslaugy, socialinés
ir sveikatos apsaugos sistemy vystymag, tuo pacdiu apsaugant ir racionaliai naudojant vietos

gamtos ir kultiiros paveldo vertybes (Tiskus, 2010)

Darniai plétoti
teritorijy erdvine ir
funkcine struktirg,

sprendziant scialinius,
ekonominius ir
ekologinius uzdavinius.

derinti fiziniy ir
juridiniy asmeny ar jy
grupiy, savivaldybiy ir
valstybeés interesus

sudaryti sglygas
privacioms
investicijoms

Skatinti racionaly
Zemeés naudojimq ir
Zemes Ukio veiklg

Kurti sveikq, saugiqg,
darniqg gyvenamajq
aplinkg ir visavertes
gyvenimo salygas
gyvenamosiose
vietovese

Vystyti inzinerine ir
socialine
infrastruktirqg,
numatyti pletrai
reikalingas teritorijas.

Racionaliai panaudoti
gamtinius, Zemeés
gelmiy ir energijos
isteklius, bei juos

atkurti.

ISsaugoti ir tikslingai
panaudoti Salies
gamtinio ir kulturinio
krastovaizdzio savitumq,
gamtos ir nekilnojamojo

kultGros paveldqg,
formuoti gamtinj karkasqg.

1.3 pav. Urbanistinés Lietuvos planavimo sistemos siekiali

(Saltinis: Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas, 2014)

Teritorijy planavimo dokumentai rengiami remiantis aiSkia valstybés politika bei

teisiniy dokumenty sistema, paskirstant materialius ir ZmogiSkuosius iSteklius. Svarbiausias
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urbanistinio Lietuvos planavimo sistemos dokumentas — Lietuvos Respublikos Teritorijy
planavimo jstatymas (jsigaliojo nuo 1995 m. gruodzio 12 d. Nr. [-1120). Nuo dokumento
jsigaliojimo buvo parengta ne viena nauja redakcija, kuri buvo keista ir papildyta, ir dabar
galiojanti aktuali naujausia jstatymo redakcija iSleista 2014 m. sausio mén. 1 d. Visy planavimo
rasiy ir lygmeny planavimo dokumentams parengti pagal visuomenegs ir valstybés poreikius taip

pat naudojami ir kiti teisés aktai (1.4 pav.).

‘ Teisés aktai apibréziantys teritorijy planavimg Lietuvoje ‘

LR Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés priezioros jstd

LR Zemés jstatymas;

Lietuvos Respublikos Zemés gelmiy jstatymas;

Misky jstatymas;

Saugomy teritorijy jstatymas;

LR Nekilnojamojo kulturos paveldo apsaugos jstatymas;

LR Zeldyny jstatymas;

LR Turizmo jstatymas;
LR Keliy jstatymas;
LR Silumos Tkio jstatymas;

LR Visuomenés sveikatos priezilros jstatymas;

LR Pajurio juostos jstatymas;

LR Zemés paémimo visuomenés poreikiams jgyvendinant
ypatingos valstybinés svarbos projektus jstatymas;

kitais Lietuvos Respublikos jstatymais ir teises aktais

1.4 pav. Lietuvos Respublikos teisés aktai apibréZiantys teritorijy planavimg

Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo jstatymas, apibrézia Lietuvos
urbanizuoty teritorijy planavimo sistema, kuri sudaryta i§ bendrojo, specialiojo ir detaliojo
plany (1.5 pav.). Kiekviena planavimo rasis turi savo konkrety tikslg.

Bendrasis arba kitaip kompleksinis planavimas skirtas teritorijos naudojimo

prioritetams, raidos tikslams ir miesto ateities strategijai nustatyti. Specialusis planavimas — tai
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planavimas specialiai vienai ar kelioms veiklos sritims toje teritorijoje. Detalusis planavimas —
savivaldybés teritorijos daliy planavimas zemés sklypo naudojimui ir veiklos toje sklypo dalyje

plétojimo salygoms nustatyti.

Planavimo rgsys ir lygmenys

Planavimo sistemos struktura

VALSTYBES LYGMUO

Kompleksinis Specialiojo

Valstybés; regionai; apskritys;
valstybés teritorijos dalys,
funkcinio bendrumo teritorijos

SAVIVALDYBES LYGMUO
Teritorijos, issiskiriancios
administraciniu (savivaldybes)
ar funkciniv bendrumu

VIETOVES LYGMUO

Miestai (ar ju dalys), miesteliqi
(ar ju dalys), kaimai ir viensedziai

teritorijy planavimo dokumentas|

BENDRASIS PLANAS

teritorijy planavimo dokumentai

SPECIALIEJI PLANAI

Kompleksinis
teritorijy planavimo dokumentas

BENDRASIS PLANAS

Specialiojo
teritorijy planavimo dokumentai

SPECIALIEJI PLANAI

Kompleksinis
teritorijy planavimo dokumentas

DETALIEJI PLANAI

Kompleksinis
teritorijy planavimo dokumentas

BENDRASIS PLANAS

Specialiojo
teritorijy planavimo dokumentai

SPECIALIEJI PLANAI

Kompleksinis
teritorijy planavimo dokumentas|

DETALIEJI PLANAI

1.5 pav. Lietuvos urbanistinio planavimo sistemos dalys

Bendrasis planas gali biiti rengiamas valstybés lygmeniu arba savivaldybés ir
vietovés lygmeniu. Tai svarbiausias miesto teritorijy planavimo dokumentas, sprendziantis
darnaus vystymosi uzdavinius, kuriantis miesto vizijg ir plétros gaires.

Lietuvos Respublikos teritorijos bendrasis planas yra pagrindinis planavimo
dokumentas, reglamentuojantis Salies teritorijos naudojimo ir tvarkymo ilgalaike strategija. Jis
naudojamas kaip privalomasis dokumentas valstybés valdymo institucijoms, priimancioms
Lietuvos Respublikos lygmens sprendimus, susijusius su Salies teritorijos naudojimu tvarkymu
bei apsauga, taip pat konkretizuojantis $alies regioninés politikos formavimo teritorines gaires.
Bendrasis Lietuvos Respublikos planas yra dokumentas, nustatantis valstybés institucijy
rengiamy LR lygmens specialiyjy plany, ilgalaikiy programy bei strategijy pagrindines
planavimo salygas. Sis dokumentas apibrézia rezervuojamas teritorijas, reikalingas valstybés
svarbos infrastruktiiroms, gamybos ar apsaugos objektams. Dokumentas nustato regiony
lygmens bendryjy ir specialiyjy plany pagrindines planavimo salygas. Apibendrintai galima
teigti, kad bendrasis planas teikia $alies gyvenamyjy vietoviy atraminés sistemos — urbanistinio
karkaso — erdvinés struktiiros plétros modelj (Lietuvos Respublikos Teritorijos Bendrasis planas,
2002).

Lietuvos Respublikos Bendrasis planas sudarytas ir apibrézia Siuos sprendinius:
urbanistinj karkasg, kuris i$skiria atraminj gyvenamyjy vietoviy tinklg, gamtinj karkasa, kulttiros

paveldo teritorijas, agrarines teritorijas, miSky teritorijas, rekreacines teritorijas, techning
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infrastrukttirg, teritorijos erdvine koncepcija, funkcinius prioritetus, nacionalinés regioninés

politikos organizavima, rezervuojamas teritorijas valstybés poreikiams.

Remiantis Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo jstatymu (2014), Bendrojo
teritorijy planavimo dokumentai yra rengiami $iems objektams:

1) valstybés teritorijos bendrasis (generalinis) planas;

2) savivaldybés teritorijos bendrasis planas;

3) savivaldybés teritorijos dalies (miesto ar miestelio) bendrasis planas.

Bendrasis planavimas visais lygmenimis apibréziamas kaip kompleksinio
planavimo dokumentas. Tai reiSkia, kad planuojant teritorijg nagrinéjama ne kuri nors viena
veikla, o visos veiklos, kuriy rezultatai ar pasekmés, tiesiogiai ar netiesiogiai turi jtakos
teritorijos naudojimui, tvarkymui ir apsaugai (1.6 pav.).

Bendrojo planavimo dokumentais apibréziamas:

— funkcinis teritorijy zonavimas;

— gyvenamyjy vietoviy sistema,

— saugomy teritorijy ir kraStovaizdzio apsaugos reikalavimai;

— gamtinio karkaso sistema;

— kultiiros paveldo apsaugos teritorijos;

— inzinerinés ir socialinés infrastruktliros vystymo principai, inzineriniy komunikacijy
koridoriai;

— teritorijos, skiriamos objektams, kuriy iSdéstymas planuojamoje teritorijoje priklauso nuo jy
veiklos poveikio aplinkai ir visuomenés sveikatai;

— 1i8skiriamos urbanizuotos, urbanizuojamos ir neurbanizuojamos teritorijos;

— mazmeninés prekybos objekty i§déstymas;

— miestai, jy dalys, miesteliai, jy dalys ir kitos teritorijos, kurioms bitina rengti vietovés
lygmens bendruosius planus masteliu M 1:2 000-10 000;

— savivaldybei svarbiems objektams rezervuotinos teritorijos;

— zemés gelmiy iStekliy telkiniai;

— valstybei svarbiy projekty objekty teritorijos;

— detalizuojami aukstesnio lygmens bendrojo plano nustatyti teritorijos naudojimo erdvinés
struktiiros elementai (nustatomos atskiry gamtinio karkaso struktiry ir jy elementy, atskiryjy
zeldyny ribos, vieSosios erdvés ir kita);

— detalizuojami aukStesnio lygmens bendrojo plano teritorijos naudojimo privalomieji
reikalavimai, nustatant teritorijos naudojimo tipa, kartu su didziausiais leistinais uzstatymo

intensyvumo ir uzstatymo tankio rodikliais, galimus uzstatymo tipus, uzstatymo aukstj.
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Urbanistinio planavimo dokumentai Lietuvoje

kompleksiniai dokumentai specialieji dokumentai

N

SPECIALIEJI
PLANAI

BENDRIEJI DETALIEJI

PLANAI

PLANAI

Dokumentas, kuriame
nustatoma planuoja-
mos teritorijos erdviné
struktUra ir teritorijos
naudojimo privalomo-
sios nuostatos ir reika-
lavimai bei apsaugos
principai.

Urbanizuotos arba ur-

banizuojamos teritori-

jos vietoves lygmens

dokumentas, kuriame

nustatomas teritorijos

naudojimo reglamen-
tas

Misky tvarkymo
schemos

Saugomy teritorijy
specialiojo teritorijy
planavimo dokumen-
tai

Nekilnojamojo kultiros
paveldo apsaugos
specialiojo teritorijy

planavimo dokumen-

tai;

Zemétvarkos doku-
mentai: Zemétvarkos
schemos, kaimo
plétros Zemétvarkos
projektai

Zemeés gelmiy nau-
dojimo planai

InZinerinés infrastruk-
t0ros vystymo planai

1.6 pav. Urbanistinio planavimo dokumentai Lietuvoje
(Saltinis. Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas, 2014, 5 straipsnis)

Tikslinamasis Bendrojo plano dokumentas yra specialusis planas, kuriame
nurodomos tam tikros veiklos sric¢iai reikalingas teritorijy vystymas, infrastrukttiros tvarkymas
ir (ar) apsaugos zonos. Specialusis planavimas skirtas konkrecios veiklos uzdaviniams spresti.
Biitinybés rengti specialiuosius planus néra, iSskyrus specifinius atvejus, kai specialiaisiais
planais reglamentuojama veikla néra aiSki ir bendruosiuose planuose ji néra iSspesta, nepilnai
konkretizuota.

Specialiojo teritorijy planavimo dokumentai gali buti:

1) Zemétvarkos schemos ir planai (projektai), Zemévaldos planai (projektai);

2) misky tvarkymo schemos;

3) krastovaizdZio tvarkymo planai;

4) vandentvarkos schemos ir planai (projektai);

5) saugomy teritorijy tinkly schemos ir atskiry saugomy teritorijy, jy daliy ar jy zony,
kulttiros paveldo objekty teritorijy ar jy zony planai (projektai);

6) turizmo ir rekreacijos schemos ir planai (projektai);

7) infrastruktiiros plétros (komunikaciniy koridoriy, inZineriniy tinkly, susisiekimo
komunikacijy, mazmeninés prekybos ir kiti infrastruktiiros objektai) schemos ir planai

(projektai);
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8) Lietuvos Respublikos ir vienos ar keliy uzsienio valstybiy tarpvalstybiniai pasienio
teritorijy plétros planai;

9) aukstybiniy pastaty iSdéstymo planai;

10) gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty ir statiniy teritorijy iSdéstymo planai.

Specialiojo teritorijy planavimo dokumentai gali buti ir kitokio tipo. Biina atveju,
kai savivaldybés teritorijos ar jos daliy bendrieji planai neparengti arba parengty bendryjy plany
sprendiniuose krastovaizdzio tvarkymo, infrastruktiiros plétros, auksStybiniy pastaty ir svarbiy
valstybés ar savivaldybés objekty iSdéstymo klausimai nespresti, privaloma rengti specialiuosius
teritorijy planavimo dokumentus, tokius kaip, Krastovaizdzio tvarkymo, infrastrukttiros plétros,
aukstybiniy pastaty ir svarbiy valstybés ar savivaldybés objekty iSdéstymo schemas ir (ar) planus
(projektus).

Detalusis planas — kompleksinio teritorijy planavimo dokumentas, kuriame yra
nurodomos zemés sklypy ribos, teritorijos naudojimo ir tvarkymo rezimai (Statybos ir kitos
veiklos privalomosios salygos), teritorijos naudojimo tipas, leistinas pastaty auksStingumas,
uzstatymo tankis, intensyvumas ar tiirio tankis, galimi uzstatymo tipai, inzineriniy komunikacijy
koridoriy ribos, galimos Zemés sklypy ribos ir zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo
principai, zaliyjy zeldymy plotai (1.7 pav.). Detalieji planai rengiami:

1) teritorijoms, kuriose pagal savivaldybiy teritorijy ir jy daliy (miesty, miesteliy)
bendruosius ar specialiuosius planus numatyta plétoti gyvenamyjy namy, visuomenings
paskirties, rekreaciniy ir bendro naudojimo, pramoneés ir sandéliavimo, komerciniy ir prekybos,
inzineriniy tinkly, susisiekimo komunikacijy ir kity objekty statyba;

2) kai yra formuojami Zemés sklypai naujy statiniy statybai ar kitai ne Zemeés ir misky
veiklai plétoti;

3) kai keiCiama pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis statiniy statybai ir kitai
veiklai plétoti;

4) kai kei¢iamas bent vienas i§ §iy privalomy teritorijy tvarkymo ir naudojimo rezimo
reikalavimy: teritorijos naudojimo tipas ir leistinas pastaty aukstis, leistinas sklypo uzstatymo
tankumas, leistinas sklypo uzstatymo intensyvumas. Kiti teritorijos tvarkymo ir naudojimo
rezimo reikalavimai, jeigu jie nepazeidzia jstatymy ar kity teisés akty ir juos nustaciusi institucija
raStu pritaria, gali bati tikslinami savivaldybés tarybos sprendimu arba savivaldybés tarybos
pavedimu savivaldybés administracijos direktoriaus sprendimu statybos techninio projekto
rengimo metu, nesukeliant naujy neigiamy padariniy gyvenimo ir aplinkos kokybei;

5) kai formuojamos teritorijos pramoniniams parkams;

6) kai keic¢iamos naudojamy zemés sklypy ribos ir plotas;
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7) elektros jrenginiams (statiniams), skirtiems elektros perdavimui ir skirstymui statyti,
kai tokie jrenginiai (statiniai) nenumatyti savivaldybés ar jos dalies bendruosiuose planuose

(Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo jstatymas, 2014).

Veikla Lygmenys Dokumentai
| valstybas tentorijos erdvinés raidos schemos
* 1 1100 0001400 000
PLAMAVIMAS valstybéas ir
[Listivos Respublikos regiony specialie)l |
{eroriy planavimo TG plana, | ¥
) " Zinyuinial 11 g regiony tertoriy erdvings raidos schemos
e | M 1:100 000-1:400 000
savivaldybiy v
oo ] s,
i Ly iniy 1 ] I
| M 122 000, M 1:5 000-1:50 000
| miesty ir miesteliy daliy
vielos i‘ : ,E i kaimy detaliaji
Iygmuo al wkstatymao planai
| : M 1:500-1:2 000
IGYVENDINIMAS ¥
(Ligturvces Resplbdikos i Femes valdy projektal g
statybos jstatymas, (Femés Sltrymm iy Jrll:u.l
Ligtuvos RESF(‘.IEHIKI:IS e
Farnes pslatyreas, : nustatymas, keitimas)
Lietuvos Respublikos ¢ Y
misky jstatymas) ¥y ¥ Femalvarkos, Femés gelmiy
| naudojimo, miSkotvarkos,
statybos techniniai projekiai | vandentvarkos, gamictvarkos ir
| kiti projektai
urbanizuojames tertorijos neurbanizuojames temtorijos

1.7 pav. Teritorijy planavimo ir jgyvendinimo LR lygmenys ir dokumenty teisinis statusas
(Saltinis: Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo koncepcijos 1 priedas)
Miesty planavimas jgyja skirtingas formas politiniame, kultlriniame ir
ekonominiame kontekste (1.8 pav.). Seka yra sujungta i§ miesty planavimo grandinés, kuri
parodo ry$] ir jtakos granding nuo teritorijy planavimo iki urbanistinio planavimo,
infrastrukttiry planavimo, sklypy planavimo ir konkreciy pastaty statybos.
Kiekvienas 1§ penkiy zingsniy turi savo geografine taikymo sritj, tikslus, veiklos
metodus, normas ir administracines proceddras. RySiai inicijuojami vadovaujantis viesaja
politika, yra suformuoti jvairiy administraciniy lygiy ir yra orientuoti tenkinti nekilnojamojo

turto poreikius pilie¢iams, jmonéms ir institucijoms.
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VIESOJI POLITIKA NEKILNOJAMO
TERTORIJY [ URBANISTINIS | SISTEMOS SKLYPO PASTATO TURTO

PLANAVIMAS @ PLANAVIMAS PLETRA PLANAVIMAS @  STATYBA PROJEKTO
EUROPOS GALUTINIS

NACIONALINE PATEIKIMAS

REGIONINE

TERITORIJOS FIZINES SISTEMOS UZSTATYMO PASTATO

AElLIE STRATEGIJA GAIRES DIZAINAS DIZAINAS DIZAINAS

1.8 pav. Teritorinio ir urbanistinio planavimo schema
(Sudaryta autorés pagal Jose * Miguel Ferna ‘ndez Guell and Leticia Redondo. ,, Linking
territorial foresight and urban planning. )

2. URBANISTINIO PLANAVIMO SISTEMOS ITAKOS MODELIS
DARNIAM NEKILNOJAMO TURTO PROJEKTU VYSTYMUI

2.1. Darnus nekilnojamo turto projekty vystymosi samprata

Darnus nekilnojamo turto vystymas vyksta tuomet, kai yra sutvarkyta ne tik
investiciné, inZineriné veikla, bet urbanistiné vizija pateikta kurybiskai, paremta moksliniais ir
filosofiniais aspektais, kruops¢iai iSanalizavus esamos situacijos biiklg, parenkamas tinkamas
ateities vietos modelis.

Pagrindiné darnaus vystymosi koncepcija buvo patvirtinta pasaulio auks¢iausiyjy
vir§aniy susitikime — Jungtiniy tauty konferencijoje dél aplinkosaugos ir vystymosi, Rio de
Janeir‘e 1992. Konferencija paskatino intensyviai kurti nacionalines ir tarptautines darnaus
vystymosi strategijas. Bruntland darnaus vystymosi strategija apibudinama kaip strategija ir
instrumentas, optimizuoti santykj tarp visuomenés ir aplinkos, atsizvelgiant j socialinius,
ekonominius ir aplinkosauginius aspektus (Wilkinson ir Reed, 2007). Darnus vystymasis yra
patvirtintas kaip ilgalaiké socialinés plétros ideologija ir yra sudaryta i§ trijy lygiaverciy
komponenty: aplinkos apsaugos, ekonomikos ir socialinés plétros (2.1 pav.). Darnus vystymasis
formuoja tris tikslus:

* Ekonominiai tikslai neturi virSyti aplinkosaugos ir socialiniy apribojimy;
» Maksimali nauda aplinkai, neturi pazeisti ekonominiy ir socialiniy apribojimy;
» Socialiné gerové turi augti netrukdant ekonominiams ir aplinkosauginiams

reikalavimams.
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2.1 pav. Darnaus vystymo koncepcija

2002 m. pasaulio virStniy susitikime dél darnaus vystymosi Johannesburge buvo
pripazinta, kad progresas dél darnaus vystymosi po susitikimo Rio de Janeire nepasistimeéjo, ir to
pasekoje visos Salys turi paruosti savo Salies darnaus vystymosi strategijas ir efektyviai plétoti
savo strategijy veiksmy plang.

2004 m. Europos Komisija pristaté nauja dokumentg ,,Link urbanistinés aplinkos
strategijos®, kuriame formuluojamos idéjos darniam urbanistiniy teritorijy vystymui. Europos
Komisija pateikia keturias pagrindines teritorijy planavimo grupes:

- darnios urbanizuotos aplinkos valdymas;

- darnaus miesto transportas;

- darni statyba;

- darnaus miesto planavimas ir projektavimas.

Nacionaliné darnaus vystymosi strategija Lietuvoje buvo suformuota 2003 m.
rugséjo meén. 11 d. (Nacionaling strategija, 2003 m.). 2004 m. Lietuvos Respublikos vyriausybé
patvirtino Lietuvos biisto strategija. Pradét vertinti biisty ir kity statiniy situacijg Lietuvoje ir
atsizvelgta ] Europos Sgjungos pateiktus nekilnojamo turto politikos principus. Lietuvoje
suformuoti politiniai tikslai, prioritetai, kuriais remiantis tobulinami teisés aktai apibréziantys
nekilnojamojo turto vystyma. Lietuvos biisto strategijoje numatyta, susitelkti ] gyvenamyjy namy
renovacijg ir modernizavima, didinant jy energetinj efektyvumg, Sudaryti galimybes augti
finansavimui, kad iki 2020 m. kuro santykinés ir Siluminés energijos sgnaudos, skai¢iuojamos
pastato naudingojo ploto vienetui, sumazéty ne maziau 30 proc.

Ypatingai greitai besikeiCianCiame pasaulyje darnus, tvarus vystymasis
(angl. sustainable development) tampa vienu i§ svarbiausiy faktoriy apibréziant nekilnojamo
turto projekty vystyma, kuris sukuria sveikg aplinkg zmogui, mazina neigiamg poveikj gamtai ir
kontroliuoja ekonomikg. Nekilnojamo turto projektai — pastatai ir juose vykdoma veikla yra
viena i§ didziausiy aplinkos ter$éjy ir energijos vartotojy. Pastate suvartojama 25 proc. geriamojo
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vandens, 40 proc. energijos ir 55 proc. medienos. Jie pagamina 40 proc. statybiniy atlieky ir
iSskiria 40 proc. CO, emisijos (Savickis, 2016).

Atsizvelgiant | poveikio jtaka aplinkai, skatinama projektuoti ir eksploatuoti
pastatus, kurie turi kuo maZesne jtaka klimato kaitai. Europos ir Siaurés Amerikos 3alyse,
Australijoje ir kitose stipriose ekonomikose projektuojant, statant ir naudojant pastatus ypac
didelis démesys skiriamas darnumo principams. Darniai suprojektuoti pastatai pasizymi aukstu
energiniu efektyvumu, tokiy pastaty konstrukcijai ir apdailai naudojamos ekologiskos
medziagos, turin¢ios itin mazg arba visai neturinfios neigiamo poveikio gamtai. Pastatuose
uztikrinamas didelis natiiralios Sviesos kiekis, sukuriama komfortiska ir sveika aplinka, kurioje
komfortabilu biti, gyventi, dirbti.

Darnaus nekilnojamo turto vystymosi vertinimas tampa vis aktualesnis ir vis
pladiau taikomas statyby sektoriuje. Pastaty vertinimui darnaus vystymo aspektu 1990 m.
pradzioje buvo jkurta didZiausia metodiniy vertinimy pastaty tvarumui nustatyti reitingavimo
sistema — BREEAM - (angl. Building research establishment environmental assessment
method). Dabar pagal BREEAM jau yra sertifikuota daugiau nei 500 000 pastaty, bei daugiau nei
2 000 000 uzsiregistravusiy sertifikavimui i§ viso pasaulio — dauguma jy Jungtinéje Karalystéje.
Pagal BREEAM jvertinimg pastatai gali gauti tokius jvertinimu: pakankamai geras, geras, labai
geras, puikus ir puikus — issiskiriantis i§ kity. Sistemos vertinimas sudarytas i§ 8 sriciy
(valdymas, sveikatos apsauga ir gerbiivis, energetika, transportas, vandens, Zemes panaudojimas
ir vietovés ekologinis sutvarkymas, medZziagiSkumas, atlieky tvarkymas ir tarSa) ir gali buti
pritaikytas specialiems pastaty tipams.

1990 m. pabaigoje sukurta dar viena vertinimo sistema — LEED (angl. Leadership
in energy & environmental design) — Jungtinése Amerikos Valstijose kilus ir visame pasaulyje
pripaZjstama bei vertinama zaliyjy pastaty sertifikavimo sistema, taikoma tiek naujai statomiems,
tiek ir jau egzistuojantiems pastatams. LEED sertifikatu jvertinami geriausi, savo kategorijoje
lyderiaujantys pastatai. Siuo metu visame pasaulyje yra vir§ 80 000 LEED registruoty pastaty,
tarp kuriy —apie 38 000 sertifikuoty. Pastaty sertifikatai gali biiti: paprastasis sertifikatas,
sidabrinis, auksinis ir platininis. Vertinimo sistemg sudaro 6 sri¢iy rodikliai: tvari vietoveé,
vandens panaudojimo efektyvumas, energetika ir atmosfera, medziagiSkumas ir iStekliai, pastato
vidaus aplinkosauginé aplinka, projekto inovacijos ir regiono prioritetai.

PradZioje abi sistemos sudarytos kaip reikalavimy projektuojant komercinius
pastatus, kontrolinis sarasas, ka reikéty daryti ar nedaryti projektuojant pastatus. Pradzioje Sios
sistemos teiké rekomendacijas, kaip projektuoti pastatus. Plétojant sistemas, daugiau démesio

skirta gyvavimo rezultatams jvertinti.
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Sistemy, kurios vertina, darny nekilnojamo turto vystymasi skai¢ius $iuo metu
sparCiai auga (2.2 pav.). Sistemos tobuléja, sitilydamos vis geresnes taikymo rekomendacijas.
Darniy pastaty sertifikavimo sistemy sgrasas vis ilgéja, atsiranda vis daugiau vertinimo sistemy,

kaip: CASBEE, GREENSTAR, SBTOOL ir kt., kurios kurtos panaSiu principu, kaip pirmosios.

26
25

® LEED | Green Globes I LOTUS 20 Green Building Index
2 GBC Espafia-Verde 12 Greenship 21 BCA Green Mark
* BREEAM 3 breeam es 13 CASBEE 22 BERDE
4 HQE 14 LEED 23 NABERS
5 BREEAM 15 The Green Pyramid Rating 24 Green Star
6 breeam nl System (GPRS) 25 Green Star NZ
7 Miljé Byggnad 16 Estidama 26 Homestar
8 DGNB 17 LEED-India 27 LEED Italia
9 Bulgaria GBC 18 Green Star SA 28 QSAS
10 BEAM Society 19 Green SL

2.2 pav. Darnaus pastaty vertinimo sistemy vartojimo Zemélapis
(Saltinis: www.bsria.co.uk)

Kita vertus, darniy ir tvariy projekty poreikis néra labai didelis, nes tokiy pastaty
plétrai trukdo vartotojy tarpusavio konfliktas — ,,Kaltés ratas* (Howes, Tah, 2003). Investuotojai,
rangovai ir projektuotojai néra teisiskai jpareigoti projektuoti pastatus atitinkancius darnumo
reikalavimus, todél renkasi ekonomiSkai taupesnj ir prieinamesnj biida nekilnojamo turto

projekty vystymui, kuris iki $iol jau yra patikrintas vartotojy paklausos. (2.3 pav.)
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INVESTUOTOJAI

MES INVSTUOSIME | DARNIUS

/ PASTATUS BET JIEMS NERA PAKLAUSOS \

VYSTYTOJAI VARTOTOJAI
MES PRASYTUMEM DARNIY PASTATY, MES PAGEIDAUTUME DARNIU PASTATY,
TACIAU INVESTUOTOJAI NEMOKES UZ JUOS BET NETURIME I3 KO RINKTIS

\ RANGOVAI /
MES GALIME PASTATYTI DARNIUS

PASTATUS, TACIAU VYSTYTOJAI JU NEPRASO

2.3 pav. Darnaus NT projekty vystymo ,, Kaltés ratas
(Saltinis: Howes, Tah 2003)

2.2. Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo vertinimo modelis

Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo vertinimo modelj sudaro keturi etapai.

Visy pirma - nekilnojamo turto projekty vystymas tai sritis apimanti visus pastato
gyvavimo ciklo etapus pradedant projektavimu, pastato statyba, ir galiausiai pastato
eksploatacijos ir valdymo laikotarpiu, kuris laiko atzvilgiu yra ilgiausias. Visose projekto
vystymo etapuose pastatas gali bati jvertintas, §iuo atveju darnumo vystymo principu. Zinoma,
norint jvesti darnumg pastato vystyme, reikalavimus privalu priskirti jau pirmose pastato
planavimo stadijose: techningje uzduotyje, projektavime, koncepcijoje (2.4 pav.).

I§ nekilnojamo turto projekty gyvavimo ciklo rato, pasirinkus etapa, toliau galima
nagrinéti konkrecias nekilnojamo turto projekty alternatyvas, kitaip tariant, rinktis konkre€ius
vertinamus nekilnojamo turto projektus. Alternatyvy pasirinktas skaiius gali bati
nepriklausomas.

Treciasis modelio etapas — kriterijy formavimas. Atsizvelgiant | darnaus vystymo
koncepcija, pagal ekonominius, ekologinius ir socialinius aspektus formuojami pagrjsti
vystymosi kriterijjai (rodikliai), numatantys veiksmingas jgyvendinimo priemones ir
uztikrinantys jgyvendinimo galimybes darniam vystymui jvertinti.  Integruotas darnumo
jvertinimas yra, ko gero, svarbiausia ir sunkiausia rodikliy ir indeksy potencialaus panaudojimo
sritis, nes toks jvertinimas turi apjungti didelg problemy ir sri¢iy jvairove (Dahl, 2007).

Lietuvoje darnaus vystymosi rodikliy analizei nekilnojamojo turto atveju skiriama
nedaug démesio, todél susiduriama su problema, kaip konkreciai apibrézti nekilnojamojo turto
darnaus vystymosi kriterijy aktualuma. Siekiant jvertinti kriterijy prioritetus nekilnojamo turto

darnaus vystymosi plotméje, ketvirtajame modelio etape, atlickamas eksperty (specialisty)
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vertinimas. Tokiu budu kriterijams priskiriami svoriai (reikSmingumai). Galiausiai pagal kriterijy
reikSminguma, naudojant daugiakriterinj kompleksinio proporcingumo vertinimo metoda,
gaunami atsakymai apie pasirinkty vertinimo alternatyvy atitikmenj ir sudaroma nekilnojamo

turto projekty vystymo prioritety eiluté.

NT projekty vystymas

¥
projektavimas
koncepcija analizé
techiné uzduotis dokum\enfccijo
griovimas/ ;
renovacija planavimas
valdymas gamyba
ir priezidra statyba
logistika
¥
NT projekty alternatyvos
¥ ¥ ¥
Alternatyva X, Alternatyva  x, Alternatyva  x_

NT projekty alternatyvy vertinimas: darnaus vystymosi aspekiu

Ekonominiai kriterijai Ekologiniai kriterijai Socidaliniai kriterijai
|takos NT rinkoms vertinimas Energijos suvartojimas Miesto pasiekiamumas

|taka urbanistinei plétrai |taka aplinkai Gyvenimo kokybés gerinimas
Statybinés medziagos Vandens vartojimo stebésend Sveika ir patogi aplinka
Projekto vykdymas Atlieky tvarkymas

Eksperty vertinimas

(_I
¥

Daugiakriterinio metodo
taikymas
¥
. e . Daugiakriterinio kompleksinio
Kriterijy reikSmingumas
¥

Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo alternatyvy prioritai: ax, Qx, G,

2.4 pav. Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo modelis
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Taikant siiilomg nekilnojamo turto projekty vystymo modelj, pasirinkti trys
nekilnojamojo turto projektai Kauno mieste. Pritaikius modelj i$ trijy nekilnojamo turto vystymo
projekty atrinkti tinkamiausig darnaus vystymosi pavyzdj.

Kriterijai atrinkti atlikus mokslinés literatiiros apzvalga, iki Siol sukurty sistemy
grupiy ir kriterijy analiz¢, grupavimg ir sutampanciy kriterijy sisteminimg.. Sudarant kriterijy
sarasg buvo remtasi jau esamy nekilnojamo turto vertinimo sistemy modeliais pasauliniame
kontekste, tokiais kaip BREEAM, LEED ir kt., bei Lietuvos Zaliyjy pastaty tvarumo vertinimo
sistemos kriterijais. Nustatant kriterijy (rodikliy) reikSmingumus taikomas ekspertinio vertinimo
metodas, kuris padés realiai jvertinti rodiklius (Zavadskas, Kaklauskas, 1996a). Atlikta
specialisty apklausa: ,,Nekilnojamo turto kriterijy vertinimas: darnaus vystymosi aspektai‘.
Siekiant gauti realius darnaus nekilnojamo turto vystymosi padét] atspindinCius kriterijy
svertinius koeficientus, apklausoje dalyvavo 30 nekilnojamo turto, statybos ir architektiiros sri¢iy
specialisty.

Sudarytos astuonios aktualiausios kriterijy grupés:
Energetinis efektyvumas;
Atlieky rusiavimas;
Statyboje naudotos medziagos;
Projekto valdymas;
Vietos ry$iy tinklo kriterijai;
Vandens sistema;

Vidaus patalpy kokybé;

O N o g A~ wDdPE

Teritorijos iSvystymas.

Kadangi kriterijy grupés néra lygiavertés darnios plétros kontekste, todél
pirmajame apklausos etape specialisty buvo papraSyta jvertinti kriterijy grupes ekologiniu,
ekonominiu ir socialiniu pozitriu. Vertinimas parodo atskiros kriterijy grupés daromg jtaka
darnumui. (2.5 pav.) Rezultatai kokia jtaka kiekviena kriterijy grupé atlicka darnumo aspektu
vertinant pagal ekonominj, socialinj ir ekologinj pozitirj pateikti grafike (4 priedas). Skirtingy
spalvy grafikas parodo, kaip kiekviena kriterijy grupé daro jtakg tam tikrai sric¢iai. Pavyzdziui,
darnios teritorijos iSvystymas svarbiausias socialiniu ir ekologiniu poziiiriais, taciau ekonomiskai
teritorijos iSvystymas projektui daro mazesn¢ teigiamg jtakg, o Kartais gali ir pareikalauti
didesniy investicijy. Kitas pavyzdys, atlieky raSiavimas, kuris ekonominiu ir socialiniu pozitiriu

gyvenamajai erdvei turi mazai jtakos, taciau labai svarbus saugant ekologija.
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SOCIALINIU

EKONOMINIU
POZIURIU

EKOLOGINIU
POZIURIU

POZIURIU

Energetinis efektyvumas

Aflieky rOsiavimas

Medziagos

Projekto valdymas

Transporto ir susisiekimo tinklas

Vandens sistema

Vidaus patalpy kokybée

Teritorijos iSvystymas

2.5 pav. Kriterijy grupiy aktualumas darniam nekilnojamo turto vystymui

Atlikta apklausa parodé, kad didziausig procenty dalj surinko darnumo Kriterijali,
kai jie buvo vertinami socialiniu (35,54%) ir aplinkosauginiu (34,28%) poziariu. (2.6 pav.)
Galima teigti, kad darnaus nekilnojamo turto vystymosi kriterijai yra aktualiausi vystant
patrauklig socialing aplinkg ir siekiant saugoti ekologine sistemg. Darnumo kriterijy laikymasis
projekto vystymosi laikotarpiu finansiniy iSlaidy sumazéjimui jtakos neturi. Kriterijy grupiy
vertinimas surinko apylygiai procenty, todél galima teigti, kad darnumo vertinimo sistema

logiSkai parinkta, kad biity i$laikytas balansas tarp kriterijy grupiy aktualumo.

m Socialineé pletra

B Ekonomika

u Aplinkosauga

2.6 pav. Kriterijy jtakos grafikas: socialiniu, ekonominiu ir ekologiniu poziiiriu
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2.3. Darnaus nekilnojamo turto vystymo Kriterijai ir ju itakos tyrimas

urbanistinei planavimo sistemai

Remiantis mokslings literattros Saltiniy analize kKiekvienoje kriterijy grupéje isskirti
konkretiis kriterijai. Vertinamy kriterijy lentele sudaro 25 kriterijai, pritaikyti vertinti gyvenamajj
ir komercinj sektoriy, vystoma privaciy vystytojy. Kriterijai — tai reikalavimai nekilnojamo turto
projektams siekiant, kad nekilnojamo turto projekty vystymas atitikty darnaus vystymosi

tendencijas (2.7 lentelé).

2.7 lentele. Darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo kriterijai.

Nr. Kriterijy grupés Kriterijus
1 Energetinis Energetinis naudingumas
2 efektyvumas Energijos Saltiniai
3 Atlieky raSiavimas Atl%ekq rfléav%mas statyby me_t_u
4 Atlieky rasiavimas eksploatacijos metu
5 Medziagos Vietinés kilmés medziagos
6 Ekologiskos medziagos
7 Projekto valdymas VieSasis interesas
8 BIM technologijy taikymas
9 Dviraciy taky jrengimas
10 Viesojo transporto susisiekimas
11 Vietos rysiu tinklas ir Peséiuiy taku sisterna
transportas Wy faxy. -
12 Automobiliy infrastruktira
13 Atstumas iki miesto centry
14 Geriamojo vandens tiekimas
15 Vandens sistema Lietaus nuoteky panaudojimas
16 Nuoteky tvarkymo sistema
17 Natiiralus patalpy apsvietimas
18 Vidaus patalpy Natiiralus védinimas
19 kokybeé Vizualinis komfortas
20 Akustinis komfortas
21 Kulttiros paveldo apsauga
22 Ekologinés vertés saugojimas
23 | Teritorijos iSvystymas | KompaktiSkas uzstatymas
24 Sklypo antrinis panaudojimas
25 Miesto inzinerinés infrastruktiiros priecinamumas

Detaliai pagrindZiamas visy 25 kriterijy aktualumas:
1. Energetinio naudingumas — pagal Europos Parlamento ir Tarybos Direktyvos Dél Pastaty
Energinio Naudingumo (Directive 2010/31/EU) nuostatas nuo 2018 m. visuomeniniai pastatai, 0

nuo 2020 m. visi nauji pastatai privalo buti beveik visiskai nulinés energijos. Tai apibréziama
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energetinio naudingumo klase. Svarbu sumazinti energijos suvartojimg, stebéti energijos
vartojimo kiekius, jdiegti energija taupancias sistemas.

2. Atsinaujinanciy energijos saltiniy jdiegimas — atsinaujinan¢iy energijos Saltiniy jdiegimas ir
naudojimas pastate: fotovoltiniai elementai, saulés kolektoriai, Silumos siurbliai, biokuro
katiling; véjo jégainés.

3. Atlieky risiavimas statyby metu — kriterijus aktualus siekiant uztikrinti iStekliy naudojimo
efektyvuma, sudarant tinkama statybos aiksteles atlieky valdymo plang. Statyby jmoné privalo
imtis visy atitinkamy tarSos prevencijos priemoniy; nesukelti didelés tarSos; uZztikrinti atlieky
prevencijg, o jeigu atlickos susidaro, — laikydamiesi Lietuvos Respublikos Atlieky tvarkymo
istatyme nustatyty atlieky tvarkymo prioritety eiliSkumo, uztikrinti, kad jos bty paruostos
naudoti pakartotinai, perdirbtos, kitaip panaudotos, o jeigu tai techniskai ir ekonomiskai
nejmanoma, — pasalintos, stengiantis i§vengti bet kokio poveikio aplinkai arba ji sumazinti.

4. Atlieky risiavimas eksploatacijos metu — pastato eksploatacijos laikotarpiu svarbu mazinti
buitiniy atlieky susidaryma, sudarant sglygas patogiam atlieky ruSiavimui ir perdirbimui. Pagal
Lietuvos Respublikos jstatyma komunaliniy atlieky tvarkymas turi biiti organizuojamas taip, kad
skatinty atliekas naudoti ir perdirbti. Buitiniy atlieky iSmetimui turi biiti uztikrintas antriniy
zaliavy (popieriaus ir kartono, stiklo, plastiko, metalo, jskaitant pakuociy atliekas) riisiavimas.

5. Vietinés kilmés medziagy naudojimas statyboje — skatinamas statybiniy medziagy naudojimas,
kurios yra iSgaunamos, perdirbamos ir/ar gaminamos tame paciame regione. Tokiy medziagy
naudojimas statyboje prisideda prie vietos ekonomikos augimo, mazinami transporto kastai bei
saugoma ekosistema.

6. Ekologiskos medziagos — pripazinty/sertifikuoty ekologiSky produkty naudojimas statyboje.
Ekologiskos prekés yra ne tik pagamintos glaudZiai laikantis aplinkos ir sveikatos tausojimo
principy — tokiy prekiy gamyba yra grieztai reglamentuota tieck Europos Sgjungos normy, tiek
Lietuvos Respublikos jstatymy. Kriterijus skatina naudoti medZiagas, kurios sukelia maZiausia
poveikj zmogui ir aplinkai pastato gyvavimo laikotarpiu, siekiama didinti ekologiSsky produkty
paklausa.

7. Viesasis interesas — Visuomenés (vieSasis) interesas planuojant teritorijas jgyvendinamas per
reglamentuotg viesg teritorijy planavimo procesg, privalomg visiems planavimo organizatoriams,
teritorijy planavimo dokumenty sprendiniuose nustatant teritorijos naudojimo ir apsaugos
priemones, privalomas ar galimas veiklas ir jy ribojimus.

8. BIM technologijy taikymas —Projektas yra rengiamas BIM aplinkoje. Tai uztikrina, kad
kiekvienas pastato kiirimo procesas atsispindéty informacingje erdvéje, biity matomi projekto

daliy sprendiniai, pilna objekto informacija, etapiSkumas.
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9. Dviraciy taky jrengimas — dviraciy infrastuktiiros vystymas — dviraciy taky bei jy saugojimo
viety jrengimas, aktualus siekiant skatinti rinktis kelionéms alternatyvy transporta, pakeiciant
automobilius ar kitas motorines transporto priemones terSiancias gamta.

10. Viesojo transporto susisiekimas — miesto vieSojo transporto: autobusy, troleibusy,
mikroautobusy pasiekiamumo galimybé¢ skatina sumazinti naudojamy asmeniniy automobiliy
skaiciy.

11. Pésciyjy taky sistema —skatina kurti patogia ir saugia ry$iy sistema péstiesiems, bet kurioje
naujai planuojamoje teritorijoje.

12. Automobiliy infrastruktira — automobiliy infrastruktiiros bei automobiliy parkavimo viety
poreikio iSpildymas skatina tvarkingg asmeninio transporto naudojimg, tvarkingg srauty
pasiskirstyma teritorijoje, vietos gamtos ir zeldyny apsauga, bei pés¢iyjy saugaus eismo sistemos
kiirimg projektuojant nauja teritorijg.

13. Atstumas iki miesto centry — Kriterijus apibréZia gyventojy poreikij kurtis gyvenama vietg arti
miesto ar rajono centry, mazinti atstuma iki vietiniy paslaugy, socialiniy centry, apibrézia viesyjy
paslaugy objekty pasickiamumo svarba.

14. Geriamojo vandens tiekimas — geriamasis vanduo gyvybiskai svarbus visuomenés sveikatali
ir ekonomikos gerovei. PSO daro iSvada, kad ,prieigos prie saugaus geriamojo vandens ir
sanitariniy salygy gerinimas gali biiti naudingas ne tik sveikatai, nes taip uzkertamas kelias per
vanden;] plintan¢ioms ligoms, bet ir ypa¢ ekonomikai.*

15. Antrinis lietaus nuoteky panaudojimas — lietaus nuoteky tinklai yra svarbi Siuolaikinio miesto
techninés infrastruktiiros dalis, sudaranti salygas tinkamam ne tik miesto transporto, bet ir kity
Saky funkcionavimui. Lietaus nuoteky sistema sudaryta i§ valymo jrenginiy, nuoteky dumblo
(Slamo) tvarkymo jrenginiai, nuoteky iSleidimo j aplinkg, jrenginiai, srauto uzdarymo (valdymo)
jrenginiai (priemonés), nuoteky apskaitos ir kokybés kontrolés priemonés; PavirSiniy nuoteky
tvarkymo sistema — pavirsiniy nuoteky tvarkymui skirty inzineriniy komunikacijy, jrenginiy,
statiniy sistema, kurig priklausomai nuo nuoteky savybiy, nustato aplinkos apsaugos
reikalavimai.

16. Buitiniy nuoteky sistema — siektina, kad buitinés nuotekos buty tvarkomos, tinkamai
valomos, ir nepazeisty ekosistemos.

17. Natiralus patalpy apsvietimas — gyvenimo salygy gerinimui aktualy, kad Zmogui bty
sudaryta galimybé gauti kuo daugiau dienos $viesos, tick darbo, tiek gyvenamosiose patalpose.
18. Natiiralus védinimas — pats papras€iausias procesas, kurio metu Sviezias oras | patalpas
patenka per nesandary pastato apvalkala, langus, o | aplinka pasiSalina per védinimo kanalus.
Tyrimais jrodyta, kad oras viduje gali biiti net 100 karty labiau uzterStas nei lauke. Patalpy org

terSia ne tik dulkés, alergenai ar mikroorganizmai. Vienas i$ ter§éjy yra ir pats zmogus.
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19. Vizualinis komfortas — tinkamas erdviy iSplanavimas tiek pastato viduje, tiek iSoréje, yra
svarbus patogiai gyvenamai aplinkai sukurti, sudarant ne tik pakankamo Sviesos kiekio patekima
1 patalpas, bet taip pat komforto ir patogumo jausma.
20. Akustinis komfortas — supancios aplinkos akustika tiesiogiai veikia miisy sveikatg. Jei ji
prasta, galima jausti galvos skausmg, nuolatinj nuovargj, o ilgainiui, jei gyvenimo kokybe
menkinanciy priezasCiy nepaSaliname, ir iSsiblaskyma, susierzinimg, nuolatinj nesugebé¢jima
susitelkti ir sukoncentruoti démesio.
21. Kultiros paveldo apsauga — svarbu, nepamirsti atsizvelgti | kultiros pavelda, ji ypatingai
saugoti kuriant naujg nekilnojamojo turto projekta, ir tuo paciu iSsaugoti jo verte, netrukdant
atsirasti naujam pastatui. Darnios plétros koncepcijos siekis - iSsaugoti vertingiausius paveldo
objektus kartu pritaikant jy naudojimg visuomenés poreikiams. Miesto urbanistinés plétros
koncepcija privalo kurti kultiiros paveldo apsauga ir sudaryti prielaidas istoriskai suformuotai
sanklodai stiprinti.
22. FEkologinés vertés saugojimas — Kurti zaligsias erdves patrauklias vietos gyventojams,
rekreacijai, saugoti ekosistema, puoseléti zeldynus, netersti ir saugoti vietos ekologija.
23. Kompaktiskas uzstatymas — teritorijos kompaktiSko uzstatymo kriterijus, reikalauja, kad
teritorija biity suplanuota taupant zZemés plotus ir racionaliai juos paskirstant uzstatymui,
transportui, péstiesiems, bei zaliajai aplinkai vystyti. Remiantis Lietuvos Respublikos teisés
aktais — Kompaktiskai uzstatyta teritorija — didesné kaip 5 ha uzstatyta teritorija (pastaty, kiemy,
aikSteliy uzimta Zzemeé, kita tiesioginiam statiniy eksploatavimui naudojama Zemé¢), kurioje
uzstatymo tankumas didesnis kaip 20 procenty.
24. Sklypo antrinis panaudojimas — sklypo antrinio panaudojimo aktualumas — tvarkyti jau
uZzstatytas ir nenaudojamas teritorijas, ypatingai tai aktualu miesty centrams. Kriterijus kyla 1§
problemos, kad miesty centrai lieka netvarkomi, centruose apleisti ir prastos biiklés pastatai
reikalaujantys renovacijos, o nauja statyba vykdoma miesty periferijose.
25. Miesto inZinerinés infrastruktiros prieinamumas — aktualu organizuoti projektus vystyti
vietose, kuriose jau yra jrengta prieiga prie inZinerin€s infrastruktiiros sto€iy. Tai palengvina
vartojima, aptarnavimo infrastuktiros mieste vystyma.

Nekilnojamo turto projekty darnaus vystymo Kriterijy jtaka jvertinama tam tikrame
urbanistinio planavimo sistemos lygmenyje arba planavimo etape, kuriame atsizvelgiama j
konkreéius darnaus nekilnojamo turto projekto vystymo reikalavimus, apibréziancius
projektavimo, vystymo bei eksploatavimo salygas (2.8 pav.).

Urbanistiné sistema yra kaip pagrindas tolimesniam konkretaus projekto vystymui:

teritorijos 1Svystymas, transporto ir susiekimo tinklo planavimas, tai pradiné ir pagrindiné
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informacija i§ bendryjy, specialiyjy ir detaliyjy plany sudaranti saglygas sklandziam nekilnojamo

turto projekty vystymui.
Darnaus NT projekty vystymo Urbanistinés planavimo Planavimo etapas
kriterijy grupés sistemos lygmuo apibréziantis kriterijy

Energetinis naudingumas Techniné uzduotis

Atsinaujintys energijos Saltiniai Techniné uzduotis

Atlieky rOSiavimas statybos metu Techniné uzduotis

Techniné uzduotis

Atlieky rUsiav. ekploatacijos metu Valdymas ir prieziura

Techniné uzduotis

Vietinés kilmés medziagos

Techniné uzduotis

Ekologiskos medziagos

Viesasis interesas Koncepcija

Projektavimo etapas

BIM technologijos taikymas

Dviraciy taky jrengimas
Vielojo transporto susisiekimas
Pésciyjy taky sistema

Automobiliy infrastruktora

Atstumas iki miesto centry

Projektavimo etapas
Techniné uzduotis

Geriamojo vandens tiekimas

Projektavimo etapas
Techniné uzduotis

Projektavimo etapas

Nuoteky tvarkymo sistema Techniné uzduotis

NatOralus patalpy apivietimas Projektavimo etapas
NatUralus védinimas Projektavimo etapas
Vizualinis komfortas Projektavimo etapas

Akustinis komfortas Projektavimo etapas
KultUros paveldo apsauga

Ekologinés vertés saugojimas

Kompaktiskas uzstatymas

Techniné uzduotis
Projektavimo etapas
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Sklypo antrinis panaudojimas

Miesto inZinerinés Vietos lygmuo

infrosfrukforos prieinomumos Bendrosis planas. Specialiej dok, Detaliej plana:

2.8 pav. Darnaus nekilnojamo turto projekty sqsajos su urbanistine sistema
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Sudarant darnaus nekilnojamo turto projekty vystymosi kriterijy sistemg, buvo
atsizvelgta | Lietuvos Respublikos istatyming baze ir reglamentus, kurie apibrézia kiekvieno
kriterijaus normas jstatymy numatyta tvarka.

Didzioji dalis Lietuvos Respublikos jstatymy iSleisti XXI a. pirmajame
deSimtmetyje ir nuolat atnaujinami. Atsizvelgiant j urbanizacijos ir inovacijy tempg pasaulyje ir
Lietuvoje, Europos Sajungos, kity valstybiy tendencijomis ir siekiais kuriant darnig, sveika
aplinka gyventi ir vartoti, svarbu teikti nuolat atnaujinamus sprendimus teisés aktams, kurie
atitikty Siy dieny poreikius ir tendencijas.

Lentelés duomeny suvestinéje (2.9 lentelé) matyti, kad Lietuvos Respublikos
reglamentai ne visiSkai pilnai apibrézia konkreCius darnaus nekilnojamo turto projekto
vystymosi reikalavimus, todél nekilnojamo turto projekty vystytojams, architektams ir statybos
rangovams iSlicka laisvé projekta pakreipti pigesniy ir paprastesniy sprendimy keliu. Kaip
parodo praktika, susidiire su finansy paskirstymu, vystytojai link¢ daryti iSlygas savo interesams,
todél daugumoje projekty vystymo etapy pasirenka ekonomiskai patrauklesnj variantg.

Padiskutavus su statybos projekty vystytojais aiskiai matyti, kad vystytojai
orientuoti | darny vystymg tiek, kiek tai apibrézia Lietuvos urbanistinés planavimo sistemos
reikalavimai. Vykdomi nauji projektai, suvartojant iSteklius ir neatsizvelgiant | jy poreik] ateities
kartoms. Vietiniy medziagy ir ekologiskus sertifikatus turin¢iy medziagy naudojimas statyboje

daugumos vystytojy sprendziamas tik finansiniu klausimu.

2.9 lentele. Norminiy akty jtaka nekilnojamo turto projekty darnumo kriterijams

o Reglamentai apibréziantys kriterijy
Krizerijy Kriterijai
grupés Reglamento sifras Urbanistinés planavimo sistemos reikalavimai
STR 2.05.01:2013 Pastaty energinio naudingumo projektavimas
STR 2.01.09:2012 Pastaty energinis naudingumas.
Energinio naudingumo sertifikavimas
° Energetinis STR 2.09.04:2008 Pastato $ildymo 31st?mos ggha. Silumos poreikis
= efektyvumas Sildymui.
D
% STR 2.01.01(6):2008 Energijos taupymas ir Silumos i$saugojimas
c
STR 1.02.09:2005 Teisés gthktl.past.at.l%.energlnlo naudlrlgumo
sertifikavima jgijimo tvarkos aprasas
Atsinaujinanciy
energijos Saltiniy STR 2.05.01:2013 Pastaty energinio naudingumo projektavimas
sistemy naudojimas
Atlieky rusiavimas . . . .
. statyby metu Lietuvos Respublikos atlieky tvarkymo jstatymas
£
= Atlieky maZinimas
< pastato eksploatacijos Lietuvos Respublikos atlieky tvarkymo jstatymas
laikotarpiu
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Reglamentai apibréZiantys kriterijy

Kriterijy T
. Kriterijai B} - o N
grupes Reglamento Sifras Urbanistinés planavimo sistemos reikalavimai
" Vietinés kilmés
§0 medziagy nau.doj imas X X
i statyboje
S " - TP P -
< Ekolog}skq medzmgu STR 2.01.01(3):1999 Esminiai statinio re_lkalawmal. Higiena, sveikata,
naudojimas statyboje aplinkos apsauga
2 BIM technologijos STR 1.05.06:2010 Statinio projektavimas
; taikymas
= Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo
Z istatymas
% Viesasis interesas 31 straipsnis. Teritorijy planavimo vieSinimas
= 8 straipsnis. Visuomenés (viesasis) interesas
o planuojant teritorijas
Alternatyvios STR 2.06.04:2014 Gatvés ir vietinés reikSmés keliai. Bendrieji
transporto priemonés T reikalavimai
V.I?SOJ.O transporto. STR 2.06.04:2014 Gatvés ir v1et1nes_relksn_1es _kellal. Bendrieji
2 susisiekimo galimybés reikalavimai
§_ Pésciyjy judéjimo STR 2.06.04:2014 Gatveés ir vietines reikSmes keliai. Bendrieji
@ saugumas reikalavimai
S Atstumas iki miesto Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo
= centry jstatymas
Automobiliy TV .. -
infrastruktiiros STR 2.06.04:2014 Gatvés ir v1et1nes_relksn_1es _ke11a1. Bendrieji
reikalavimai
vystymas
HN 24:2003 Geriamojo vandens saugos ir kokybés reikalavimai
Geriamojo vandens STR 2.01.01(3):1999 Esminiai statinio reikalavimai. Higiena, sveikata,
vartojimo tiekimas ir o ' aplinkos apsauga
stebésena fakiq ] <ali
STR 2.07.01:2002 . Yand.er%tlelfls ir nuoteky sa.hr}t.uva.s. .Pgsjtato .
< inzinerinés sistemos. Lauko inzineriniai tinklai
-
§ Nuoteky tvarkymo reglamentas
= Pavirsiniy (lietaus) L <ali
X} nuoteky panaudojimas STR 2.07.01:2003 ' Yand'en.tlelfls ir nuoteky sal 1rit‘uva's. 'Ptasj[ato '
S inzinerinés sistemos. Lauko inZineriniai tinklai
>
Mazieji iki 50 sgs nuoteky valymo jrenginiai. 3
) dalis. Gamyklinés ir (arba) statybvietéje
N_uotekq.tvark.ymo LST EN 12566-3:2006 surenkamos buitiniy nuoteky valyklos
Sistemy jrengimas . .1
. Vandentiekis ir nuoteky Salintuvas. pastato
STR 2.07.01:2003 e T C
inzinerinés sistemos. lauko inzineriniai tinklai
Natiiralus evvenam Natiralus ir dirbtinis darbo viety apSvietimas.
gyvenamy HN 98 : 2000 Apsvietos ribinés vertés ir bendrieji matavimo
patalpy apsvietimas . Lo
reikalavimai
HN 42:2009 Gyvenamujy ir visuomeniniy pastaty patalpy
o Nattralus védinimas ) mikroklimatas
2, STR 2.09.02:2005 Sildymas, védinimas ir oro kondicionavimas
;é Vizualinis komfortas STR 2.02.02:2004 Visuomeninés paskirties statiniai
=
= Triuk$mo ribiniai dydZiai gyvenamuosiuose
‘g HN 33:2011 ir visuomeninés paskirties pastatuose bei jy
2 aplinkoje
7§ Akustika. Aplinkos triuk§mo aprasymas,
> Akustinis komfortas 1SO 1996-2:2008 matavimas ir jvertinimas. 2 dalis. Aplinkos

triuk§mo lygiy nustatymas

STR 2.01.07:2003

Pastaty vidaus ir iSorés aplinkos apsauga nuo
triuksmo

33




Reglamentai apibréZiantys kriterijy

Kmm.m Kriterijai . L ) ) ) .
grupes Reglamento Sifras Urbanistinés planavimo sistemos reikalavimai

8 Statybiné akustika. Statiniy akustiniy
= charakteristiky jvertinimas pagal jy elementy
B> charakteristikas.
= LST EN 12354-1:2001 1 dalis. Ore sklindancio garso izoliavimas tarp
g Akustinis komfortas LST EN 12354-2:2001 patalpy.
a, LST EN 12354-3:2001 2 dalis. Smiigio garso izoliavimas tarp patalpy
% 3 dalis. IS iSorinés aplinkos ore sklindancio garso
=2 izoliavimas
s STR 2.01.01(5):2008 Apsauga nuo triukSmo

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo kultiiros
paveldo apsaugos jstatymas

Nekilnojamo kultiiros STR 1.01.01:2005 Kulttiros paveldo statinio tvark(_)mqjq statybos
paveldo apsauga. darby reglamentai

Lietuvos Respublikos Aplinkos apsaugos Istatymas

Vietovés ekologines Lietuvos Respublikos Aplinkos apsaugos [statymas

Teritrorijos iSvystymas

vertés saugojimas Atskiryjy rekreacinés paskirties zeldyny ploty
Nnormaos
Kompaktiskas Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo
uZstatymas jstatymas
Inzinerinés Lietuvos Respublikos jstatymas. Inzinerinés
infrastruktiiros infrastruktiiros vystymo (elektros, dujy ir naftos
prieinamumas tiekimo tinkly) plany rengimo taisyklés

Sklypo antrinis

. X
panaudojimas

Projektavimas taikant BIM modelj, taip pat atsiremia ] didesnius kastus,
kvalifikuoty specialisty parengimg ir paieska, tai ilgina projektavimo laikg ir iSlaidas. Deja,
vieningo valstybés sistemos reikalavimo projektuoti naujus nekilnojamo turto projektus BIM
erdvéje — reglamentai neapibrézia, o jiems jtvirtinti bendros duomeny bazés valstybé kol kas
neturi.

PavirSiniy lietaus nuoteky antrinis panaudojimas ar atsinaujinaniy energijos
Saltiniy jdiegimas taip pat lieka antrame plane. Projektuotojai neskiria didelio démesio, ypatingai
vystant didelius gyvenamyjy ar komerciniy pastaty kvartalus — tai lieka tik privaciy gyvenamyjy
namy gyventojy uzgaidomis ir pareiga.

Kita vertus, darnumas turéty kilti i§ visuomenés ir kiekvieno zmogaus nusiteikimo
kurti ekologiska ir sveikg aplinka, nes vystant urbanisting erdve susiduriama su placiu aspekty
skai¢iumi kiekvienu individualiu atveju. Poreikiai, gamtos ir zmogaus, kiekvieno NT projekto
vystymo atveju privalo atrasti kompromisg, kuriant darnig rytojaus urbanizacija.

Tikrinamas ekspertizés patikimumas. Rodikliy reik§miy ir reikSmingumo
nustatymo metodai yra skirstomi j grupes (Zavadskas, Kaklauskas, 1996):

rodikliai;
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rodikliai.
Siuo atveju pritaikomas kokybinis daugiakriterinis vertinimas, kuris bus vykdomas

pagal ekspertinio vertinimo metodo grafing schema (2.10 pav.).

| Ankety sudarymas |

‘

\ Apklausos atlikimas \

.

‘ t reikSmiy skai¢iavimas ‘

.

\ Rodikliy reiksmingumy apskaigiavimas \

.

‘ S reik§miy apskaiCiavimas ‘

.

‘ W reikSmiy apskaiciavimas ‘

.

2 IR A .
‘ X* reik§miy apskaiciavimas ‘

.

| X? (Xient” patikrinimas) |

2.10 pav. Ekspertinio vertinimo metodo algoritmas
(Saltinis: Zavadskas, Kaklauskas, 1996)

2.11 lentelé. Kriterijy rangavimo rezultatai

Svarba

On

Nr. Kriterijus E, | E2 | .. | En | t |Vieta| At | At?

1. | Energetinis naudingumas

2. Energijos Saltiniai

25. | Miesto inZinerinés
infrastruktiros
prieinamumas
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Skaiciuojama pagal tokig metodika:

E, — kriterijaus k eksperto jvertinimo balas;
t;— j kriterijaus visy k eksperty vertinimy baly suma;

At; — nuokrypos nuo rangy sumos vidurkio.

Vidutiné rodiklio vertinimo reikSmé tj nustatoma pagal formule:

Tk=1tj
t]= —k ; Jk (1)

tj— k eksperto atliktas j rodiklio jvertinimas

r — eksperty skaicius

Rodikliy svarba skai¢iuojama rodikliy vidurkiy sumg dalinant i$ kiekvieno rodiklio

vidutings jvertinimo reikSmés:

t .

a4 = i Xh=a tjk
Visy rodikliy reikSmiy suma yra lygi vienetui.
?:1 =1 3)

Toliau nustatomas ekspertizés patikimumas. Jis iSreiSkiamas eksperty (specialisty)

nuomoniy konkordacijos koeficientu, apibiidinanciu skirtingy eksperty nuomoniy sutapimo lygj:

W=—2_ 4)

r2(n3-n)

Konkordacijos koeficientas yra atsitiktinis dydis, todél turi bati jvertintas jo
reikSmingumas. Konkordacijos koeficiento reikSmingumo nustatymo formulé (Zavadskas,
Kaklauskas, 1996a; Zavadskas, Peldschus, Kaklauskas, 1994):

¥2 = 128 (5)

1
rn(n+1)——— Y- Tk
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Jei remiantis pateikta formule apskaiGiuota X ? reikimé didesné negu X e pagal
lentele (Zr. ,,Matematiné statistika* J. Kruopis, 1993m.) eksperty nuomoniy suderinamumas yra
pakankamas. Galima teigti, kad eksperty nuomonés yra pakankamai suderintos. Jei X 2 reikimé

mazesné nei X |em2, teigiama, kad eksperty nuomonés skirtingos.

2.4. Daugiakriterinis kompleksinio proporcingo jvertinimo metodo taikymas
pagal COPRAS

Siuo metu pasaulyje yra suformuota daug sprendimy jvertinimo priémimo metody,
taikomy skirtingose veiklos srityse. Daugiakriterinis kompleksinio proporcingo jvertinimo
metodas (COPRAS) leidzia atlikti daugiakritering analize jvairiomis perspektyvomis.

Daugiakriteris vertinimo metodas — tai btidas kuris leidzia jvertinti nekilnojamo
turto projekty situacijg darnaus projekty vystymosi pozitriu. Taikant COPRAS (angl. Method of
Multiple Criteria Complex Proportional Assessment) metodg jvertinamas varianty
prioritetiSkumas ir reikSmingumas, kuris priklausomas nuo pasirinkty alternatyvy rodikliy
reik§miy ir reik§mingumy dydziy. Siuo atveju COPRAS metodu apskai¢iuojamas darnaus
nekilnojamo turto projekty vystymosi indeksas, pagal tris pasaulyje pripazintus darnaus
vystymosi aspektus: ekonominj, aplinkosauginj ir socialinj. Daugiakriterinio kompleksinio
proporcingo vertinimo metoda (COPRAS) pristaté Vilniaus Gedimino technikos universiteto
mokslininkai Zavadskas ir Kaklauskas (1996). Sis metodas skurtas tam, kad baty galima
suderinti skirtingus tikslus ir sudaryti kriterijy prioritety eilute. COPRAS metodu vertinamy
varianty prioritetiSkumas ir reikSmingumas priklauso nuo variantus apibidinanc¢iy kriterijy
sistemos, rodikliy reik§miy ir reikSmingumy dydziy. Visa informacija gali bati koreguojama,
priklausomai nuo poreikiy ir tiksly (besikeifiantys vartotojy ir darnios sistemos poreikiai,
projekty vystytojai ir pan.). Sis metodas leidzia nustatyti procenting israiska rodancia kiek vienas
variantas yra tinkamesnis uz kitus. Metodas susideda i§ keturiy skaic¢iavimo etapy (Zavadskas,

Simanauskas, Kaklauskas, 1999).

Pirmasis skai¢iavimo etapas.

Sudaroma normalizuota sprendimy priémimo matrica (2.13 lentel¢). Etape svarbu
i§ rodikliy gauti bedimensinius (normalizuotus) jvertintus dydzius, kad galima bty palyginti
visus skirtingy matavimo vienety rodiklius. Tam naudojama formulé (Zavadskas, Simanauskas,

Kaklauskas, 1999):
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dl]=#’ L=1,m,]=1,n, (6)

j=1%ij

Xij— 1 rodiklio reikSmé j spendimo varianty
m — rodikliy skai¢ius (8iuo atveju m = 25)
n — lyginamyjy varianty skai¢ius ($iuo atveju n = 30)

gi— 1 rodiklio reikSmingumas

Kiekvieno rodiklio x; gauty bedimensiniy reikSmiy dj suma visada lygi Sio

Kriterijaus svarbai g

q = Xj=1dy, i=1m, j=1,n. )

Antrasis skai¢iavimo etapas.

Apskaic¢iuojamos j variantg apibiidinan¢iy minimalizuojanciy (jy maZesné reikSme
yra geresné) S_j ir maksimalizuojanciy (ju didesné verté yra geresné) S jvertinty normalizuoty
rodikliy sumos.

Apskaic¢iuojama pagal formule:

Sij=Xiz1dyi; Soj=Xitdy; i=1m j=1n (8)

Siuo atveju S.j — kuo didesnis $is dydis, tuo labiau atitinka darnumo principus ir S
— kuo mazesnis dydis, tuo labiau atitinka darnumo principus. Bet kuriuo atveju visy varianty S.;
ir S.j sumos visada yra atitinkamai lygios vizoms maksimalizuojan¢iy ir minimalizuojanciy

rodikliy reik§mingumy sumoms.
Sy = Z;'l=15+j = Xt Z;'l=1d—ij, i=1m; j=1n 9)
Taip dar kartg patikrinamas skai¢iavimy teisingumas.
Trecias skaiCiavimo etapas.
Lyginamyjy nekilnojamo turto projekty vystymo santykinis reikSmingumas
nustatomas remiantis juos apibidinan¢iomis teigiamomis S4j ir neigiamomis S_j savybémis,

todel bendras reikSmingumas skai¢iuojamas pagal formule.
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S—mlnzn= S_j .
Ql:S+j+n—]5—1mirf’ ]=1,n. (10)
S_j.zjzl S—j

Numatomas nekilnojamo turto projekty prioritetiSkumas, kuo didesnis Q; didesnis,

tuo labiau vystomas projektas atitinka nekilnojamo turto darnaus vystymosi sistema.

2.12 lentelé. Jvertinta normalizuota sprendimy matrica

T B}
8.5, 8 £ S Nagrinéjami projektai
Y ‘T * — i b
£ o o 2 c
5 & S S
] X = > 1 2 N
Z
X1 71 a1 mi dl d1 dlj
Xo 7o 02 my dz d2 d2j
Xn Zn On Mmp ds+ dn dnj
Maksimizuojanciy normalizuoty S S S..
jvertinty rodikliy suma + *2 K
Minimizuojan¢iy normalizuoty
. o S, S, S
jvertinty rodikliy suma
Santykinis reik§mingumas Qi Q: Q2 Qj
Alternatyvos prioritetiSkumas Pry Pry Pr,

* zenklas zi (+ (-)) rodo, kad atitinkamai didesné (mazesné) kriterijaus reik§mé labiau
atitinka uzsakovo poreikius.

Ketvirtasis skai¢iavimo etapas

Nustatomas varianto naudingumo laipsnis:

N, =% % 100% (11)

J max

I[Sanalizavus pateiktg skaiiavimo metodg, galima teigti, kad remiantis tokiu
metodu patogu jvertinti ir iSrinkti racionaliausig varianta. Bet to, tokiu biidu suformuotas
apibendrintas (redukuotas) kriterijus (rodiklis) Q j tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo
lyginamy rodikliy reikSmiy ij X ir reikSmingumy Q; santykinés jtakos galutiniam rezultatui

(Zavadskas, Simanauskas, Kaklauskas, 1999).
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3. NEKILNOJAMO TURTO PROJEKTU VERTINIMAS DARNAUS
VYSTYMOSI ASPEKTU
3.1. Urbanistinio planavimo efektyvumo kriterijy rodikliy reik§mingumo

nustatymas

Kriterijy reikSmingumui nustatyti pasirinkta trisdeSimties specialisty, Kurie dirba
nekilnojamojo turto srityje, nuomoné. Specialistai jvertina Kriterijus svarbumo mastu pagal 10
baly skale, kai svarbiausias vertinamas 10, o maziausiai jtakos turintis kriterijus 1. Eksperty

apklausos rezultatai pridedami (3 priedas).

0,0600

0,0500

0,0400

0,0300

0,0200

0.,0100

0,0000

3.1 pav. Eksperty apklausos rezultaty reiksmingumo grafikas

Pagal atliktg specialisty apklausg darniam nekilnojamo turto projekty vystymui

didZiausig jtaka turi pastaty energetinio efektyvumo klaseé, tinkamas transporto iSvystymo
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tinklas, srauty valdymas ir parkavimo sistema, bei miesto inzineriniy infrastruktiry, kaip miesto

vandentiekio sistemos, miesto elektros tinklai, nuoteky sistemos prieinamumas (3.1 pav.). Taip

pat nemaziau svarbi geriamojo vandens stebésena, vieSojo transporto pasiekiamumas, vidaus

patalpy kokybé: natiiralus apSvietimas, védinimas, gera garso izoliacija gyvenamojoje ar darbo

aplinkoje. Ekspertai teigia, kad maziausig jtakg i§ visy darnaus projekto vystymo Kkriterijy turi

vietiniy ir ekologisky medziagy statyboje naudojimas, bei lietaus nuoteky antrinis panaudojimas.

3.2 lentele. Darnaus nekilnojamo turto kriterijy rangavimo rezultaty suvestiné

Vidutiné
Bal kriterijaus Matavim
Nr. | Kriterijy grupés Negarinéjami Kriterijai, X Y | Vieta vertinimo Reiksmingumas t *
suma reiksme 0 vnt.
1 . Energetinio naudingumas 295 1 t1 9,83 gl 0,0520 balai +
Energetinis Atsinauiinant =

2 | efektyvumas | AMSinaujinantys energljos 2715 | 7 | ©2 | 917 | g2 | 00485 | balai | +

Saltiniai
3 Atlieky Atlieky raiSiavimas statyby metu | 198 15 3 6,60 g3 0,0349 balai +
4 | risiavimas | Atlieky rusiavimas 188 | 19 | t4 | 627 | g4 | 00331 | balai | +

eksploatacijos metu
5 . Vietinés kilmés medZiagos 117 | 25 t5 3,90 g5 0,0206 balai +

Medziagos - . i
6 Ekologiskos medziagos 144 24 t6 4,80 g6 0,0254 balai +
7 Projekto Viesasis interesas 197 | 16 t7 6,57 q7 0,0347 balai +
8 | valdymas | BIM technologijos taikymas 171 | 21 | t8 | 570 q8 0,0301 balai | +
9 Dviradiy taky jrengimas 164 | 22 19 5,47 q9 0,0289 balai +
10 Viesojo transporto susisiekimas | 274 8 t10 | 9,13 g10 0,0483 balai -
11 | Transportas | Pés¢iyjy taky sistema 265 | 11 | t11 | 8,83 g1l 0,0467 balai +
12 Automobiliy infrastruktiira 289 3 112 9,63 ql2 0,0509 balai +
13 Atstumas iki miesto centry 266 10 t13 8,87 g13 0,0469 balai +
14 Geriamojo vandens tiekimas 293 2 t14 | 9,77 ql4 0,0516 balai +
15 \gng;r;s Lietaus nuoteky panaudojimas | 163 | 23 | t15 | 543 | ql5 | 00287 | balai | +
16 Nuoteky tvarkymo sistema 276 t16 | 9,20 ql6 0,0487 balai +
17 Natiralus patalpy apS$vietimas 272 t17 | 9,07 ql7 0,0479 balai +
18 V'td?us Natiiralus védinimas 231 | 13 | t18 | 7,70 | q18 | 0,0407 balai | +
ata

19| okybe | Vizualinis komfortas 279 | 5 | 19 | 930 | q19 | 00492 | balai | +
20 Akustinis komfortas 262 | 12 | t20 | 8,73 q20 0,0462 balai +
21 Kultaros paveldo apsauga 172 | 20 | t21 | 5,73 g21 0,0303 balai +
22 Ekologinés vertés saugojimas 196 | 17 | t22 | 6,53 g22 0,0345 balai +
23 | Teritorijos | Kompaktiskas uzstatymas 189 | 18 | 23 | 6,30 | @23 0,0333 balai | +
24 planavimas Sklypo antrinis panaudojimas 212 | 14 | t24 | 7,07 g24 0,0374 balai +
25 Miesto inZinerines 285 | 4 | t25 | 950 | q25 | 00502 | balai | +

infrastruktiiros prieinamumas

Viso: | 5673 189,10 1,0000

t, = 295:30 =9,83; t, =275:30=9,17

Apskai¢iuojamas rodikliy reik§miy vidurkis (1):

irt.t.
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Apskaic¢iuojamas rodikliy svarbumas (2):

=0052, gy =—-—-=00485 irtt

983
91 = Tg910

Toliau skaiCiuojamas atliktos apklausos patikimumas. Jis iSreiSkiamas specialisty
nuomoniy konkordacijos koeficientu, kuris isreiskia skirtingy eksperty nuomoniy sutapimo

laipsnj. Konkordacijos koeficientas nustatomas pagal formule (5). Skai¢iuojamas rodikliy sumy

vidurkis:
1 2954+ 2754198+ 188+ 117 + 144 + 197 + 171 + 164 +
7c 274 + 265 + 289 + 266 + 293 + 163 + 276 + 272 + 231 + | = 226,92
279 4+ 262+ 172 + 196 + 189 + 212 + 285

Nuokrypio kvadraty suma skaiciuojama pagal (3) formule:
S = (295 — 226,92)2 + (275 — 226,92)? + --- +(285 — 226,92)? = 711438,4

Toliau skai¢iuojamas konkordacijos koeficientas pagal formulg (4):

12-71143,84

- 302(253-25) = 0,608

Konkordacijos koeficientas gali biiti gaunamas intervale nuo 0 iki 1. Kai W = 1,
galima teigti, jog visy eksperty nuomonés vienodos, 0 kai W = 0 — eksperty nuomonés apie
kriterijus skiriasi. Kadangi konkordacijos koeficientas yra atsitiktinis dydis, reikalingas

koeficiento reik§mingumo skai¢iavimas.

Skaic¢iuojamas konkordacijos koeficiento reik§mingumas (5):

2 _ 12:7114384

= ——=437,808
30-25(25+1)

Xyene” parinkta i3 lentelés atsizvelgiant j laivés laipsniy skaiiy (v=n—-1=25-1
= 24) bei priimta reik§mingumo lygj (3iuo atveju 1 %) Xjon:> = 42,98 (Kruopis, 1993) (7
priedas). Apskai¢iuota X2 = 437,808 yra daugiau nei X;,,;> = 42,98 , todél galiam teigti, kad
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eksperty nuomonés yra suderintos ir rodikliy reikSminguma galima taikyti atliekant tolimesnius
skaiCiavimus.

Nustatyti urbanistinio planavimo sistemos jtakos koeficienta darniam projekty
vystymui, kriterijy reikSmingumas paskaiciuojamas tik tiems kriterijams, kuriuos galima nulemti
planuojant urbanisting miesto sistema (3.3 lentel¢): tai transporto grupés ir teritorijos iSvystymo
grupiy kriterijai (i8skyrus — antrinj sklypo panaudojima). Siam skai¢iavimui atlikti naudojami tik
Siy kriterijy reikSmingumo rodikliai. Bendras visu rodikliy reik§mingumas yra lygus 1, o
urbanistinio planavimo sistemos lygmenyje nustatomy kriterijy reik§mingumas — 0,3702. Jtakos
procentas veikiantis darny nekilnojamo turto projekty vystymasi per urbanistinio planavimo
sistemag yra 37,02%. Taigi, galima teigti, kad urbanistinés sistemos jtaka darniems nekilnojamojo
turto projektams yra labai didelé ir per urbanistinj planavimg galima smarkiai jtakoti
urbanizacijos raida. Kita dalis darnaus nekilnojamo turto projekty vystymo priklauso nuo

privaciy projekty vystytojy, uzsakovy, bei visuomenés poreikiy.

3.3 lentele. Urbanistinio planavimo sistemos jtakos darnaus nekilnojamo turto vystyme

reik§mingumo nustatymas.

Nr. Krzterzw Kriterijai Reiksmingumas
grupé
9 Dviraciy taky jrengimas 0,0289
10 Viesojo transporto susisiekimas 0,0483
11 | Transportas | Pésciyjy taky sistema 0,0467
12 Automobiliy infrastruktiira 0,0509
13 Atstumas iki miesto centry 0,0469
21 Kultiros paveldo apsauga 0,0303
22 | Teritorijos | Ekologinés vertés saugojimas 0,0345
23 | 18vystymas | Kompaktiskas uzstatymas 0,0333
25 Miesto inzinerinés infrastruktiiros priecinamumas 0,0502
Viso: 0,3702

3.2. Darnaus vystymosi principy taikymas nekilnojamojo turto projektuose

Atlikus ekspertinio vertinimo patikimumo analize, galima iSskirti reikSmingiausius
ir svarbiausius nekilnojamo turto projekty vystymo darnumo kriterijus. Atlickamas nekilnojamo
turto projekty darnaus vystymo vertinimas ir analizé. Jai tinkamai atlikti sudaryta nekilnojamo

turto darnumo Kkriterijy vertinio veréiy lentelé (3.4 lentelé).
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3.4 lentele. Darnaus nekilnojamo turto kriterijy vertinimo skale.

Kriterijy Nagrinéjami Vertinimo skalé Max.
grupés kriterijai, x balai
- ertinamas pastato (jo dalies) energijos suvartojimas ir
© 3 Energetinio v P .. G . ) gj. .J. .
£ g naudingumas nurodoma energinio naudingumo klasé; Energinio naudingumo 3
> 2 klasifikacija: A++ A+ A — 3 balai; B — 2 balai; C — 1 balas
2 < Atsinaujinantys Pastate naudojama energijos dalis i$ atsinaujinanciy saltiniy:
Ll 45 .. L . . 3
@ energijos Saltiniai | > 30% — 3 balai; > 20% — 2 balai; > 10% — 1 balas
" Rusiavimas Atliekos rusiuojamos statyby metu ir vezamos perdirbti — 1 1
Z £ statybos metu | balas
= 3 Rigiavimas Gyvenamojoje teritorijoje yra jrengti buitiniy atlieky riiSiavimo
< 7 Soariai
2 | eksploatacijos metu | Konteineriai: 1 balas 1
Medziagos priimamos: pamatai, perdangos, kolonos, stogo
konstrukcija, iSoriniy sieny konstrukcija, langai, durys, vidaus
. Vietines kilmés Per\(ari.néfs sienvo.s, pamaty, grindy, sieny ir stogo Silumos
0 .. izoliaciné medziaga: 2
) medziagos . .. .
‘1§ >70 proc. statybiniy medziagy pagamintos Kaune ar Kauno
§ apskrityje — 2 balai
> 70 proc. statybiniy medziagy pagaminta Lietuvoje — 1 balai
Ekologiskos Pastato statybai naudotos medziagos turi ekologinj sertifikatg — n
medziagos 1 balas
.. Projekto kiirimo ir vystymo etapams naudojamas BIM
2 BIM technologijos | . ! FImO 1T VYSLYIo Srapams Raudo] .
= . sistemos modelis, projektavimas atliekamas 3D modelyje — 1 1
S, taikymas
S balas
@
; Pries pradedant bet kokius statybos darbus, statybos uzsakovas
< C ar kitas atsakingas asmuo, informuoja aplinkinius gyventojus ir
EN Viesasis interesas ; . . J . P . . v . ) 1
o bendruomeng apie planuojama vystyti projekta, ir gauna jy
a e i
rastiska sutikimg — 1 balas
Viesojo transport0 | Atstumas nuo pastato iki artimiausios vie$ojo transporto irai
susisiekimas stotelés pateikiamas metrais metral
Pésciyjy takai atitinka plocio reikalavimus ir yra sujungti su
miesto takais: (1 balas)
Kai dviraciy ir péséiyjy takai yra kartu (dalijasi vienu taku),
Pésciyjy taky minimalus bendrasis plotis turi baiti — 3m; Kai pésé¢iyjy takas 5
sistema yra atskiras nuo vaziuojamosios dalies ar dviraciy tako, jo
plotis turi biti ne maZesnis kaip — 1,5m; Visi vertinamo pastato
@ teritorijoje esantys pésciyjy takai turi buiti sujungti su
é_ vieSaisiais miesto takais — 1 balas
(77} . . g . e 1 v . v -
. Objekte jrengty automobiliy stovéjimo aiksteliy skaicius
E Automobiliy J. . frengty au 43OV J. . 4 .. u
[ . _ nevirsija LR statyby reglamente reikalaujamo maziausio 1
infrastrukttira o . . iy
automobiliy stovimy viety skai¢iaus — 1 balas
Bent Y pateikty socialiniy objekty nuo pastato yra nutole 1 km,
uz kiekvieng po 1 bala
e 1. Susisiekimas (tarpmiestiné traukiniy, autobusy stotis
Atstumas iki miesto vu. . .( rp. . u b au .ul.l ) .
2. Svietimo jstaigos (ikimokyklinio ugdymo jstaigos, bendrojo 4

centry

lavinimo jstaigos, profesinis ir aukstasis mokslas)
3. Prekybos centras (arba maisto prekiy parduotuveé, kaviné)
4. Sveikatos infrastruktiira (ligoning, poliklinika, vaisting)
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Kriterijy Nagrinéjami . . Max.
grupeés kriterijai, x Vertinimo skalé balai
Kiekviename bute, (komercijos atveju — aukste) sumontuoti
Geriamojo vandens | Salto ir kar$to vandens stebésenos prietaisai — 1 balas 5
tiekimas Sumontuotas Salto vandens stebésenos prietaisas ant
© pagrindinio vandens tiekimo jvado j pastata — 1 balas.
g Teritorijoje jrengta pavirSinio vandens nuoteky surinkimo
(%2}
‘@ . sistema ir vandens antrinio panaudojimo galimybé (pvz.: lauko
2 Lietaus nuoteky . e e e P J . .g . Y .(‘3. .
S . zeldynams drékinti, Zaliyjy stogy drékinimui, nuleidziama | 1
S panaudojimas . . o . . .
= vietinj telkinj, jrengtas vandeniui pralaidus grindinys, jrengtas
> vietinis arba centralizuotas infiltracinis telkinys) — 1 balas
Suprojektuota papildoma vietiné nuoteky valymo sistema arba
Nuoteky tvarkymo | . P .J p p' . . q y. .
sistemna filtrai — 1 balas. Jeigu valo centralizuoti tinklai, papildomy 1
jrenginiy nereikia.
Gyvenamieji statiniai sklype iSdéstyti taip, kad iSlaikyty
Nattralus patalpy | insoliacinius reikalavimus — 2,5 val apsviestumo lygiadieniais. L
apsSvietimas Tai uztikrinama tuo, kad patalpos turi bent vieng langa
orientuotg i rytus, pietus ar vakarus — 1 balas
Pastate suprojektuoti atveriami langai, galintys uztikrinti
natiiraly védinima. (Rekomendacija: atveriamy langy plotas
2 kiekvienoje patalpoje yra ne maziau kaip 3proc viso vidaus
= Natiiralus grindy ploto toje patalpoje.) — 1 balas. - )
g védinimas Irengta rekuperaciné védinimo sistema arba Silumograza — tai
§ mechaninis patalpy védinimas, kurio metu iki 95% Salinamo
% oro Silumos yra grazinama j védinimo jrenginj ir naudojama
@ tiekiamam lauko orui pasildyti. — 1 balas
y§ Vizualinis Patalpos suprojektuotos taip kad jy ilgio ir plo¢io santykis ne
> . - 1
komfortas mazesnis nei % — 1 balas.
Pastato vidaus aplinkos garso kokybé:
A klasé —labai gera akustinio komforto klasé —3 balai
Akustinis B klasé — gera akustinio komforto klasé — 2 balai 3
komfortas C klasé — priimtina akustinio komforto klasé — 1 balas
D garso klasé — nepakankama akustinio komforto klasé;
E garso klasé — ribiné akustinio komforto klasé;
Jeigu pastatas patenka j kultiiros paveldo teritorija, atitinkamai
turi bati laikomasi paveldosaugos reikalavimy, bei jrengiami
Kulttros paveldo | . . p. N 'g . b . freng
ADSALGE informaciniai stendai, Zenklai, uzrasai, nuorodos ir kt. 1
2 psaug informacijai apie kultiros paveldo objekta skleisti ir puoseléti
£ — 1 balas.
2
|72]
< Ekologinés vertés )
% & .. Apzeldintas Zemés plotas %
- saugojimas
2
2 KompaktiSkas y . .
5 v UZstatymo tankumas, vertinama procentais %
= uzstatymas
- Naujas nekilnojamojo sklypo projektas vykdomas sklype
Sklypo antrinis ,J W.J ) }/p P J vy yp
kuriame anks§¢iau buvo uzstatyta ir naudojama pramonés, 1

panaudojimas

komercijos ar kitai paskirciai — 1 balas
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Kriterijy Nagrinéjami .. . Max.
grupés kriterijai, X Vertinimo skalé balai

Uz kiekvieng salyga duodama po 1 balg.

0 2 . . ... | Vandeniu apriipinamas i§ miesto vandentiekio tinkly.

S, g Miesto inZinerinés P . .

= . _ Buitinés ir lietaus nuotekos surenkamos ir nuvedamos i

sz infrastruktiiros o . . . 4
T 5 - atitinkamus centralizuotus miesto tinklus.

) prieinamumas . C . . . v .

= 2 Silumag tiekiama i§ centralizuoty Silumos tinkly.

Elektros tiekimas i§ bendry miesto tinkly.

“SENAMIESCIO APARATENTAI"

Sveciy namai su
komercingmis patalpomis
Adresas: Sv. Getridos g. 51, Senamiestis

Daugiabuciy gyvenamuyjy namy
kvartalas su administraciniv pastatu.
| Adresas: K.BarSausko g. 66, Dainava

Dambos jrengimas, bei gyvenamyjy
ir komerciniy pastaty kvartalas
Adresas:  Brastos g. 24,Viljampolé
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3.5 pav. Kauno mieste vystomy nekilnojamo turto projekty alternatyvos
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Pritaikyti darnaus nekilnojamo turto vystymo vertinimo metodikos modelj

pasirinkti trys Kauno miesto privaciy vystytojy projektai (3.5 pav.):

- ,.Silo namai* Daugiabuciy gyvenamyjy namy kvartalas su administraciniu pastatu.
Adresas: Birziskiy g. 1, K.BarSausko g. 66, Dainava, Kaunas
Paskirtis: Gyvenamosios paskirties

Statybos riiSis: Rekonstravimas. Nugriovimas. Nauja statyba

- ,,Senamiescio apartamentai Sveciy namai su komercinémis patalpomis
Adresas: Sv. Gertriidos g. 51, Senamiestis
Statybos rasis: (STR 1.01.08:2002) Nauja statyba
Pastato paskirtis: (STR 1.01.09:2003) Negyvenamosios paskirties, vieSbuciy paskirties

- ,,Brastos kvartalas® Upés dambos jrengimas, bei gyvenamyjy ir komerciniy pastaty
kvartalas
Adresas: Brastos g. 24 Vilijampolé
Statybos raisis: (STR 1.01.08:2002) Nauja statyba

Pastato paskirtis: Gyvenamosios paskirties

3.2.1. Nekilnojamojo turto projekto ,,Silo namai vertinimas darnaus

vystymosi kontekste

3.6 pav. ., Silo namai “ vizualizacija. Saltinis: www.silonamai.lt
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Pirmasis vertinamas nekilnojamo turto objektas ,,Silo namy* gyvenamasis kvartalas
(3.6 pav.). Projektas vystomas remiantis Lietuvos urbanistinio planavimo sistemos reikalavimais,
projekto architekttiros dalis parengta remiantis projektavimo salygy savadu Nr. S-40-6-837,
2008.07.17 i8duotu Kauno m. Savivaldybés administracijos Miesto plétros departamento
Urbanistikos ir architekttiros skyriuje bei AB ,,YIT Kausta®“ architekty grupés (projekto vadovas
V.Janusaitis) 2012 m. paruos$tu detaliuoju planu Nr. A—1562 (TP registro Nr. 002193007720),
kuriame nustatytas planuojamos teritorijos naudojimo pobidis, tvarkymo ir naudojimo rézimai.

Pagal ank$¢iau atrinktus ir jvertintus kriterijus ,,Silo namy* kvartalo detali analizé

pateikta 3.8 lenteléje.
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3.7 pav. ,, Silo namai* situacijos schema ir miesto objekty prieinamumas

3.8 lentele. ,,Silo namai“ vertinimo suvestiné

Krlterw Kriterijai Vertinimo aptarimas Bal.
grupés
Energetinio % o ) - . .
. ,»Silo namai® turi B klasés energinio naudingumo sertifikatg. 2
naudingumas
Energetinis
efektyvumas | Atsinaujinantys
energijos Atsinaujinané¢iy energijos Saltiniy jdiegta néra 0
Saltiniai
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Kriterijy

: Kriterijai Vertinimo aptarimas Bal.
grupés
Atlieky Sudaryta sutartis su jmone, kuri tvarko atlieky utilizavima,
risiavimas rusiuoja, veza perdirbti. Pasak, statyby vadovo Mariaus Jankausko | 1
Atlick statyby metu »durenkami ir vezami perdirbti net makroflekso balionéliai®
ieky
isiavi Atliek :
fusiavimas rﬁéialinll%as Irengti konteineriai Siuksliy ruSiavimui. Prie jvaziavimy j sklypo
.. teritorija numatytos 3 vietos Siuksliy konteineriams. Konteineriai 1
eksploatacijos . e .
metu numatomi jkastinio tipo, riiSiuojamoms atliekoms.
Vietiniams produktams suteikiama pirmenybé.
Surenkami pamaty blokai UAB ,,Kauno gelzbetonis*
Vietines kilmés Perdan'go.s plokstes, laiptasijos UAB ,,Bet(?nilia“
medFiagos Keraminés plytos UAB ,,Palemono keramika 2
Medziagos 8 Teracinés pakopos UAB ,,Akmendaila“
Buty durys UAB ,,Langemé*
Turéklai, metalinés kolonos UAB ,,Stoglasis*
Ekologiskos . . . .
Vgl Medziagos neturi ekologiniy sertifikaty 0
medziagos
Y lesasts Skelbti viesieji susirinkimai, projektas skelbiamas viesai 1
. Interesas
Projekto
valdymas BIM
y technologijos | Projektuojant nebuvo taikyta BIM technologija 0
taikymas
Dvira¢iy taky | Teritorijoje jrengti dviraciy ir pés¢iyjy takai prijungti prie 5
jrengimas bendryjy miesto taky.
Viesojo C . . .
Artimiausia vie$ojo transporto stotelé, autobusy ir troleibusy
transporto .. . . . 750
L marsrutai — 750m. (apie 10 min einant pésti)
susisiekimas
Pésciyjy taky | Teritorijoje pésCiyjy takai sujungti su miesto takais, ir atitinka 5
sistema jrengimo reikalavimus.
Teritorijoje jrengtos poZzemings ir antzeminés automobiliy
stoveéjimo aikstelés. Automobiliy stovéjimo viety skaicius — 366
Automobiliy | Kai minimalus pagal STR 2.06.04:2014 Gatvés ir vietinés 1
infrastruktiira | reik§Smés keliai. Bendrieji reikalavimai. Gyvenamosios paskirties
pastatai. Daugiabuciai namai 1 vieta vienam butui.
Transportas .
Buty skaicius — 331
Svietimo jstaigos: Kauno Lopgelis—darzZelis ,,Eglute”, A. ir J.
Gravrogky g. 11, Kaunas. Atstumas — 400 m. Kauno lopselis—
darzelis ,,Obelélé” K. BarSausko g. 76, Kaunas. Atstumas — 400
m. Kauno ,,Nemuno* viduriné mokykla, A ir J. Gravrogky g. 9,
Atstumas iki Kaunas. Atstumas — 300 m. Kauno technologijos universiteto
miesto centry | gimnazija, studenty g. 65, Kaunas. Atstumas — 900 m. Kauno 3
(3.7 pav.) Technologijos universitetas. Atstumas — 500 m.

Gydymo jstaigos: Saulés Seimos medicinos centro filialas, K.
Barsausko g. 83, Kaunas. Atstumas — 500 m

Prekybos centrai: Prekybos centras ,,Molas*, K. BarSausko g. 66,
Kaunas. Atstumas — 200 m.
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Kriterijy

arupés Kriterijai Vertinimo aptarimas Bal.
Vandens apskaitos mazge projektuojamas pagrindinis pastato
Geriamojo vandens skaitliukas, su galimybe pajungti automatinius
vandens mechaninio vandens valymo filtrus. Buty vandens apskaitos 2
tiekimas mazguose projektuojami Salto ir karSto vandens skaitliukai su
Vandens galimybe perduoti duomenis.
sistema Lietaus 1o teky Lietaus nuoteky nuvedimas j esama lietaus nuoteky Sulinj 33c. 0
panaudojimas
Nuoteky Buitinés nuotekos nuvedamos j esamag buitiniy nuoteky Sulinj 37c.
tvarkymo Vamzdziai klojami su nuolydziais uztikrinanciais savaiminj tinklo 1
sistema prasivalyma.
Gyvenamieji statiniai sklype iSdéstyti taip, kad islaikyty
insoliacinius reikalavimus — 2,5val ap§viestumo lygiadieniais. Tali
Natiiralus uztikrinama tuo, kad visi gyvenamieji kambariai butuose turi bent
patalpy vieng langg orientuotg j rytus, pietus ar vakarus. Langai 1
apSvietimas suprojektuoti taip, kad uztikrinty natiiralius patalpy apsvietimo
parametrus: lango ir grindy santykis gyvenamuosiuose
kambariuose ne maziau kaip 1:6, virtuvése 1:8, laiptinése 1:12
Dalyje buty jrengiamos pazangios ir energija taupancios
rekuperacinés védinimo sistemos. Tokiuose itin taupiuose butuose
nuolat uztikrinamas gaivus oras ir sveikas mikroklimatas, per
Vidaus varstomus .langllls ir groteles, oro $alinimas Per natﬁrali9s traukos
kanalus. Virtuviy patalpoms numatyta po vieng natiiralios traukos
patalpy ) kanala. Voniy ir WC vedinimui suprojektuoti buitiniai
kokybé Nattralus e C .. o
vedinimas ventiliatoriai su atbulnlnemls traukos sklendémis. Or(? prltellcej 1mas 2
buto patalpose suprojektuotas per varstomus langus ir orlaides.
Védinimo sistemos garantuoja ne mazesnj kaip 20Pa oro slégj, kai
visos durys sandariai uzdarytos. Visuose butuose numatytas
natiiralus védinimas ventiliaciniais kanalais. §viezio oro patekimui
languose numatomi ventiliai. Atskiruose butuose numatoma
mechaniné rekuperacinés védinimo sistema.
Vizualinis Patalpos suprojektuotos taip kad jy ilgio ir plo¢io santykis ne 1
komfortas mazesnis nei % ir jose buty komfortabilu gyventi
I'(A(\) l::::(t)lrr::s Patalpy akustinio komforto salygy klas¢ — C 1
Planuojamos teritorijos dalis patenka j valstybés saugoma Kauno
Tvirtoves desiniojo Nemuno kranto centrinio jtvirtinimo reduto
unik. k. 26533 teritorijos vizualinés apsaugos pozonj. Tuo tikslu
atlikta detaliojo plano sprendiniy poveikio Kauno Tvirtovés
Teritorijos Kulttiros desiniojo Nemuno kranto centrinio jtvirtinimo redutui analize, 1
iSvystymas | paveldo apsauga | autorius: Nijole Steponaityté, Nekilnojamojo kultiiros paveldo

apsaugos specialisté eksperté. Sklypo uzstatymo tankis atitinka
paveldosaugos projekto koncepcijoje Sio kultiiros paveldo objekto
vizualinio apsaugos zonos pozonio keliamus reikalavimus:
uzstatymo tankis nevir$ija S0proc., aukstis nevirSija 30m.
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Kriterijy

arupés Kriterijai Vertinimo aptarimas Bal.
. Apzeldintas Zemeés plotas — 21,71%/8254 kv. m.
Ekologinés . s . . .
vertes Neuzstatyt;.a, sklyp(? dalj dalina dvi .statmenf)s V.ertlngq saugotl.nq 21,
saugojimas medziy aléjos, kurios numatomos i§saugoti bei atskiry saugotiny 7
medziy grupés sklypo pakrasciuose.
Kompaktiskas | Uzstatymo tankumas 55proc 55
uZstatymas Uzstatymo intensyvumas 300proc
Teritorijos Sklypo antrinis | Komercinés dalies sklypo dalyje, yra buves A. Sabonio sporto 1
iSvystymas panaudojimas | mokyklos pastatas. Pastatg numatoma rekonstruoti.
Silumos tiekimo tinklai j projektuojamus pastatus jungiami nuo
Miesto esamy magistraliniy tinkly arba esamy sumontuoty Suliniy
inzinerinés vadovaujantis suderinti TP. Geriamas vanduo tiekiamas i§ miesto 3
infrastrukttiros | magistraliniy vandentiekio tinkly.

prieinamumas

Buitinés ir lietaus nuotekynés isleidziamos j Lesto tikio—buities ir
lietaus tinklus.

Naujasis ,,Silo namy“ gyvenamujy daugiabudiy kvartalas sulauké apdovanojimo.

2014 m. Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija bei Darnios Plétros Akademijos

organizuotame konkurse ,,Uz darnig plétrg“ projekto vystytoja AB ,,YIT Kausta® buvo

apdovanota uz sékmingg gyvenamojo kvartalo ,,Silo namai“ pirmojo ir antrojo etapo Kaune

projekto jgyvendinima.

3.2.2. Nekilnojamojo turto projekto ,,Kauno senamiesc¢io apartamentai“

vertinimas darnaus vystymosi kontekste

3.9 pav. Kauno senamiescio apartamentai, vizualizacija

(Saltinis: www.senamiescioapartamentai.lt)
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Antrasis analizuojamas nekilnojamo turto projektas — Kauno senamiescio
apartamentai (3.9 pav.).

Sklypas, kuriame projektuojami sveéiy namai yra Kauno senamiestyje, Sv.
Gertridos (buv. Vilkomirskaja, Smetanskaja, LuksSio, Pozeélos) Jonavos (buv. Povileiskaja,
Panerio) ir Kumeliy g. (buv. Augustijony, Sliesarnaja, Kalviy ) gatviy sankirtoje. Statinys yra
vienintelis naujas nekilnojamojo turto projektas Kauno miesto senamiestyje ir priklauso kultiiros
paveldo objekto — Kauno Senamies¢io (unikalus kodas 20171) teritorijai. Projekto architektai
pabrézia, kad labai svarbu atsizvelgti | jau esamg senamies¢io uzstatymo tipg ir jj iSlaikyti toliau
organizuojant naujg statybg. Senamiestyje vyraujantis perimetrinis uzstatymas formuojamas ir
Siame naujai planuojamame sklype. Pastatas formuoja perimetrinj uZstatyma i§ trijy korpusy
sklypo Siaurinéje dalyje. Toks uzstatymas iSlaiko senamies¢io planavimo kompozicijg ir pratesia
pirminj uzstatyma. Sklypo uzstatymo parametrai nustatyti detaliuoju planu patvirtintu 2013 m.

Istorinio jvaizdzio bruozai akcentuojami detaliojo plano privalomuosiuose
dokumentuose ir nekelia abejoniy, kad yra butinas Sios vietos urbanistinés struktiiros atkfirimas.
Tus¢io tarpo Sv. Gertridos g. isklotingje uZpildymas bus pirmas Zingsnis isryskinant Kauno
senamiesciui biidingg istoring urbanisting struktira.

Kauno senamiescio apartamenty analizé pagal kriterijus ir vertinimo baly suvestiné

pateikiama 3.11 lenteléje.
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3.10 pav. ,, Senamiescio apartamentai ** situacijos schema ir miesto objekty pricinamumas
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3.11 lentelé. ,, Senamiescio apartamentai‘‘ vertinimo suvestiné

Kriterijy

grupes Kriterijai Vertinimo aptarimas Balai
Energetinio - . .
. Energetinio naudingumo klas¢ — B 2
Energetinis nau_dmg_L_Jmas — Y — , —
efektyvumas AtsmaUJI-n_ant Atsmam 11'1an01.q.en§rgljos salt.lr.nut, tokl'q 1'<a1p 'saulc'es kolel‘d(.)rlal,
ys energijos | Silumos siurbliai, biokuro katilinés, v&jo jégainés ir pan. jdiegta 0
Saltiniai néra.
Statybinés atliekos tvarkomos LR atlieky tvarkymo jstatymo
(VI1-787) 31 straipsniu nustatyta tvarka. Statybos proceso metu
statybinés atliekos riiSiuojamos j tinkamas naudoti vietoje
atliekas (tokias kaip betono, keramikos, medienos, metalo
Atlieky Atligkq gan}iniq, ter@oizoliaciniq m.ed‘iiagq.ir kity nefleg:iq medziagy),
Fiiavimas rusiavimas | kurias planuojama panaudoti aiksteliy, pravaziavimy, taky dangy 1
statybos metu | pagrindais, jrenginiy ar priklausiniy statybai; tinkamas perdirbti
atliekas (antrinés zaliavos — betono, keramikos, bituminés
medziagos), kurios priduodamos j perdirbimo gamyklas;
netinkamas naudoti ir perdirbti atliekas (statybinés Siukslés).
Tokio tipo atliekos vezamos i sgvartynus.
Atliekos Statybinés atliekos iki jy i§vezimo ar panaudojimo rii§iuojamos
risiavimas ir saugomoje statybos teritorijoje — konteineriuose. Statybiniy 1
eksploatacijos | atlieky rasiavimo jmoné atsako uz tvarkingg jy pakrovima ir
metu pristatyma.
Pamatai — Lietuvos tickéjai "Polista",
Vietinés Izoliacija — Lietuvos tiekéjai.
Medziagos kilmés Pastato apdaila — uZzsienio tiekéjai 1
medziagos Langai — ,,Alseka“, Lietuva
Blokeliai —,,Siliblokas* Lietuva
Ekologiskos ) .. .. . .
.. Naudojamos medziagos ekologiniy sertifikaty neturi. 0
medziagos
Projekto Viesasis Viesas susirinkimas dél teritorijos pakeitimy buvo tik detaliojo 0
valdymas interesas plano rengimo metu.
BIM Pastato modelis nebuvo perkeltas j integruoto konstrukcinio
technologijos | projektavimo technologijos erdve, kiekviena pastato 0
taikymas projektavimo dalis atlikta atskiroje erdvéje.
Dviragiy taky Sklypg tef.itorij 9j evt.:santis d?/iraéiq takas s'l'lsijungia su o
irengimas senamiescio dviraciy taky sistema. Saugojimo vietos dvira¢iams 1
planuose nenumatytos.
Transportas D e .y .
Viesojo Artimiausia vieSojo transporto stotelé pasickiama miesto
transporto autobusy ir troleibusy marsruty nuo pastaty komplekso nutolusi 300
susisiekimas | 300 m. atstumu, einant pés¢iomis apie 4 min.
Pésciyjy taky | Naujai projektuojamoje teritorijoje pésCiyjy takai atitinka plocio )
sistema reikalavimus ir yra sujungti su miesto takais.
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Kriterijy
grupés

Kriterijai

Vertinimo aptarimas

Balai

Transportas

Automobiliy
infrastruktira

Suprojektuoty automobiliy stovéjimo viety skai¢ius viso — 43
vietos. Pozeminiame garaze suplanuotos 39 vietos, vidiniame
kieme suplanuotos 4 parkavimo vietos, dvi i§ jy pritaikytos ZN.
Reikalavimai pagal statybos techninj reglamenta: Sve¢iy namai
— 1 vieta 2 numeriams; §iuo atveju 31 apartamentas /2 = 16 viety
Maitinimo paskirties — 1 vieta 15m2 sales ploto;

Siuo atveju: sales plotas 160,84 + 148,33m2 =309.17m2 /
15m2 = 20 viety. Viso privalomy parkavimo viety skaicius — 36
vietos. Suprojektuoty automobiliu stovéjimo viety skaicius viso
— 43 vietos. Galima teigti, kad senamiescio apartamenty
komplekso automobiliy parkavimo viety skaicius reikalavimu
atitinka.

Atstumas iki
miesto centry
(3.10 pav.)

»Senamiestyje ne tik gausu jaukiy kaviniy, restorany, stilingy
bary, kultiiriniy renginiy bei menininky galerijy, ¢ia gyvenant
taip pat ranka pasiekiamos mokyklos, darzeliai, jvairios
apsipirkimo vietos. Be to, iki Kauno pilies, kaip ir iki Rotusés,
atstumas — vos 350 metry. Kitaip tariant, Salia yra viskas, kas
aktualu norintiems patogiai gyventi ir kokybiskai leisti
laisvalaikj®, — teigia jmonés ,,Citus Construction*
direktorius M. Vanagas.

Patikrinama ir pateikiama atstumo iki vietiniy paslaugy
suvesting: Svietimo jstaigos: Antano Martinai¢io dailés mokykla
— 150m. LopSelis darzelis ,,EZiukas* — 190m. Maironio
gimnazija — 700m.

Kauno Jezuity gimnazija — 400m. Prekybos centrai: Prekybos
centras ,,IKI“ — 250m. Prekybos centras ,,Prisma‘“ — 750m.
Medicinos jstaigos: Altamedica Senamiescio klinika —150m.
Tauvega, UAB 400m

Vandens
sistema

Geriamojo
vandens
tiekimas

Sunaudojamo vandens kiekio pastate apskaitai bus naudojamas
apskaitos mazgas su skaitikliu d25 mm B klasés. Projektuojami
nuotolinio nuskaitymo kars§to vandens skaitikliai. Projektuojama
Salto vandentiekio apskaita su rakinamais ventiliais.

Vandens apskaitos mazgo patalpoje projektuojami jvadiniai
vandens skaitikliai. Kiekvienam apartamentui ar komercinei
patalpai skirta atskira apskaita ir jy prietaisai bus prijungti nuo
tam apartamentui ar komercinei patalpai skirto apskaitos
vamzdzio.

Lietaus
nuoteky
panaudojimas

Lietaus vandeniui antrinio panaudojimo nenumatyta, ir lietaus
vanduo bus isleidZiamas  centralizuotus lietaus nuoteky vandens
tinklus pasijungiant prie Sv. Gertriidos g. esan¢io 1800x1200
mm misriy nuoteky vamzdyno.

Nuoteky
tvarkymo
sistema

Naujai projektuojami nuoteky tinkly iSvadai i§ pastato patenka j
centralizuotus nuoteky tinklus. Pasijungimo vieta yra
suprojektuota viena dalis § Kumeliy g d500 mm esamus nuoteky
tinklus. I§ pastato virtuvés Salinimui nuotekoms yra papildomai
suprojektuota riebaly gaudyklé.
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Kriterijy

arupés Kriterijai Vertinimo aptarimas Balai
Nattralus T - Y . . .
patalpy Pata'llpq 1n.sohacga ir naturah.JS evlp.sv%etlma.s .atltmkavre.lka?lawmu.s. 1
. Projektuojamo pastato langai uztikrina reikiama apSvietimo lygj.
apsvietimas
Pastatui ir atskiroms patalpoms projektuojamos mechaninés oro
tiekimo — Salinimo sistemos. Langai jrengiami su galimybe
Natiiralus reguliuoti oro pritekéjima, patalpose jrengiama ventiliacijos 1
védinimas angos oro iStraukimui. Ventiliacija numatoma natirali.
Vidaus Sanitariniuose mazguose jrengiami elektriniai ventiliatoriai
patalpy priverstiniam oro paSalinimui.
kokybé
Vidaus erdvés suprojektuotos taip, kad pastatas biity
Vizualinis ergonomiskas, suvaldyti vidaus srautai — greitas patekimas 1
komfortas tiesiai automobiliy aikstele. Patalpos suprojektuotos ilgio ir
plocio santykiu mazesniu nei Y.
Akustinis Patalpy akustinio komforto salygy klasé pateikta aiSkinamajame 1
komfortas raSte, priimtino akustinio komforto salygy klasé — C
Planuojamas sklypas yra kulttiros paveldo objekto — Kauno
Senamiescio (unikalus kodas 20171) teritorijoje. Kauno
Senamiescio statusas — Valstybés saugomas. Jis jrasytas kaip
vietové, objekto reik§mingumo lygmuo — valstybinis. Taip pat
planuojamas sklypas priklauso archeologijos vertybés — Kauno
o Kultiiros Pilies teritorijos ir senamiescio kulttirinio sluoksnio teritorijai
Terltorljos paveldo (unikaluis ko<.ias 2978).. K.ul-tﬁros pa\-/eld-o F)bjelft(.) staFusas — 1
1Svystymas apsauga iraSytas ] registrg (registrinis). Remiantis istorinio miesto sklypo
uZstatymo principu, o naujai planuojamoje teritorijoje Siuo metu
neesant i8likusiy jokiy autentisko uzstatymo fragmenty, pagal
paveldosaugos rekomendacijos tikslinga Siuolaikiniais
architekttriniais sprendimais reprezentuoti senamiescio
uzstatymo ribas, perimetrinj uzstatyma, projektuojant pagal
gretimybiy uzstatymo principa.
Ekologinés | ApZzeldintas planuojamo sklypo plotas 37.34kv.m. /2.5%
vertés MedZiai teritorijoje néra iSsaugomi, d¢l didelio uzstatymo 2,5
saugojimas | tankio.
Sklypo uzstatymo parametrai nustatyti detaliuoju planu
patvirtintu 2013m:
Kompaktiskas | — uzstatymo tankis — 1,00; 66.67
uzstatymas | — uzstatymo intensyvumas — 2,5; '

— pastaty aukstis — 15.5 m (3 aukStai su naudojama palépe).
Sklypo uzstatymo tankumas — 66.67%
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Kriterijy

grupes Kriterijai Vertinimo aptarimas Balai
I8 istoriniy duomeny bei archeologiniy tyrimy medziagos
zinoma, kad Sioje vietoje biita atskiro sklypo posesijos, sklypas
Sklypo buvo daugiau ar maziau uzstatytas, taiau pastaruoju metu jokiy
antrinis statiniy jame nebuvo. Prie$ vykdant §j projekta sklypas buvo 1
panaudojimas | tiesiog senamiescio skvero dalis. Dabar jame vykdoma statybos
rusis: (STR 1.01.08:2002) Nauja statyba, todél sklypo antrinis
Teritorijos panaudojimas nefiksuojamas.
iSvystymas Pastatg aptarnauja pilna miesto inzineriné infrastruktiira.
Miesto Jungiama prie miesto jvado pietingje dalyje. Vanduo pastatui
inzinerinés | tiekiamas i$ centralizuoty vandentiekio tinkly. Projektuojamas
infrastruk- Siluminis punktas prie esamy Silumos tinkly jungiamas pagal 3
tliros nepriklausomas Silumos tiekimo schemas. Nuo aiksteliy ir taky.

prieinamumas | Projektuojamas lietaus surinkimas j latakus ir nuvedamas j
centralizuotus miesto lietaus nuoteky tinklus.

3.2.3. Nekilnojamojo turto projekto ,,Brastos kvartalas* vertinimas darnaus

vystymosi kontekste

W e
wl

b

o

[T
il

3.12 pav. ,, Brastos kvartalo ““ vizualizacija

(Saltinis: www.aruodas.|t)

Naujai statomas Kauno miesto centrinés dalies gyvenamyjy namy kvartalas —
tre¢ioji vertinimo alternatyva (3.12 pav.). Daugiabuéiy gyvenamieji pastatai planuojami Neries
krantinéje, kartu su dambos jrengimu. Damba traktuojama kaip apsaugos nuo potvyniy
priemoné. Dambos bei gyvenamyjy komercinés paskirties objekty statybai rengiami nauji
techniniai projektai parengti detaliojo plano pagrindu, kuris pakoregavo pirminio, viso “Brastos
kvartalo” (nuo P. Vilei$io tilto iki planuojamo Kédainiy tilto, buves adresas: Brastos g. 16)

sprendinius, kuriuose upés damba buvo nenumatyta. Siuo detaliuoju planu, vadovaujantis Kauno
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miesto bendrojo plano sprendiniai ir nekei¢iant pagrindinés zemés naudojimo paskirties, buvo

nustatytas sklypo naudojimo biidas ir pobudis, teritorijos tvarkymo ir naudojimo rézimas.

Projekto vizija sukélé priestaravimus aplinkosauginiais klausimais. Dél Sio projekto

ekologinés zalos aplinkai 2013 metais buvo atliktas detaliojo plano sprendiniy strateginis

poveikio aplinkai vertinimas. Gavus pritarian¢ias subjekty iSvadas priimta iSvada, kad planas

negali sukelti reik§mingy neigiamy pasekmiy aplinkai.

Vertinimai pagal nekilnojamo turto darnumo kriterijus pateikti 3.14 lenteléje.
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3.13 pav. ,,Brastos kvartalas “ situacijos schema ir miesto objekty prieinamumas

3.14 lentele. ,,Brastos kvartalas ““ vertinimo suvestiné

Kriterijy grupés Kriterijai Vertinimo aptarimas Bal.
Energetinio .. .
. .g Energetinio naudingumo klas¢ — B
Energetinis naudingumas

efektyvumas Atsinaujinantys

.. . ..°. . | Atsinaujinanc¢iy energijos Saltiniy jdiegta néra
energijos Saltiniai ! 4 &l 4 1ics

Statybinés atliekos bus kaupiamos konteineriuose,
specialiai tam skirtoje aiksteléje, iSvezamos ir

. Atliekos S . .
Atlieky e . sutvarkomos laikantis LR atlieky tvarkymo jstatymo
e risiavimas . L . L .
rusiavimas reikalavimy ir Atlieky tvarkymo taisykliy. Atliekos bus
statybos metu

iSvezamos specialiu transportu pagal sudarytg sutart] tarp
statytojo ir atliekas tvarkanc¢ios jmonés.
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Kriterijy grupés Kriterijai Vertinimo aptarimas Bal.
Atliekos
Atlieky risiavimas Teritorijoje bus jrengti konteineriai pritaikyti buitiniy 1
rasiavimas eksploatacijos atlieky rasiavimui
metu
Vietines kilmes Statyby in'lone YIT Kaus.ta renkasi Vietiniusvprodukthjs:
medziacos Surenkami pamaty blokai UAB ,,Kauno gelzbetonis 1
Medziagos & Perdangos plokstés, laiptasijos UAB ,,Betonika"
Ekologisk . . . .. .
© (3ng o8 Taikytos medziagos neturi ekologiniy sertifikaty 0
medziagos
L BIM taikymas, bendra projektavimo sistema projekto
VieSasis interesas y . proj pro} 0
vystymo metu netaikyta
Projekto 2013 metais buvo atliktas detaliojo plano sprendiniy
valdymas BIM strateginis poveikio aplinkai vertinimas. Gavus
technologijos pritariancias subjekty iSvadas priimta i§vada, kad planas 1
taikymas negali sukelti reikSmingy neigiamy pasekmiy aplinkai.
Dalis subjekty pritaré su pastabomis.
Dviraciy taky Pésciyjy ir dviraciy takai prijungti prie miesto taky, 1
jrengimas pateikta apsauginés dambos sklypo plane
Viesojo
transporto Artimiausia vieSojo transporto stotelé¢ — 700m 700
susisiekimas
Pesciyjy taky Pésciyjy 1r d\{ire‘léiu, takai p.rijufl'gti prie I{l.ieStO. taky, .irengti
sistema kartu (dalijasi vienu taku) ir atitinka plocio reikalavimus. 2
sprendiniai pateikti apsauginés dambos sklypo plane
Transportas
Privalomas minimalaus biurams ir administraciniams —
160 vnt. Irengta biurai, administraciniai pastatai
Automobiliy irengiamos — 160vnt 1
infrastruktiira Daugiabuc¢iai namai — 1vnt vienam butui. Privalomas
minimalus — 440vnt. Projektuojamy automobiliy
stovéjimo viety skaicius — 444vnt
Atstumas iKi Svietimo jstaigos: Dobilélis, lopselis—darzelis — 1200m
miesto centry Prekybos centrai: Prekybos centras "Prisma"” — 1400m 1
(3.13 pav.) Medicinos jstaigos: Paneriy vaistine, UAB — 500 m.
Geriamojo Irengti karsto ir Salto vandens stebésenos prietaisai, o prie 1
vandens tiekimas | jvado j pastata — bendras apskaitos mazgas
V_andens Lietaus nuoteky | Lietaus nuotekos numatomos nuvesti j centralizuotus 1
sistema panaudojimas tinklus
Nuotek .
uotexl Nuoteky tvarkymo sistema 1

tvarkymo sistema
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Kriterijy grupés Kriterijai Vertinimo aptarimas Bal.
Natiiralus patalpy N<v)'rs ir Vi.Si kgmbariai ati‘Fil}lfa reikial.ne.g ap?vietimo lygi,
N taiau kai kurie gyvenamieji kambariai turi langa 0
apsvietimas . s
orientuotg tik j Siaure
Natiiralus Bus jrengta mechaniné védinimo sistema su rekuperacija.
Vidaus patalpy g Sumontuoti langai su galimybe reguliuoti oro patekima, 2
. védinimas . iy . .
kokybé keliy padéciy atveriami langai.
Vizualinis Kai kurie miegamieji kambariai suprojektuoti santykiu
. L 0
komfortas didesniu nei 3/4
Akustinis . .
Akustinio komforto klasé — C 1
komfortas
Priklauso valstybés saugomos kultiiros paveldo vietovés —
Kultiiros paveldo Senamies-éio (-un'ikalus kodas Kultﬁr.os Vertyb.iq. registre
20171) vizualinés apsaugos pozonyje. | detaliojo plano 1
apsauga . . . . «
ribas patenka buveiniy apsaugai svarbi ,,Natura 2000
teritorija
Komercinés paskirties — 15%/ 497kv.m
Gyvenamosios paskirties — 30%/6570kv.m.
Sklype numatoma i$saugoti visus saugotinus medzius
(201 vnt.) — isskyrus tuos, kurie patenka j statybing zona,
jie bus iskeliami ir persodinami. ,,Natura 2000 teritorijos
Ekologinés vertés | ribos sutampa su detaliojo plano ribose esanc¢iu 22,
Teritorii saugojimas pazeméjimu — Zemutine upés salpa. Vertinant §ig zong 5
.ve“ ?“JOS kaip ,,Natura 2000 buveing ji neatitinka Neries upéje
ISvystymas i8skirty buveiniy tipo ir yra artimiausia dumblingoms upiy
pakrantéms. Detaliuoju planu numatoma iSsaugoti didziaja
dalj analizuojamos veiklos sklypo ribose esanciy
vertingesniy medyny, taip pagerinti jy apsauga.
Kompaktiskas | Uzstatymo tankumas — 0,5 50
uZstatymas Uzstatymo intensyvumas — 1,4
Sklypo antrinis e
par)]/;u dojimas Pries §j projekto vystyma sklypas uzstatytas nebuvo 0
Miesto
inzinerinés Pastatas prijungiamas prie miesto Silumos, energijos, 3
infrastruktiros | vandentiekio, kanalizacijos ir silpny sroviy tinkly.
prieinamumas

3.3. Nekilnojamo turto projekty vystymo daugiakriterinio vertinimo

rezultatai

Sio etapo tikslas — i§ skaitiniy rodikliy reik§miy gauti bedimensinius dydZius.
Duomenys surinkti analizuojant nekilnojamo turto projektus pateikti vienoje bendroje lenteléje

(3.15 lentel¢). Véliau duomenis normalizuoti sudarant sprendimo matrica. (3.16 lentelé).
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3.15 [entele. Sprendimo matrica ir vertinimo baly suvestiné

Kriterijy jvertinimy skaitinés reiksmés

Tiriami projektai

Nagrinéjami kriterijai, x ReikSmin Mata\/im.o .. Sv.
gumas vienetal * Silo N Gerrdos | BSOS | yigo Xij
namai apart. kvartalas

Energetinio naudingumas 0,0520 balai + 2 2 2 6
Atsinaujinantys energijos Saltiniai 0,0485 balai + 0 0 0 0
Atliekos riiSiavimas statybos metu 0,0349 balai + 1 1 1 3
ﬁ‘gtljkos rasiavimas eksploatacijos 0,0331 balai + 1 1 1 3
Vietinés kilmés medZiagos 0,0206 balai + 2 1 1 4
Ekologiskos medziagos 0,0254 balai + 0 0 0 0
Viesasis interesas 0,0347 balai + 1 0 1 2
BIM technologijos taikymas 0,0301 balai + 0 1 0 1
Dviraciy taky jrengimas 0,0289 balai + 2 1 1 4
Viesojo transporto susisiekimas 0,0483 metrai — 700 300 700 1700
Pés¢iyjy taky sistema 0,0467 balai + 2 2 2 6
Automobiliy infrastrukttra 0,0509 balai + 1 1 1 3
Atstumas iki miesto centry 0,0469 balai + 3 3 1 7
Geriamojo vandens tiekimas 0,0516 balai + 2 2 2 6
Lietaus nuoteky panaudojimas 0,0287 balai + 0 0 0 0
Nuoteky tvarkymo sistema 0,0487 balai + 1 1 1 3
Natiralus patalpy apSvietimas 0,0479 balai + 1 1 1 3
Natiiralus védinimas 0,0407 balai + 2 1 1 4
Vizualinis komfortas 0,0492 balai + 1 1 1 3
Akustinis komfortas 0,0462 balai + 1 1 1 3
Kulttiros paveldo apsauga 0,0303 balai + 1 1 1 3
Ekologinés vertés saugojimas 0,0345 | procentai | + | 21,71 2,5 22,5 46,71
Kompaktiskas uzstatymas 0,0333 | procentai | + 55 66,67 50 171,67
Sklypo antrinis panaudojimas 0,0374 balai + 1 1 0 2
Miesto inzinerinés infrastrukttiros 0,0502 balai + 3 3 3 9

prieinamumas

* [Jzenklas i (+(-)) rodo, kad atitinkamai didesné (mazesné) kriterijaus reik§mé labiau atitinka poreikius NT

projekty vystymo darnumui.

Skai¢iavimai atliekami pagal formules (6—10). Pirmiausia skai¢iuojamos skaitinés

normalizuoty jvertinty kriterijy reikSmes:

dys =

1

2

10,0520 %2

6

~0,0485+0

0

0,0502%3
9

(6)
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3.16 lentele. Normalizuota sprendimo matrica

Kriterijy jvertinimy skaitinés reiksmés

Nagrinéjami kriterijai, x ReikSmin— M?'taVim-o .. . Sv._ Brastos
gumas vienetal * Silo namai | Gertriidos kvartalas
apart.
Energetinio naudingumas 0,0520 balai + 0,017 0,017 0,017
Atsinaujinantys energijos Saltiniai 0,0485 balai + 0,000 0,000 0,000
Atliekos raSiavimas statybos metu 0,0349 balai + 0,012 0,012 0,012
Atliekos raiSiavimas eksploatuojant 0,0331 balai + 0,011 0,011 0,011
Vietinés kilmés medZiagos 0,0206 balai + 0,010 0,005 0,005
Ekologiskos medZiagos 0,0254 balai + 0,000 0,000 0,000
Viesasis interesas 0,0347 balai + 0,017 0,000 0,017
BIM technologijos taikymas 0,0301 balai + 0,000 0,030 0,000
Dviraciy taky jrengimas 0,0289 balai + 0,014 0,007 0,007
Vie$ojo transporto susisiekimas 0,0483 metrai — 0,020 0,009 0,020
Péséiyjy taky sistema 0,0467 balai + 0,019 0,019 0,019
Automobiliy infrastrukttira 0,0509 balai + 0,017 0,017 0,017
Atstumas iki miesto centry 0,0469 balai + 0,020 0,020 0,007
Geriamojo vandens tiekimas 0,0516 balai + 0,017 0,017 0,017
Lietaus nuoteky panaudojimas 0,0287 balai + 0,000 0,000 0,000
Nuoteky tvarkymo sistema 0,0487 balai + 0,016 0,016 0,016
Natiralus patalpy apSvietimas 0,0479 balai + 0,016 0,016 0,016
Natiralus védinimas 0,0407 balai + 0,020 0,010 0,010
Vizualinis komfortas 0,0492 balai + 0,016 0,016 0,016
Akustinis komfortas 0,0462 balai + 0,015 0,015 0,015
Kulttiros paveldo apsauga 0,0303 balai + 0,010 0,010 0,010
Ekologinés vertés saugojimas 0,0345 procentai | + 0,016 0,002 0,017
Kompaktiskas uzstatymas 0,0333 procentai | + 0,011 0,013 0,010
Sklypo antrinis panaudojimas 0,0374 balai + 0,019 0,019 0,000
Idinerinés infasiruktdros 00502 | balai | + | 0017 | 0017 | 0017
Maks.imiz.uojanéig qormalizuotq 0312 0,290 0.257
ivertinty rodikliy suma
Min@mizyoj anéil% ngrmalizuotq 0,020 0,009 0,020
ivertinty rodikliy suma
Santykinis reik§mingumas Q; 0,323 0,316 0,268
Naudingumo laipsnis N, % 100 98 83

Skai¢iuojamos jvertintos normalizuoty rodikliy maksimalizuojancios ir

Minimalizuojancios sumos:

S+ =20,017+0,012 +0,011 + 0,014 + 0,017 + 0,014 + 0,020 + 0,017 + 0,016 + 0,016
+ 0,020 + 0,016 + 0,015 + 0,010 + 0,016 + 0,011 + 0,019 + 0,017 = 0,312
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S,_ = 0,02 ©)

Santykinis reik§mingumas nustatomas remiantis apskai¢iuotomis teigiamomis ir

neigiamomis savybémis:

_0,315+(0,2%(0,2+0,009+0,02)

~ 0,323 9
Q1 = =@ ooz ooz : ©)
0,02 0,09 0,02

Taip pat skaiCiuojamas ir kity dviejy alternatyvy kriterinis reikSmingumas.

Kriterijy reik§mingumas palyginti naudojama naudingumo nustatymo laipsnio formulé.

N, = % *100% = 100% (10)
Remiantis daugiakriterinio vertinimo tyrimu COPRAS sudaryta nekilnojamo turto
projekty vystymo prioritety vertinimo metodika, leidZiancia jvertinti nekilnojamo turto projektus
darnaus vystymosi aspektais. Siuo atveju, i§ pasirinkty trijy Kauno mieste vystomy nekilnojamo
turto projekty darnumo skaléje prioritetiné projekty eiluté iSsidésto taip:
1.,,Silo namai*;
2...Sv. Gertridos apartamentai®;

3. ,,Brastos kvartalas‘.

Nustatyti urbanistinio planavimo sistemos jtakos koeficienta konkre¢ioms
pasirinktoms projekty alternatyvoms, kriterijy santykinis reik§mingumas paskaiciuojamas tik
remiantis kriterijy reikSmingumu, Kurie iki konkretaus projekto planavimo, jau yra nurodyti
urbanistinéje planavimo sistemoje (3.17 lentelé): tai transporto grupés ir teritorijos iSvystymo
grupiy kriterijai (iSskyrus — antrinj sklypo panaudojimg). Skaic¢iavimui atlikti naudojami tik $iy
kriterijy reikSmingumo rodikliai. Bendras visy rodikliy reikSmingumas yra lygus 1, o
urbanistinio planavimo sistemos lygmenyje nustatomy kriterijy reikSmingumas nekilnojamo
turto alternatyvoms svyruoja nuo 41,34 iki 42,60% Taigi, galima teigti, kad urbanistinés
sistemos jtaka pasirinktoms konkrecioms nekilnojamo turto projekty alternatyvoms darnumo
aspektu nulemia beveik puse tolimesnés projekto planavimo eigos. Kita dalis darnaus
nekilnojamo turto projekty vystymo nulemiama privaciy projekty vystytojy, uzsakovy nory ir

vizijos, bei visuomenés poreikiy.
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3.17 lentele. Normalizuota sprendimo matrica urbanistiniai jtakai konkretiems nekilnojamo turto

projektams apskaiciuoti

Kriterijy jvertinimy skaitinés
Naerindiami kriteriiai Reiksmin— | Matavimo rel?mes
agrineamt kriteryat, x gumas | vienetai | Silo v Brastos
namai Gertriidos kvartalas
apart.
Dviraéiy taky jrengimas 0,0289 balai + 0,014 0,007 0,007
Vie$ojo transporto susisiekimas 0,0483 metrai - 0,020 0,009 0,020
Péséiyjy taky sistema 0,0467 balai + 0,019 0,019 0,019
Automobiliy infrastruktiira 0,0509 balai + 0,017 0,017 0,017
Atstumas iki miesto centry 0,0469 balai - 0,020 0,020 0,007
Kultdros paveldo apsauga 0,0303 balai + 0,010 0,010 0,010
Ekologinés vertés saugojimas 0,0345 procentai + 0,016 0,002 0,017
Kompaktiskas uzstatymas 0,0333 procentai + 0,011 0,013 0,010
In_zmermes infrastrukttiros 0,0502 balai + 0,017 0,017 0,017
prieinamumas
Maksimizuojanciy

normalizuoty 0,124 0,105 0,103

jvertinty rodikliy suma

Minimizuojanciy

normalizuoty 0,020 0,009 0,020

jvertinty rodikliy suma
Santykinis reikSmingumas Qi 0,135 0,131 0,114
Naudingumo laipsnis, N 41,79 41,34 42,60

Naudingumo laipsnis — $iuo atveju skai¢iuojamas nuo auks¢iausio
santykinio reik§mingumo rodiklio, kai projektai buvo vertinami
pagal visus kriterijus.

Jeigu konkre¢iy nekilnojamo turto projekty vystymo prioritetai bty vertinami tik
per urbanistinio planavimo prizme, kaip urbanistiné sistemg veikia Suo atveju pasirinktus
projektus, prioritety eilutéje rodikliai Zenkliai nesiskirty, o eiluté atrodyty taip:

1. ,Brastos kvartalas®;
2. ,.Silo namai*;

3.,.Sv. Gertridos apartamentai‘;
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Isvados

Lietuvos urbanistiné planavimo sistema yra aiskiai reglamentuota Lietuvos Respublikos
patvirtinty dokumenty: bendryjy, detaliyjy ir specialiyjy plany, bei kity teisés akty, bei normy.
Sudarytas darnaus nekilnojamo turto projekty vertinimo modelis, kuriame i$skiriamos
pagrindinés kriterijy grupés, turincios jtakos darniam nekilnojamo turto projekty vystymui ir
konkrettis 25 vertinimo kriterijai, tiesiogiai apibréziantys darnumo sgvoka. Modelis parodo, kaip
galima Lietuvoje vertinti vystomus nekilnojamo turto projektus darnios plétros pozidriu.
Specialisty apklausos rezultatai nulémé, kad vystant nekilnojamo turto projekta ir siekiant, kad
jis atitikty darnumo reikalavimus, buty ekonomiskas, ekologiskas ir socialiniu poziiiriu
patrauklus gyventi daugiausiai démesio reikéty skirti tokiems Kriterijams kaip: energetinis
pastato efektyvumas, vidaus patalpy kokybé ir vietos rySiy tinklas (transportui, péséiyjy ir
dviraciy eismo i§vystymui).

Darnaus projekty Vvystymo vertinimo analizé parodo Kriterijus, Kkurie tiesiogiai veikia
nekilnojamo turto projektus jau urbanistinés sistemos planavimo etapuose (t.y. planuojant
bendruosius, specialiuos ar detaliuosius planus). Ypatingas démesys teisingam ir darniam vietos
planavimui turi buti skiriamas jau pirmuose urbanistinés sistemos planavimo etapuose, nes tai

gali nulemti 37,02% tolimesnés darnios nekilnojamo turto projekto vystymo eigos.
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1 PRIEDAS

PATVIRTINTA

Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2014 m. birzelio 17 d. jsakymu Nr. D1-533
STATYBOS TECHNINIS REGLAMENTAS
STR 2.06.04:2014
GATVES IR VIETINES REIKSMES KELIAL BENDRIEJI REIKALAVIMAI
X111 SKYRIUS
AUTOMOBILIU STOVEJIMO REGLAMENTAVIMAS

1. Statinio ar statiniy grupés privalomos automobiliy saugojimo ir stovéjimo vietos jrengiamos statinio at statiniy
grupés zemés sklypo ribose, iSskyrus Sio skyriaus punktuose nurodytus atvejus. Minimalus automobiliy stovéjimo viety skaicius,

prie jvairios paskirties statiniy nustatomas vadovaujantis 1 lentele.
1 lentelé. Automobiliy stovéjimo viety minimalus skaiéius

Nr. Pastaty Minimalus stovéjimo viety skaicius

1. Gyvenamosios paskirties pastatai

1.1. Daugiabuciai namai 1 vieta vienam butui

1.2. Ivairiy socialiniy grupiy pastatai 0.8 vietos vienam butui ar kambariui atsizvelgiant j
apgyvendinimo tipa

2. Viesbu¢iy paskirties pastatai

2.1, Viesbuciai 1 vieta 2 kambariams (numeriams)

2.2, Moteliai 1 vieta kambariui (numeriui)

2.3. Sveciy namai 1 vieta 2 kambariams. (numeriams)

3. Poilsio paskirties pastatai

3.1 Poilsio namai 1 vieta kiekvienam kambariui (numeriui)

3.2, Jaunimo nakvynés namai 1 vieta 6 kambariams (numeriui)

4. Administracinés paskirties pastatai

4.1. Administracinés jstaigos 1 vieta 25 m® pagrindinio ploto

5. Prekybos paskirties pastatai

5.1. Maisto produkty parduotuvés 1 vieta 20 m? prekybos salés ploto

5.2, Prekybos centrai 1 vieta 30 m? prekybos salés ploto

5.3. Ne maisto produkty parduotuvés 1 vieta 30 m’ prekybos salés ploto

6. Transporto paskirties pastatai

6.1. Autobusy, gelezinkelio, oro uosto stotys 1 vieta 1000 gyventojy, bet ne maziau kaip 5 vietos

7. Paslaugy paskirties pastatai

7.1. Automobiliy plovyklos 2 vietos 1 plovimo jrenginiui

7.2. Automobiliy remonto jmonés 1 vieta 1 remonto vietai

7.3. Ne maisto produkty parduotuvés 1 vieta 20 m” pagrindinio ploto

8. Maitinimo paskirties pastatai 1 vieta 15 m” salés ploto

9. Kultuiros paskirties pastatai

9.1. Teatrai, konferencijy, koncerty salés, kino teatrai | 1 vieta 10 m’ salés ploto

9.2 Muziejai, meno galerijos, parody riimai 1 vieta 40 m? salés ploto

9.3. Bibliotekos 1 vieta 40 m? salés ploto

10. Mokslo paskirties pastatai

10.1 Aukstosios mokyklos 1 vieta 10 studenty

10.2 Profesinés mokyklos 1 vieta 30 mokiniy

10.3 Bendrojo lavinimo mokyklos 1 vieta 30 mokiniy

104 Vaiky darzeliai, lopseliai 1 vieta 40 vaiky

11. Gydymo paskirties pastatai

11.1. | Ligoninés, klinikos 1 vieta 30 m? pagrindinio ploto

11.2. | Poliklinikos 3 vietos konsultaciniam kabinetui

11.3. | Sanatorijos 1 vieta 30 m? pagrindinio ploto

11.4 | Veterinarijos gydyklos 2 vietos konsultaciniam kabinetui

12. Sporto paskirties pastatai

12.1. | Stadionai, arenos, aikstelés 1 vieta 10 m” tribany ploto

12.2. | Sporto klubai, baseinai 1 vieta 30 m? pagrindinio ploto

13. Religinés paskirties pastatai ir teritorijos

13.1. | Baznydios, katedros, arkikatedros 1 vieta 15 m* baznycios salés ploto

13.2. Kapinés 1 vieta 200 kapavieciy, bet ne maziau kaip 10 viety

14. Gamybos ir pramonés paskirties pastatai 1 vieta 60 m’ darbo patalpy ploto

15. Sandéliavimo paskirties pastatai 1 vieta 100 m” sandéliy ploto

*Naujai jrengiamose stovéjimo aikstelése numatyti jkrovimo jranga elektromobiliams.
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2 PRIEDAS

Specialisty apklausos anketa (I dalis)

[vertinkite, kaip Jums aktualu kiekvienas Kriterijus renkantis gyvenamajj bista (10 - labai aktualu, 1 - neaktualu)
1 2 3 4 5 [ 7 g ] 10

Paststo anergstinis sfektyvumss. Q0 O 0O O O O QO O 0 QO
Adlieky riiiavimo galirmybé. O O 0O O O 0O 0 0 o o
MeciSingy statybe perirkamss o O O O O O 0 0 o O
Gyventajy nuomanés peisymas. Projekto wystymas ir nuolsting prie3iirs. o O O O O 0O O o o O
Artimas susisiekimas. |Zvystytas transportas. QO O 0O O O O O © O QO
‘Vandens sistemos prieZidra ir taupymno galimybés ':-:' ':-:' ':-:' ':-:' ':-:' ':-:' ':-:' ':-:' ':-:' ':-:'

P g N s —~ — e
idaus patalpy kokybé. (védinimas, natlrali Sviesa, garso ir vizualinis komfortas) () (0 () 0 0 0 0 ) ) )

- - s ™ i i Y Y Fant Pt Pt s
Tinkamas tertorjos iEplansvimas. Subalansuots tertoria. i i o O QO o o o O o

[vertinkite, kaip manote, kaip kiekvienas i kriterijy jtakoja Jisu finansines i$laidas (10 - sutaupo labai daug sy, 1 - finansiskai
nuostolinga)

. P £ £ Pt Fant £ £ £ Fant £
Energijos taupymas o D O
Atlisky perditimas (;) (;:. (;:. (;) (;) (;:. (;:. (;) (;) (;)
Tinkanny medZiagy parinkimas. ':::' ':;:' ':;:' ':;:' ':::' ':::' ':;:' ':;:' ':::' ':::'
Tvarus projekto valdymas. Gyventoju nuomonés paisymss. ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:'
Artimas susisiekimas. |Svystytas transportas. ':::' ':::' ':;:' ':::' ':::' ':::' ':;:' ':::' ':::' ':::'
Vandens taupymas. © O O © O OO0 © O 0O

\Adaus patalpy kokybé. (Geras vedinimas, natirali Sviesa patalpose, garsoizaliscis) () () (0 (0 O O O O O O

L 5 - Py s P = Py s P P
Damniai suplanuota teritorija. L S T T e e

[vertinkite, kaip, Jisy manymu, kiekvienas kriterijus jtakoja ekologiskos aplinkos kdrima ir iSsaugojima. (10 - labai apsaugo
aplinka, 1 - neapsaugo aplinkos, griauna ekosistema)

Enargijos taupymss jdisgiant stsinsujinandius ensrgijos Ealtinius. O O O O O 0 00 00 0 O
Adlieky perdirbimas, riSiavimas 0O O O 0 O 0 O 0 o O
Ekologigky medZiagy parinkimas. 0O O O Q0 O O O 0 Qo o
Muoseklus, supianuotas projekto vaklymas. Jdsy ir visuomenss dalyvsvimes projektowstyme. (0 (0 O O O © O O O O
Artimes susicickimas. [Evystytes transportas, pécéiyjy ir dviragiy takei. O O O O O O O 0 O O
‘Vandens taupymas, geramojo vandens tiskimas, nuoteky priefira. ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:' ':;:'
Vidsus patalpy kokybe. (védinimes, natirsii fviesa, garso ir vizusiinis komfortas) O O O 0O OO0 O 0 O
Teritorijos plansvimas. Architektlrinis damumas, kompektikes ustatymas, Zeligjyir rekrescinie. = =y oy oy Oy £ 6 % 6 ()
erchit formenimas, o © © 0 0 © 0 © 0 ©
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3 PRIEDAS

Specialisty apklausos anketa (11 dalis)

Ivertinkite jtaka, siekiant, kad pastatas sunaudoty kuo maziau energijos Sildymui ir karéto vandens tiekimui. (10 - svarbu, 1 -
visai nesvarbu)

Turi biti pasiektas kuo sukitesnis paststo i belas (A+A+ABCDEF —~ ~ O O O O O O O O
) J 0 0 0 0000 00
Daiis energijos pestatui Egaunsms ié stsinaujinandiy energijos Saitiniy ssulés kolsktoriy, véjo e 6 6 6 6 6 6 6 6 6

jégainiu, Eilumos siurbiiy ir pan oo o 0 o 00 0o C

Ivertinkite atlieky risiavimo svarba. (10 - svarbiausia, 1 - nesvarbu)

Atiekos riEusjames statybos metu o O Q
Atiiekos riSiucjamos ekploatacijos metu, buitiniy atlieky iSiavimas. o QO o O

Ivertinkite, statybiniy medziagy svarba. (10 - labai svarbu, 1 - nesvarbu)

Statyboje vietings kiimés med ( intos Kanoregione ar letwvoie) () O O O O O O O O ©
Statyboje neudojames skologin] serifikats turindios medBisgos. © © 0 0 00 0 0 00

Ivertinkite, projekto valdymo svarba. (10 - labai svarbu, 1 - nesvarbu)

Statyby ir pastato gyvavimo metu stsiEvelgts | visuomenés, aplinkiniy gyveriojy nuomone. nerus Sy oy 3 () () O ) ) )

i interesus. — o e A e — s s o b
BIM (paststa informacinis modelis) technologijos teikymas. Nua projekto sukiiimo iki R R N N
eksplastasias pabsigos 0 000 o0 000

|vertinkite, péséiyjy sraut dele ftaka, 1 - neturi

jtakos)

ir transporto sistemos jtaka nekilnojamojo turto projekto kontekste. (10 - tur

Tirkamas dviraéiy teku frengimas.
Pstogus viesajo transporto susisiskimas.
Ssugls ir Svystyti pes&ijy taksi

Ptogi automobiliy parkevimo sistema. Parksvimo viety skaidius.

Teritoriia lengvai pasiskiama nuo missto centro

Ivertinkite, kas svarbiausia vandentvarkos sistemose vystant nekilnojamojo turto projektus. (10 - svarbiausia, 1 - nesvarbu)

1 2 3 4 5 8 7 B 2 10

Geriamajo vandens tiskimas © © O 0 © 00000
Listaus nuoteky antrinis pansudoimes () () () () () o O O
MNuoteky tvarkyma sistama o O 0 0O o o 0 o o o

Ivertinkite, vidaus patalpy kriterijus (10 - labai svarbu, 1 - nesvarbu)
1 2 3 4 5 & T B © 10

Mtirsiue patslpy spivietimes. Patslpose deug dienos Bviesos o Q Q

Natiirslus védinimas @ O Q@ Q
Vizuslinis komfortas. Pratingai suplanuotos petalpy erdvés. Q@ O Q Q
Akustinis komortas. Garso Kiase o O O O O O 0 O o o

|vertinkite, kuris i$ kriterijy aktualiausias planuojant teritorija. (10 - labai aktualu, 1 - neaktualu)

Kuitdirinio paveldo spssuga 0 0 0 0 0 0 0 0 o0
Vietos ekaloginés vertés iSsaugajimas O ©O O O © 0O 0 0 0
Kompsktitkes (Estaymas O O 0O O 0 O 0 o o
Skiypo antrinis i jamas spsistas, u skiypas © © @ © © O © © O
Skiypas jamas missto indinerings i fros (i skiypo stvests vandantiskio, © 0 O © 00 0

nuoteky, elektros sistemos)
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4 PRIEDAS Specialisty apklausos rezultatai (I dalis)

Kriterijy aktualumas socialiniu poziiiriu

Energetinis efektyvumas 268
Atlieky rusiavimo galimybé 169
MedziagiSkumas 267
Viesasis interesas 228
Transportas 251
Vandens sistema 235
Vidaus patalpy kokybé 276
Teritorijos planavimas 253
1947
Kriterijy aktualumas ekonominiu pozitiriu
Energetinis efektyvumas 261
Atlieky riisiavimo galimybé. 164
Medziagiskumas 224
Viesasis interesas 171
Transportas 213
Vandens sistema 223
Vidaus patalpy kokybé 220
Teritorijos planavimas 178
1654
Kriterijy aktualumas aplinkosauginiu
pozitriu
Energetinis efektyvumas 271
Atlieky riisiavimo galimybé. 240
Medziagiskumas 231
Viesasis interesas 215
Transportas 223
Vandens sistema 252
Vidaus patalpy kokybé 220
Teritorijos planavimas 226
1878
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5 PRIEDAS Specialisty apklausos rezultatai (11 dalis)
Ekspertai

Kriterijy DT
grupés Negrinéjami kriterijai, x E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E E
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Energetinis | Energetinio naudingumas 0109 |10|10|10|10|10(10|20|10|10| 9 |20| 9 |20| 9 |10)| 9 |10|10|10|10|10|10|10| 10| 10| 10| 10
efektyvumas Atsinaujintys energijos Saltiniai 10 8 10 | 10 8 9 9 9 9 10 9 10 | 10 8 9 10 9 10 9 9 8 10 | 10 | 10 8 9 9 8 8 10
Atlieky Atliekos rusiavimas statybos metu 8 7 5 7 6 5 6 8 6 8 8 6 9 7 2 6 7 8 8 8 7 1 7 8 8 6 4 7 7 8
rusiavimas | Atliekos rasiavimas eksploatacijos metu 6 8 4 3 8 3 6 7 3 8 8 8 9 6 3 8 2 8 8 3 5 8 3 8 9 7 5 8 7 9
Medziagos Vietinés kilmés medziagos 3 3 2 4 2 4 6 5 2 6 7 2 7 5 2 5 6 2 6 5 4 2 7 2 5 2 2 2 2 5
Ekologiskos medZiagos 6 3 4 4 8 1 4 6 8 6 4 4 1 1 4 7 8 7 6 7 5 5 5 5 5 5 2 5 4 4
Projekto Viesasis interesas 5 5 8 6 9 5 6 6 7 9 7 9 7 7 7 6 8 9 8 6 4 5 7 8 4 1 7 6 8 7
valdymas BIM technologijos taikymas 8| 4|5| 4|8 |4|4|8|4|7|6|5|6 |6 |8 |6 |7|8|4|5|6|3|9|6|5]|2|5]|6]|4]|S38
Dviraciy taky jrengimas 4 5 6 8 4 3 8 4 6 8 8 7 7 4 5 6 6 5 7 6 6 2 4 6 4 7 6 2 2 8
VieSojo transporto susisiekimas 8 9 9 9 |110|10|10| 9 |10| 10|10 |10 | 10| 10| 8 9 9 9 9 9 9 6 8 (10| 9 8 8 (10| 9 10
Transportas | Pés¢iuju taky sistema 10| 7 9 8 9 | 10| 8 8 |10 | 9 9 [ 10| 9 9 8 9 9 | 10| 9 9 |10 | 7 8 8 9 9 9 8 8 | 10
Automobiliy infrastruktiira 9 (10|10| 9 |10|10|10| 9 |10| 9 |10 | 10|10 | 10| 9 9 (10|10 9 9 |10| 9 |10|10| 9 |10|10 |10 9 |10
Atstumas iki miesto centry 9 8 |10 | 7 9 7110 7 |10]| 9 9 |10 | 8 9 6 | 10| 8 8 9 8 |10 | 9 9 |10 | 10| 10| 9 |10| 8 | 10
Geriamojo vandens tiekimas 101010 (10 |10 (10 |10 | 9 |10 | 10| 9 9 |10|10| 9 |10| 9 |10| 9 10|10 |10 |10 |10 | 10| 10| 10| 10| 9 | 10
\:Z,?S;ZS Lietaus nuoteky panaudojimas 3|6 |7|6|9|a|6|6|3|5|7|4a|lo|7|4]7|3|5|3|8|7|5|8|4|7]|4|a4]|5]4]|s3s
Nuoteky tvarkymo sistema 9 |10|10| 9 |10| 10| 10| 8 |10 | 8 | 10| 9 9 9 8 |10 7 |10| 9 9 |10| 8 |10| 10| 9 | 10| 8 9 8 | 10
Natiiralus patalpy ap$vietimas 10| 10 | 9 9 9 8 9 9 [10] 9 9 8 8 10| 9 | 10| 9 9 9 9 |10 9 8 |10 | 10| 9 9 9 8 8
Vidaus Natiiralus védinimas 7 8 8 8 9 7 7 8 8 9 |10 | 8 5 7 9 9 9 8 7 9 8 8 8 9 8 9 5 3 5 8
iﬁt‘;gg Vizualinis komfortas 10|10 9 |10|10|10| 9 |(10|10| 9 |10 | 10| 10| 9 8 9 9 8 8 |10 | 10| 10| 10| 9 9 6 9 8 | 10
Akustinis komfortas 8 |10 |10 | 8 9 |10 10| 9 |10 | 6 9 10| 8 |10| 8 |10 | 6 7 8 7110 6 |10|10| 7 |10| 7 |10] 9 |10
Kaultiiros paveldo apsauga 6 5 8 6 4 3 7 2 5 4 6 6 7 6 7 5 8 7 2 8 8 6 5 2 7 7 4 7 8 6
Ekologinés vertés saugojimas 7 6 8 5 5 8 6 8 6 5 6 5 6 5 9 9 9 8 8 4 9 6 5 5 6 8 6 6 7 5
Teritorijos | Kompaktiskas uZstatymas 9|8 |4|4|8|5|6|4|9|8|5|4|6|4|9|4|8|6|8|a|7|8|7|7|9|8|5]|6]|5]4
planavimas Sklypo antrinis panaudojimas 9 7 5 8 5 6 6 7 4 6 5 9 8 5 9 8 9 5 5 7 9 6 9 9 9 10 | 5 8 9 5
Miesto inZinerinés infrastruktiiros 109 |10|8|1|10]20|9|10] 9|9 |10|8|9|o|w0|0|10[9]|9|9|10|10]1]|10]10|09|10]09]10

prieinamumas
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