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Reziume

Disertacijoje tiriamas teritorijy planavimo procesas investiciniu aspektu. Kaip
Zinoma, investicijy efektyvumga lemia Salies makroekonominé situacija, o inves-
ticijy efektyvumas skatina Salies makroekonomine plétra. Ekonomikos ir staty-
bos sektoriaus sarysj nagrinéja viso pasaulio mokslininkai jvairiais aspektais.
Statybos investicijos turi jtakos infrastruktiiros plétrai, o infrastruktiros plétra
lemia darnig plétra. Norint priimti efektyvius pastaty ir Zemés naudojimo ateities
sprendimus, biitina jvertinti teritorijy planavimo ir statybos procesus reglamen-
tuojancia teising baze, iSskiriant su tuo susijusia rizika.

Tyrimo objektas — teritorijy planavimas kaip kompleksinis procesas, ji reg-
lamentuojanciy teisés akty ir investiciniy procesy saveika infrastruktiiros plétros
pozitiriu. Darbo tikslas — nustatyti teritorijy planavimo proceso racionalig eiga,
atliekant daugiatikslj vertinima investiciniu aspektu. Sukurti teritorijy planavimo
koncepcinj modelj, kad planavimo procesas biity skaidrus ir aiskus, o rengiami
teritorijy planavimo dokumentai atitikty darnios plétros principus. Disertacija
sudaro jvadas, trys skyriai, bendrosios iS§vados, literatiiros ir autoriaus publikaci-
ju disertacijos tema sarasas.

Pirmajame skyriuje aptariama Lietuvos teritorijy planavimo sistema Euro-
pos kontekste, trumpai apraSomi pagrindiniai planavimo principai Vokietijoje ir
Lenkijoje. Apzvelgus teritorijy planavimo proceso organizavimg Lietuvoje, nu-
statyta, kad néra vieningos teritorijy plétros strategijos, plétra vykdoma chaotis-
kai, nesilaikoma darnios plétros principy. Atlikta investavimo galimybiy ir rizi-
kos analizé, aptartas efektyvumo vertinimo metodikos parinkimas.

Antrajame skyriuje atliekant kompleksing regiono analiz¢ sukuriama meto-
dika investicinei strategijai nustatyti. Atlikus minétg analize, buvo i8skirtos trys
galimos Vilniaus rajono savivaldybés strateginés plétros kryptys investicijy ska-
tinimo aspektu. Atsizvelgiant j tai, kad Vilniaus rajono savivaldybés teritorijoje
néra specializuoty teritorijy logistikos ir gamybos veiklos plétrai, i$skirtos zo-
nos, kuriose sitiloma skatinti jmoniy kiirimasi ir plétra. Siekiant nustatyti, kurias
zonas tikslingiausia plésti, sukurti efektyvumo vertinimo rodikliai ir atlikta va-
rianty analizé, taikant kiekybiniais matavimais pagrjstus metodus.

Treciajame skyriuje atliktas investicijy jgyvendinimo rizikos tyrimas, paly-
ginti vykdomi teritorijy planavimo procesai Lietuvoje, Vokietijoje ir Lenkijoje.
Atlikus palyginima, nustatyta, kad Lietuvoje ne tik bendrojo, bet ir detaliojo teri-
torijy planavimo principai yra nepakankamai palankiis investuotojams. Todél
buvo pateikti sitilymai modernizuoti teritorijy planavimo proceso etapus, sukur-
tas naujas teritorijy planavimo koncepcinis modelis. [vertinus minéta modelj,
pakartotinai palyginus jj su nagringjamomis Salimis, nustatyta, kad Lietuvoje
teritorijy planavimo procesas bus organizuotas efektyviau.



Abstract

In the dissertation, the territorial planning process has been analysed with regard
to the investment aspect. As is known, the effectiveness of an investment, which
is determined by the macroeconomic situation of a country, stimulates its mac-
roeconomic development. Different aspects of the relationship of economy and
the construction sector were examined by scientists all around the world.

The object of the work is the territorial planning as an integrated process, and
the interaction of the governing legislation and investment processes in terms of
infrastructure development. The aim of the work is to determine an effi-
cient/rational course of the territorial planning process by performing a multi-
purpose assessment with regard to investment perspective, and to develop a con-
ceptual model of territorial planning in order to render the planning process
transparent and clear.

The dissertation consists of an introduction, three chapters, general conclu-

sions, and the list of bibliography and the author’s related publications.
The first chapter includes the discussion of the Lithuanian territorial planning
system in the European context and a brief description of the basic planning
principles in Germany and Poland. A review of the organisation of the territorial
planning process in Lithuania showed that a uniform territorial development
strategy is lacking, with a frequent failure to comply with the principle of sustai-
nable development. Furthermore, the chapter includes the investment opportuni-
ties and risk analysis and a discussion of the selection of the efficiency asses-
sment methodology.

In the second chapter, the author develops a methodology for the determina-
tion of investment strategies by carrying out an integrated analysis of the region.
Following the analysis, three possible strategic development directions are iden-
tified for Vilnius district municipality to promote investment. In order to identify
areas which are the most appropriate for expansion, performance assessment
indices were introduced and the options analysis was conducted using methods
based on quantitative measurements.

The third chapter includes the investment implementation risk analysis, and
the comparison of the territorial planning processes in Lithuania, Germany and
Poland. The comparison showed that not only general, but also detailed territo-
rial planning principles in Lithuania are not sufficiently favourable to investors.
Therefore, proposals were made to modernise phases of the territorial planning
process, and a new conceptual model of territorial planning was developed. The
evaluation of the model in question and an additional comparison with the afo-
rementioned countries showed that the territorial planning process in Lithuania
could be organised more efficiently.

Vi



Simboliai

m — varianty skaiCius;

n — rodikliy skaicius;

@; — J rodiklio santykinis reikSmingumas;

Xij — i varianto j rodiklio verté; i=1, 2, ... m; j=1, 2, ... m;

A, — alternatyva;
X;— rodiklis;

X;; — varianto j rodiklio normalizuota verté;

X j — varianto j rodiklio svertiné normalizuota verte;

X — j rodiklio didziausia verté;

X;mn — j rodiklio maZiausia verté.
Santrumpos

LR — Lietuvos Respublika.
ES — Europos Sajunga.

Zyméjimai
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TP] — Teritorijy planavimo jstatymas.
DPRT — Detaliyjy plany rengimo taisyklés.
TPD — teritorijy planavimo dokumentas.
PUV - planuojama tikiné veikla.

PAV - poveikio aplinkai vertinimas.
SPAYV - strateginis pasekmiy aplinkai vertinimas.
TUI — tiesioginés uZsienio investicijos.

MI — materialinés investicijos.

SSKI — statybos sagnaudy kainy indeksas.
LEZ — laisvoji ekonominé zona.

SVV — smulkusis ir vidutinis verslas.

PP — pramoninis parkas.

PKZ — pramoniné-komerciné zona.

SPA — sprendima priimantis asmuo.

PEST — politiniy/teisiniy, ekonominiy, socialiniy/kultiiriniy ir technologiniy tendencijy
analiz¢ (angl. Political, Economic, Social and Technological analysis).

SWOT - stiprybiy, silpnybiy, galimybiy ir grésmiy analizé (angl. Strengths,
Weaknesses, Opportunities, and Threats analysis).

TOPSIS — artumo idealiam taSkui metodas (angl. Technique for Order Preference by
Similiarity to Ideal Solution).

SAW - paprastojo svoriy sudéjimo metodas (angl. Simple Additive Weighting).

COPRAS - daugiakriterinio kompleksinio proporcingumo metodas (angl. Complex Pro-
portional Assessment of Alternatives).

MCDM - daugiakriterinis sprendimy priémimas (angl. Multi- Criteria Decision Ma-
king).
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lvadas

Problemos formulavimas

Lietuvai, kaip jaunai Europos Sgjungos narei, buidingi spartiis ir didelio masto
poky¢iai. Tai formuoja visos Salies ir atskiry jos regiony teritorijy planavimo
principus, kurie kaip Salies darnios teritorijy plétros valdymo ir investicinio kli-
mato gerinimo jrankis Europos kontekste nepakankamai naudojami. Triksta
kompleksinio pozitrio j teritorijy planavima, rengiamy plany sprendiniy pagrjs-
tuma darnios plétros principais, néra parengty teritorijy planavimo normy, o in-
vesticijos dydis j regiono plétra ir prioritetai nustatomi nepagrijstai. Tod¢l biitinas
dabartinés teritorijy planavimo ir ja reglamentuojanciy teisés akty sistemos per-
tvarkymas, kuris padéty sukurti patrauklia Lietuvos investicing aplinka ir uztik-
rinty darnig plétra, kuriai jgyvendinti yra biitinos investicijos.

Darbo aktualumas

Investicijy efektyvuma lemia Salies makroekonominé situacija, o investicijy
efektyvumas skatina Salies makroekonoming plétrg. Ekonomikos ir statybos sek-
toriaus sary§j mokslininkai nagrinéja jvairiais aspektais. Statybos investicijos
turi jtakos infrastruktiiros plétrai, o infrastruktiiros plétra lemia darnig plétra.
Darnios plétros ir darnios statybos sgvokos néra aiSkiai reglamentuojamos Lie-

1



2 IVADAS

tuvos teisés aktuose, todél ir darnos svarba neakcentuojama rengiamy teritorijy
planavimo dokumenty sprendiniuose, ypac vystant naujas statybas. Norint priim-
ti efektyvius pastaty ir Zemés naudojimo ateities sprendimus, biitina jvertinti te-
ritorijy planavimo ir statybos procesus reglamentuojancia teising baze, iSskiriant
su tuo susijusig rizikg, bei jvertinant inzinerines, technines, ekonomines, sociali-
nes, aplinkosaugines ir kitas salygas darnaus vystymo(-si) aspektu. Statybos
verslas turi dalyvauti darnios infrastruktiiros kiirime, bet néra nei teisinés bazés,
nei metodikos, reglamentuojancios kaip ir kiek privatus kapitalas turi investuoti j
darnig plétra. Problema yra ta, kad investuotojai jdeda privaty kapitala | vieSos
infrastrukttiros kiirima, t. y. i darnig plétra, o ilgai trunkancios procediiros didina
ju idéty investicijy atsipirkimo laikotarpj, t. y. didina projekto jgyvendinimo ri-
zika ir maZzina pelna. Todél biitina skatinti investuotojus finansuoti j darnig plét-
ra, sukuriant aiskius reguliavimo mechanizmus, padedancius mazinti rizika ir
neapibréztuma.

Tyrimo objektas

Teritorijy planavimas kaip kompleksinis procesas, jj reglamentuojanéiy teisés
akty ir investiciniy procesy saveika infrastruktiiros plétros pozitriu, nagrinéjant
Vilniaus rajono pavyzdi.

Darbo tikslas

Darnios teritorijy plétros jgyvendinimas reikalauja dideliy finansiniy jdéjimy.
Darbo tikslas yra nustatyti teritorijy planavimo proceso racionalig eiga, atlickant
daugiatikslj vertinimg investiciniu aspektu. Sukurti teritorijy planavimo koncep-
cinj modelj, supaprastinant biurokratines planavimo procediras, kad planavimo
procesas biity skaidrus ir aiskus, tuo paciu iSlaikant rengiamy teritorijy planavi-
mo dokumenty kokybe.

Darbo uzdaviniai

Darbo tikslui pasiekti biitina iSspresti Siuos uzdavinius:

1. Atlikti investavimo galimybiy analizg, investicinés rizikos paskirstymo
tarp proceso dalyviy analize bei teritorijy planavimo proceso organiza-
vimo analizg Lietuvoje ir pasirinktose ES Salyse.

2. I8nagrinéti matematiniy metody taikymo, sprendZiant investicijy efek-
tyvumo, investicinés rizikos mazinimo bei teritorijy planavimo proceso
efektyvaus organizavimo uZztikrinimo klausimus, galimybes.
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3. Sukurti metodika investicinei strategijai nustatyti, atliekant kompleksi-
ne regiono analize.

4. Atlikti lyginamaja verbaling analize, vertinant bendryjy ir detaliyjy
plany rengimg ES Salyse.

5. Atlikti pagrindiniy investiciniy grésmiy, rengiant teritorijy planavimo
dokumentus, indentifikavima nagrinéjant Vilniaus rajono pavyzd;.

6. Pasitilyti detaliojo teritorijy planavimo koncepcCinj modelj, moderni-
zuojant detaliojo planavimo proceso etapus.

7. Atlikti koncepcinio modelio efektyvumo vertinimg ir pasitlyti norma-
tyviniy teisés akty keitima.

Tyrimy metodika

Pagrindiné idéja, kuria remiantis buvo sumanytas tyrimas, jvertinti teritorijy pla-
navimo procesg investiciniu aspektu.

Tyrimai atlickami taikant sisteminio pozirio ir sisteminés analizés metodologi-
nius principus, verbaliniy metody teorija bei MCDMI1 daugiatiksliy metody
(SAW, TOPSIS, COPRAS) kompleksa. Teorinés analizés metu atlikta Siuolaiki-
nés mokslinés literattiros ir teisiniy $altiniy apzvalga, apibendrinimo metu — mi-
nétos informacijos kritinis vertinimas, siekiant nustatyti informacijos validuma,
t. y. patikimumg ir tinkamumg praktinéje veikloje. Darbo pabaigoje pateikti pa-
sitilyty sprendimy testavimo pavyzdziai.

Rengiant darbg atlikta mokslinés literatiiros apzvalga, teisiniy dokumenty ir sta-
tistiniy duomeny analizé. Pagrindinis visy duomeny Saltinis — elektroninés (inte-
raktyvios) duomeny bazés. Teisiniai dokumentai skaityti oficialiuose Europos
Sajungos, Lietuvos Respublikos Litlex tinklalapiuose. Statistiniai duomenys pa-
imti i§ LR Statistikos departamento arba Eurostat internetiniy tinklalapiy, taip
pat panaudota Vilniaus rajono savivaldybéje kaupiama informacija.

Darbo mokslinis naujumas

Rengiant disertacijg buvo gauti Sie statybos inzinerijos mokslui nauji rezultatai:
1. Atlikus i§samig teritorijy planavimo proceso, pagal jj reglamentuojan-
Ciy teiseés akty nuostatas, organizavimo analiz¢ ir sudarius proceso ka-
lendorinj grafika, nustatyta, kad detaliojo plano rengimo trukmé turi
didele neigiama poveikj investicijoms, kaip jy pritraukimui, taip ir jsi-
savinimui.
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Atlikus teritorijy planavimo procesy organizavimo bei rengiamy plany
sudéties Vokietijoje ir Lenkijoje analizg, nustatyti esminiai skirtumai
tarp Lietuvoje ir minétose uzsienio Salyse vykstanciy procesy.

ISskirtos investicinés rizikos, biidingos tik teritorijy planavimo proce-
sui, ir nustatyta jy jtaka galutiniam investicinio projekto rezultatui.
Atlikus Vilniaus rajono savivaldybés kompleksine investicinés aplin-
kos analize, suformuoti galimi investiciniai variantai Vilniaus rajone.
Atlikus teritorijy planavimo procesy Lietuvoje, Lenkijoje ir Vokietijoje
lyginamaja verbaling analize, nustatyta, kad $iuo metu teritorijy plana-
vimo procesas Lietuvoje néra palankus investicijoms ir verslo plétoji-
mui.

Pasitlytas teritorijy planavimo koncepcinis modelis, modernizuojantis
planavimo proceso etapus, nepabloginantis rengiamy teritorijy plana-
vimo dokumenty kokybés.

Atlikus pasitlyto teritorijy planavimo koncepcinio modelio efektyvu-
mo vertinima, nustatyta, kad supaprastinus planavimo procediiras ga-
lima pasiekti darnig teritorijy plétra, uztikrinant rengiamy dokumenty
kokybe¢ bei minimizuojant su jy parengimu susijusig rizika.

Darbo rezultaty praktiné reikS§meé

Darbo rezultatai gali biti taikomi naujai teritorijy planavimo koncepcijai jteisin-
ti, pasitlytas teisés akty, reglamentuojanciy teritorijy planavima, nuostaty keiti-
mas, kuris galéty sukurti patrauklig Lietuvos investicing aplinkg ir uztikrinty
darnig plétrg, kuriai jgyvendinti yra bitinos investicijos. O tai yra naudinga vi-
soms investiciniame procese dalyvaujan¢ioms suinteresuotoms grupéms, elimi-
nuojant i$ §io proceso savanaudisky tiksly siekiancius dalyvius.

Ginamieji teiginiai

1.

Investiciniy projekty jgyvendinimui tiesioging jtaka turi sudétingos te-
ritorijy planavimo proceso procediiros, dél to padidéja proceso trukmé,
jo neapibréztumas ir rizika.

Galiojantis teisinis reglamentavimas neuZztikrina nuoseklaus ir darnaus
teritorijy vystymo mechanizmo, tod¢l sitilomas naujas teritorijy plana-
vimo modelis, skatinantis teritorijy darnig plétra bei sukuriantis palan-
kig investicing aplinkg, investicijoms, kurios turéty biiti nukreiptos ir j
vieSosios infrastruktiiros kiirima, pritraukti. VieSo intereso virSenybe
vir$ privataus turi biiti juridiSkai jteisinta.

Tinkamai parinkus (Salies, ar tam tikros atskiros teritorijos) vystymosi
strategija ir koncentruojant investicijas pasirinktose prioritetinése zo-
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nose, galima uztikrinti efektyvy ir kompleksinj teritorijy planavimo
procesa kaip darnaus vystymosi, taip ir investiciniu aspektais.

Darbo rezultaty aprobavimas

Disertacijos tema yra publikuoti penki moksliniai straipsniai, i§ jy du mokslo
zurnaluose, jtrauktuose j ,,IST Web of Science” duomeny baze (Ustinovichius,
Barvidas, Vishnevskaja (Komarovska) et al. 2011; Ustinovichius, Barvidas,
Vishnevskaja (Komarovska) et al. 2009), du — ,,ISI Proceedings™ leidiniuose
(Ustinovichius, Barvidas, Vishnevskaja (Komarovska), et al. 2008; Peckiene,
Komarovska, et al. 2013), vienas — referuojamoje tarptautiniy konferencijy me-
dziagoje (Visnevskaja (Komarovska), 2009).
Disertacijoje atlikty tyrimy rezultatai buvo paskelbti trijose mokslinése kon-
ferencijose Lietuvoje ir uzsienyje:
9-ojoje Lietuvos jaunyjy mokslininky konferencijoje ,,Mokslas — Lietuvos
ateitis” 2010 m. Vilniuje;
20-ojoje  EURO Mini konferencijoje ,,Continuous Optimization and
Knowledge-Based Technologies®, EUROPT-2008;
12-ajame vokieciy-lietuviy-lenky koliokviume ,,Darnus statybos vystymas
ir daugiatiksliai ~ sprendimai“ (12th  German-Lithuanian-Polish
Colloquium ,,Sustainable Development in Civil Engineering and Multi-
Attribute Decision Making®);
11-0joje tarptautinéje konferencijoje ,,Modern Building Materials, Structu-
res and Techniques®, MBMST 2013.

Disertacijos struktira

Disertacijg sudaro jvadas, trys skyriai: 1) Lietuvos teritorijy planavimo sistema
Europos kontekste, 2) investicinés strategijos nustatymas, 3) investicijy jgyven-
dinimo rizikos nustatymas, bei iSvados.

Darbo apimtis — 151 puslapis, tekste yra 9 numeruotos formulés, 26 pa-
veikslai ir 28 lentelés. Rasant disertacijg buvo panaudoti 183 literatiiros Saltiniai.






Lietuvos teritorijy planavimo sistema
Europos kontekste

Lietuvoje Siuo metu galiojanti teritorijy planavima reglamentuojanti teisiné bazé
skatina privaciy investicijy orientavima j pasirinkto sklypo naudingg ir pelningg
naudojima, 0 tai nekuria darnios plétros. Néra nei teisinés bazés, nei metodikos,
reglamentuojancios kaip ir kiek privatus kapitalas turi finansuoti darnig plétra.
ES teisés aktuose nereglamentuojamas teritorijy planavimas, tokiu budu sutei-
kiama galimybé kiekvienai Saliai savarankiskai reguliuoti teritorijy planavima.
Irankiu Siame procese yra misy Salies teritorijy planavima reglamentuojantys
teises aktai. Investuotojai, jgyvendinami projektus, kiekviename projekto etape
susiduria su daugiau arba maziau neapibrézta rizika. Neteisingas ir neproporcin-
gas rizikos paskirstymas gali lemti darby kainos, trukmés padidéjima ir teisinius
gincus bei investicinio projekto nesékme. Mokslininkai analizuoja investiciniy
projekty, statybos projekty ir su jy jgyvendinimu susijusiy riziky identifikavimo
modelius, metodikas, rekomendacijas, rizikos paskirstymo ir jos mazinimo bi-
dus, bet néra vertinama su teritorijy planavimo dokumento parengimu susijusi
rizika. Ji yra pakankamai nenuspéjama ir gali turéti lemiamg poveikj investicinio
projekto jgyvendinimui. Todél butina sisteminé teritorijy planavimo Proceso
analiz¢, tam tikslui parenkant tinkama sprendimy priémimo metoda.
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1.1. Teritorijy planavimo proceso organizavimo
analizé

Teritorijy planavimo sistema nagriné¢jama kaip sudétingas daugiaplanis te-
chnologinis procesas, kuriuo metu priimamiems sprendimams turi jtakos gamti-
niai, ekonominiai, demografiniai, planavimo, techniniai, valdymo ir Kiti veiks-
niai. Siy veiksniy poveikis metodologiskai vertinamas trimis pagrindiniais
aspektais: ekonominiu, socialiniu, ekologiniu. Siy aspekty sanglauda ir sudaro
subalansuota teritorijy plétra. Prielaidos subalansuotai plétrai privalo biti jteisin-
tos teritorijy planavimg reglamentuojanciuose teisés aktuose, teritorijy planavi-
mo normose ir teritorijy planavimo dokumentuose.

Darnaus vystymosi sgvoka buvo pateikta 1987 m. Pasaulio aplinkos ir plét-
ros komisijos ataskaitoje ,,Miisy bendra ateitis* (Report of the World Commis-
sion on Environment and Development, 1987), pagal kurig §is procesas yra su-
prantamas kaip plétra, tenkinanti Zmonijos reikmes dabar, neapribojant
galimybiy ateities kartoms tenkinti savasias; siekiant geresnés gyvenimo koky-
bés dabar ir ateityje, ekonomikos, socialinés raidos ir aplinkos apsaugos tikslai
yra derinami ir papildantys vienas kita. Pagrindinés darnaus vystymosi nuostatos
konkreciai buvo suformuluotos 1992 m. vykusiame pasaulio virSiiniy susitikime
Rio de Zaneire, kuriame buvo priimta ,,Darbotvarké 21* — pasauliné subalansuo-
tos plétros veiksmy programa, Rio de Zaneiro aplinkos ir plétros deklaracija bei
subalansuoti misky tvarkymo principai. Siam dokumentui pritaré ir jsipareigojo
ji igyvendinti daugiau kaip 180 pasaulio valstybiy (vyriausybiy) vadovai, jskai-
tant ir Lietuva. Kaip nurodoma paciame dokumente, ,,Darbotvarké 21 yra pa-
saulinés veiklos projektas vyriausybéms, Jungtiniy Tauty Organizacijai, plétros
agentiiroms, nevyriausybinéms organizacijoms ir nepriklausomoms grupéms
visose srityse, kuriose Zmogaus veikla daro poveikj aplinkai. Jungtiniy Tauty
iniciatyva 2002 metais Johanesburge vykusiame auks¢iausio lygio susitikime
buvo jvertinta per 10 mety po Rio de Zaneiro konferencijos pasickta pazanga ir
patikslinti ateities siekiai priimant Johanesburgo darnaus vystymosi deklaracija
ir Jgyvendinimo plana. I$ Siy dokumenty turinio matyti, kad vienas i§ budy uz-
tikrinti darny teritorijos vystymasi yra teritorijy planavimas. ES teisés aktuose
nereglamentuojamas teritorijy planavimas, tuo suteikiant galimybe kiekvienai
Saliai savarankiSkai reguliuoti teritorijy planavimg. [rankiu Siame procese yra
misy $alies teritorijy planavimg reglamentuojantys teisés aktai. Tai i§ esmés yra
pripazinusi ir Lietuvos Respublikos Vyriausybé 2003 m. rugséjo 11 d. nutarimu
Nr. 1160 patvirtintoje Nacionalingje darnaus vystymosi strategijoje.

LR Teritorijy planavimo jstatyme (LR Seimas, 1995) teritorijy planavimas
apibréziamas, kaip nustatyta procediira teritorijos vystymo bendrajai erdvinei
koncepcijai, zemés naudojimo prioritetams, aplinkosaugos, paminklosaugos ir
kitoms sglygoms nustatyti, zemés, misko ir vandens naudmeny, gyvenamuyjy
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vietoviy, gamybos bei infrastruktiiros sistemai formuoti, gyventojy uzimtumui
reguliuoti, fiziniy ir juridiniy asmeny veiklos plétojimo teiséms teritorijoje nu-
statyti.

Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo 3 str. 1 d. yra iSdéstyti
teritorijy planavimo tikslai:

1. iSlaikyti valstybés teritorijos socialinio, ekonominio ir ekologinio
Vystymo pusiausvyra;

2. formuoti sveika ir harmoningg gyvenamaja, darbo ir poilsio aplinka,
stengiantis sukurti geresnes ir visoje valstybés teritorijoje visavertes
gyvenimo salygas;

3. formuoti gyvenamyjy vietoviy ir infrastruktiiros bei kity veiklos sri-
¢iy plétojimo politika;

4. saugoti, racionaliai naudoti ir atkurti gamtos isteklius, gamtos ir kul-
tiiros paveldo vertybes, tarp jy ir rekreacijos iSteklius;

5. formuoti gamtinj karkasa, sudaryti prielaidas krastovaizdzio ekologi-
nei pusiausvyrai palaikyti arba jai atkurti;

6. formuoti zemés sklypus, rezervuoti (nustatyti) teritorijas gyvenamuyjy
vietoviy infrastruktiiros ir kity veiklos sri¢iy, skirtingy rii§iy zemés
naudmeny plétrai;

7. suderinti fiziniy ir juridiniy asmeny ar jy grupiy, visuomenés, savi-
valdybiy ir valstybés interesus dél teritorijos ir zemés sklypy naudo-
jimo bei veiklos plétojimo Sioje teritorijoje salygy;

8. skatinti investicijas socialiniam ekonominiam vystymui.

Biitina pazyméti, kad visi minéti siekiai yra vienodai svarbiis (Ustinovi¢ius
et al. 2009) ir rengiant teritorijy planavimo dokumentus bitina atsizvelgti j vi-
suomenés poreikius, konkrecios planuojamos teritorijos krastovaizdzio ypatu-
mus, geografing padétj, geologines sglygas, urbanistikos, architektiros, techni-
nius, aplinkosaugos, paveldosaugos, Zemés naudojimo ir tvarkymo reikalavimus,
zemes ir kito nekilnojamojo turto savininky ir treiyjy asmeny teises, valstybés
saugumo ir gynybos poreikius (Teritorijy planavimo jstatymas). Be to, néra jtei-
sinty kriterijy bei metodiky subalansuotai Lietuvos teritorijos plétrai pagristi ir
jvertinti. Todél teritorijy planavimo dokumenty rengimo procesas tampa sudé-
tinga, daug laiko, pastangy, ziniy bei jgudZiy reikalaujancia procedira. Iki Siol
stebésenos (monitoringo) bitinumas, jtvirtintas Teritorijy planavimo jstatyme,
neparemtas pojstatyminiais teisés aktais (Jakaitis et al. 2009). Iki Siol LR Aplin-
kos ministro 2011-12-29 jsakymu Nr. D1-1056 yra patvirtinti tik Lietuvos Res-
publikos stebésenos informacinés sistemos nuostatai, reglamentuojantys Sios
informacinés sistemos tiksla, funkcijas, laukiamg rezultata, organizacing, infor-
macing ir funkcing struktiira, sistemos valdytoja ir tvarkytoja, jy teises ir parei-
gas, kaupiamy duomeny Saltinius, sistemos duomeny tvarkyma ir saugg, jos mo-
dernizavimg ir likvidavima.
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Lietuvos Respublikos Seimo patvirtinta Nacionaliné darnaus vystymosi
strategija jrodo darnaus vystymosi koncepcijos jteisinimg. Taciau TP] darnios
plétros sgvoka iki Siol neapibréZiama, néra ir tokio planavimo kriterijy ir patvir-
tintos metodikos. Kaip rodo atlikti tyrimai, valstybé, o ir savivaldybés, dekla-
ruodamos darnia plétrg, realiai neturi pakankamai iStekliy. Nors privadiy ir vi-
suomeniniy investicijy apimtys iSaugo, savivaldybés negali uztikrinti naujy
gyvenamyjy teritorijy apripinimo biitina infrastruktiira. Akivaizdu, kad statybos
verslas turi dalyvauti infrastrukttiros kiirime. Néra nei teisinés bazés, nei meto-
dikos, reglamentuojancios Kaip ir kiek privatus kapitalas turi finansuoti darnig
plétra. Vilniaus rajono savivaldybéje verslo dalyvavimas vystant inZinering, su-
sisiekimo ir socialing infrastruktiirg vyksta tik geranoriskai sutikus investuoto-
jams (fizinéms ir juridinéms asmenims).

Problemy teritorijy planavimo sektoriuje yra daug ir paciy jvairiausiy. Glo-
baliis energetikos, klimato kaitos, demografiniai ir kult@iriniai veiksniai, sociali-
nés inzinerinés infrastruktiiros ir susisieckimo komunikacijy stoka kelia rimta
188tk miisy miestams, miesteliams, kaimams bei jy gyventojams. Rengiami pla-
nai turi uztikrinti darny teritorijy vystyma, ekonominj augima, darbo viety uztik-
rinimg, investicijy pritraukimg, vieSosios infrastruktiiros plétrg. Todél bitina
kurti kompleksing nacionalinio lygmens plany jgyvendinimo sistema. Siekiant
Sio tikslo, biitina apibrézti kriterijus, sistema, galinCia uztikrinti visapusiska ir
objektyvig teritorijos plétros ir pokyc¢iy analize, informacijos rinkimg, kaupima,
saugojima bei apdorojima, o taip pat sprendimy parengimo ir pri€mimo struktiira
(Jakaitis et al. 2009).

Valstybés teritorijy planavimo ir urbanistinés sistemos problemoms spresti
Lietuvos Respublikos Vyriausybés Ministro Pirmininko 2008 m. sausio 8 d. po-
tvarkiu Nr. 7 buvo sukurta darbo grupé (LR Vyriausybé 2008), kuri apibendrino
susiklos¢iusig situacijg ir nustaté, kad:

- néra urbanistinés politikos (nevykdomas Seimo patvirtintas Lietuvos

Respublikos teritorijos bendrasis planas);

- uz darnios plétros valdyma ir jgyvendinima néra atsakingos institucijos;

- teritorijy planavimo teisiné bazé neatitinka Siuolaikiniy tendencijy, ja
tobulinant nesikonsultuojama su specialistais;

- nejteisintas vieSas interesas ir vieSoji infrastruktiira teritorijy planavimo
srityje;

- savivaldybés neturi finansiniy ir teisiniy priemoniy iSspresti valstybés
deleguoty teritorijy planavimo funkcijy ir vieSosios infrastruktiiros sta-
tybos, nedisponuoja zeme;

- neiSsprestas teritorijy planavimo ir urbanistikos specialisty rengimas.

Svarbu pazymeéti, kad Sie klausimai iki Siol néra iSspresti. Reikia aiskiai at-
skirti teritorijy planavimo proceso teisinj reglamentavimg ir paciy plany rengi-
mg, sustabdant nevaldoma taSkine plétra ir nustatant ai$kius prioritetus ir Kkriteri-
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jus, pagal kuriuos turéty biti vertinama plétra. Taip pat biitina tiksliau numatyti
visuomenés dalyvavimo formas teritorijy planavimo procese, kad nebiity pa-
mirsti esminiai dalykai (Rudzkiené, Burinskiené 2007). Kad kiekvienas zemés
savininkas, pasirinkdamas veiklos kryptj, turéty visy pirma atsizvelgti j teritori-
jos, kuriai priklauso jo valdoma nuosavybé, plétros strategija, o ne atvirkséiai,
reikalauti patvirtintame plétros plane numatyti jam palanky zemés naudojimo
reglamentg. Jau tur¢jome galimybe jsitikinti, kad rinka, sprendziant teritorijy
planavimo problemas ir uzdavinius, yra svarbus, bet ne geriausias reguliatorius
(Ustinovicius et al. 2009). Esamy civilizacijy energetiniai reikalavimai yra es-
minis klausimas siekiant darnios plétros (Mickaityté et al. 2008). Privacios in-
vesticijos, orientuotos j pasirinkto sklypo naudingg ir pelningg naudojima, neku-
ria darnios plétros, nes darnaus vystymosi tikslas — suderinti ekonominj augima,
uztikrinant socialing pazangg, taupiai naudojant gamtinius iSteklius, iSsaugant
ekologing pusiausvyra ir uztikrinant palankias gyvenimo salygas tiek sau, tiek
ateities kartoms (Baltijos Darbotvarké 21 (Agenda 21), 2009) (1.1 pav.).

Racionalaus - ‘

Kokybisky ir
zemés naudojimo g;?éiﬂlnz()n;gj;]glq
uztikrinimas wrtikrinimas

Energijos

taupymas Efektyvaus
(alternatyviu gamtos istekliy

atsinaujinanéiy naudojimo

energijos Saltiniy uztikrinimas

panaudojimas)

Viesosios
(aplinkos Gamtos ir
integruotos) kultiiros paveldo

infrastruktiiros apsauga
plétra

1.1 pav. Teritorijy darnios plétros dalyviai ir tikslai
Fig. 1.1. Objectives and participants of the territorial sustainable development
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Zmongs, verslo atstovai, visuomené ir valdZios institucijos gali veikti kartu, ska-
tindami ekonomikos vystymasi, aplinkos ir socialing gerove (Viteikiene, Za-
vadskas et al. 2007). Todél teritorijy darnios plétros kiirima turi vykdyti specia-
listai, atsizvelgdami j visuomenés poreikius. Nustatant visuomenés poreikius,
svarbu visuomenés nuomone vertinti objektyviai.

1.2. Teritorijy planavimo principai Europos Sgjungos
Salyse

Lietuva yra nauja ES naré. ES yra Salys, turincios ilgamete planavimo patirtj, ir
besivystancios Salys. Todél geriausiai tinka remtis aukstos ekonomikos Saliy
praktika bei jvertinti surinktus duomenis bei juos palyginti su kity ES Saliy duo-
menimis. Kadangi Lenkijos teritorijy planavimo teisé formaliai yra panasi j Vo-
kietijos teritorijy planavimo teising sistema, nuspresta atlikti Vokietijos ir Lenki-
jos teritorijy planavimo organizavimo analizg.

1.2.1. Teritorijy planavimo organizavimas Vokietijoje

Vokietija yra Federaciné Respublika, suskirstyta j 16 federaciniy Zemiy. Pagal
Konstitucijos apibrézta federacinj principa, Vokietijos valdymas yra padalytas
tarp Federacijos (Bund) ir federaciniy Zemiy (Lander). Federacinés zemés turi
savo valdymo bei jstatymy leidimo organus. Sis bruoZas apibiidina Vokietija
kaip decentralizuotg valstybe.

Federaciné Vokietijos zemés struktiira susideda i§ trijy pagrindiniy lygiy,
Federacija, federacinés zemés ir savivaldybés — kaip vietinés savivaldos organas
turi lemiamg jtaka sistemos erdviniam planavimui. Tokiu biidu decentralizuotas
erdvinis planavimas Vokietijoje yra pagrjstas per legaliai nustatyta pareigybiy
bei prievoliy pasiskirstyma tarp trijy lygiy: Federacijos, federaciniy zemiy ir sa-
vivaldybiy. Dél §ios priezasties erdvinis planavimas Vokietijoje yra planavimo
sistema, susidedanti i§ atskiry lygiy, kurie yra jstatymy apibrézti ir kyla i§ tam
tikro konteksto. Viena vertus, kiekvienas jy turi savo jstatyminj pagrinda, kita
vertus, jie yra artimai susij¢ per principinj jvykiy srautg, taip pat kaip pagrindas
kompleksiniy apribojimy, susijusiy su informacija, dalyvavimu, susitarimu bei
bendradarbiavimu ir jsipareigojimais.

Federaciniame lygyje Transporto statybos ministerija yra atsakinga uz erd-
vin] planavima. Erdvinis planavimas yra apibréztas Vokietijos Konstitucijos
(Str. 75 Nr. 4) strategijos skyriuje, kurios nustatymo kompetencija priklauso tik
Federacijai. Todél néra federacinio erdvinio planavimo ar plano. Siekiant koor-
dinuoti skirtingas strategijas erdviniame planavime, buvo jsteigta Valstybiné
erdvinio planavimo ministerija, kurios sprendimai turi jungiamajj poveikj ze-
meéms.
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Norint suprasti Vokietijos planavimo sistema, turi bati iSaiskintos svarbiau-
sios Vokietijos planavimo sgvokos. Vertimas Siems terminams negali bati tai-
komas, nes bus prarandama konceptuali esmé. Sie terminai yra:

- RAUM - bet kuri Zemés pavirSiaus dalis (teritorija, apskritis, regionas,

erdveé, zona).

- ORDNUNG turi tris reikSmes:

dabartinis, realus egzistuojantis, situacija;

idéja, modelis, nuoroda;

sistematinis, metodiSkai planuojama veikla.

- Raumordnung yra i$samus, vietinis planavimas Ordnung ir Raum vys-

tymas. Privalomo i$samaus erdvinio planavimo uzduotis yra sektoring, t.
y. sektoriniai kriterijai néra dominuojantys, bet yra suderinti ir subalan-
suoti, todél sektorinis planavimas tarnauja kaip sektoriniy funkcijy atli-
kimas, uztikrinant sektorinius kriterijus. Raumordnung yra auksciau vie-
tinés valdzios (supra-local). Raumordnung yra atskaitingas tik
Federacijai (vok. Bund) ir federacinéms zeméms (vok. Laender).

- Bundesraumordnung yra Raumordnung atliktas Federacijos.

- Landesplanung yra Raumordnung atliktas federaciniy zemiy.

- Regionalplanung yra Raumordnung atliktas federaciniy Zemiy dalyse,

t. y. regionuose.

- Bauleitplanung yra dviejy faziy urbanistinis planavimo vystymas ben-

drijose/savivaldybése.

- Flaechennutzungsplanung yra paruoSiamasis zemés panaudos planavi-

mas.

- Bebauungsplanung juridiskai apibrézia zemés naudojimo planavima.

1.2.2. Teritorijy planavimo teisinis reglamentavimas ir plany
sudétis Vokietijoje

Teritorijy planavimas Vokietijoje yra laikomas vieny i§ svarbiausiy valstybés
valdymo jrankiy. Teritorijy valdymo pagrindg sudaro Zemés nuosavybés teisés ir
jos uZstatymo teisés atskyrimo principas ir tik senilinija yra jgaliota galimam
kreipimuisi dél teritorijy statuso pakeitimo (taip pat privaciy). Tam tikslui senit-
nija parengia teritorijy planavimo dokumentus, o uzstatymas yra galimas tik ati-
tinkamg techning infrastruktiirg turinéioje teritorijoje ir ten, kur buvo atlikta ati-
tinkama zemés konsolidacija (pvz., Zzemés tkio paskirties teritorijy).

Teritorijy planavime egzistuoja pagrindiné prielaida, kad statyby teritorijos
— tai didziausias nacionalinio turto komponentas, kuris gerokai virSija esama
pramoninj parkg ir kitus finansinius i$teklius. Tai pagrindinis elementas, lemian-
tis gyvenimo kokybés lygj. Patvirtina tai jstatymai:
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- dél gamtos, krastovaizdzio apsaugos ir poilsio gamtoje uztikrinimo (fe-
deracinés zemés lygmenyje),

- dél gamtos ir kraStovaizdZio apsaugos (federacinis lygmuo).

Tradiciniame teritorijy planavime daugiausia démesio buvo skiriama uzsta-
tyty teritorijy ir komunikacijy formavimui. Taigi atviros teritorijos sudarydavo
Hlikutj“. Paskutiniais metais iSry$kéjo tendencija apversti $ig taisykle. Pagrindi-
nis vaidmuo yra skiriamas aplinkos ir krastovaizdzio formavimui, o ,,likutj“ su-
daro uzstatytos teritorijos. Taip yra todél, kad:

- seniilinijos nenori formuoti naujy statyby teritorijy, nes vienas naujas gy-
ventojas senilinijai kainuoja daugiau negu senilinija gauna i§ jo sumokeé-
ty mokesciy (ypac po to, kai 1998 m. buvo atSauktas jstatymas dél mo-
kes¢io nuo tikinés veiklos);

- gyventojai nenori esamos aplinkos kokybés pablogéjimo;

- yra matomas Seimos zemés tikio nuosmukis ir tendencija konsoliduoti
didelius Zemés plotus;

- vyksta ,,gamtos sakralizacija“.

Istatymy planavimas Federacinéje Vokietijos Respublikoje susideda is
Raumordnung teisés ir valstybinés teisés. Raumordnung teisé susideda i§ Fede-
racinio Regioninio Planavimo jstatymo — FRPA (vok. Raumordnungsgesetz) ir i§
Raumordnung federaciniy valstijy jstatymo (vok. Landesplanungsgesetze). Pir-
ma Raumordnungsgesetz buvo priimta Federacijos 1965, norint apibréZti jy at-
sakomybe pries jstatymy leidimy struktiirg. Sis jstatymas jpareigoja federacines
Zemes suplanuoti privalomus auksty siekiy planus (vok. Raumordnungsplaene).
Siuose planuose federacinés zemés privalo pataisyti fiksuotus Raumordnung
tikslus, kurie turi bati i8kelti visuomeniniy valdZios organy (ypatingai savival-
dybiy) j erdvinio svarbaus planavimo procediiras ir matavimus. Dabartiné galio-
janti versija yra datuota 1997 m. rugpjucio 18 d.

Raumordnungegesetz pagrindu federacinés valstijos iSleidzia savo Landesp-
lanungsgesetze tik tam tikra forma. Federacinés zemés savo nuozitra daro Siy
istatymy pakeitimus.

Visuomeninis statybos jstatymas yra sudarytas i§ Statybos planavimo jsta-
tymo (vok. Baumpalulgsrecht), vienu atveju galima naudoti terming Miesty pla-
navimo jstatymas (vok. Staedtebaurecht), kitu atveju — Statybos reguliavimo
jstatymas (vok. Bauordnungsrecht/Bauaufsichtsrecht). Miesto Zemés naudojimo
planavimas pagal Vokietijos Konstitucija (Str. 74 Nr. 18) yra dabartinés jstaty-
my leidziamosios valdzios kompetencijoje, prieSingai negu Raumordnung. Dél
Sio fakto Zemes neturi jokios kompetencijos savo statybos ir planavimo jstatymy
leidimui. Nepaisant to, jos turi savo paciy statybos reguliavimus (statybos regu-
liavimas yra kompetencijos pagrindo dalis), kuriy tikslas yra uztikrinti, kad pas-
tatai baty saugiis naudotojams (vok. Landes-bauordnungen). Sie jstatymai yra
orientuoti j tam tikra tiksla, jie neturi jokiy sgsajy su erdviniu planavimu.
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Miesty planavimo jstatymas susideda i§ Federacinio statybos kodekso
(FBC) (vok. Baugesetzbuch), Federacinio zemés panaudojimo jsakymo (vok.
Baunutzungsverordnung) su galimais pastaty panaudojimo tipais ir detalesne
informacija apie panaudojimo galimybes bei papildomomis pojstatyminémis
normomis.

Vokietijos planavimo sistema issiskiria tuo, kad joje néra vieno visa api-
mancio (bendrojo) ir juridiskai privalomo erdvinio (teritorijy) planavimo doku-
mento. Taigi Vokietijoje néra visos Salies nacionalinio plano, bet yra Federaci-
jos principu sukurta tvarka Raumordnung — tai visoje Vokietijoje galiojancios
teritorijy erdvinio planavimo pagrindinés gairés ir principai, apibréziantys pla-
navimo politika. Vokietijoje nacionaliniame lygmenyje, bendradarbiaujant su
federacinémis Zemémis, sukurtos prioritetinés erdvinés plétros kryptys.

Teisiniy planavimo jrankiy kiirimas yra federaCiniy zemiy valdzios kompe-
tencijoje. Tik federacinés zemés privalo parengti planavimo dokumentus (pla-
nus) ir nustatyti tikslus (vok. Landesplanungsgesetze), kurie yra privalomi vi-
soms pavaldzioms planavimo institucijoms (savivaldybéms ir sektorinio
planavimo institucijoms). ISimtj sudaro zemé Saarland ir trys miestai-valstybés
(Berlynas, Brémenas, Hamburgas). Visos federaCinés zemés teritorijy dalims
(regionams) kuria nepriklausomus planavimo principus Raumordnungsgesetz
savo Landesplanungsgesetze pagrindu. Regioninio planavimo metu, planuojant
kiekvieng atskirg regiona, atsizvelgiama | atitinkamos zemés Raumordnungsp-
lan, nustatant konkrecias vystymo salygas ir priemones.

I regioninius planus turi bati jtrauktos erdvinés struktiiros specifikacijos,
ypac susijusios su:

1. pageidaujama gyvenvietés struktira, apimancia:

a. erdvinés tvarkos kategorijas;
b. centrines vietas;
c. specialias bendruomenés funkcijas, pavyzdziui, augimo tasSkus ir mies-
tus per dideliam gyventojy kiekiui apgyvendinti;
d. gyvenvietés plétra;
e. plétros asis;
2. pageidaujama atviros erdvés struktiira, apimancia:
a. regioniniu lygiu svarbias atviras erdves ir jy apsauga;
b. atviry erdviy naudojima, pavyzdziui, teritorijy, kuriy tikslas yra uztik-
rinti tam tikrai vietovei budingy zaliavy tiekimg, sistemingg paieska ir i§gavima;
c. erdviniy funkcijy pertvarkyma ir plétra;
3. pageidaujamomis infrastruktiiros vietomis ir trasomis, apiman¢iomis:
a. eismo infrastruktirg ir jranga prekéms vezti;
b. komunaliniy paslaugy ir atlieky Salinimo infrastruktiira.

I regioninius planus taip pat turi biiti jtrauktos salygos dél regioniniu lygiu

svarbiy plany ir valstybés institucijy, juridiniy asmeny bei subjekty, veikianéiy
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pagal privating teise¢, priemoniy, kurios atitinka ir gali buti jtrauktos j regioninius
planus, yra biitinos paraiSkoms dél nuosavybés teisiy ] zeme koordinuoti ir gali
biti apsaugotos nustatytais regioninio planavimo tikslais ar principais.

Sios salygos taip pat gali biiti susijusios su teritorijomis:

1. kurios yra numatytos tam tikry regiony lygiu svarbioms funkcijoms ar
paskirtims, tokiu biidu nustumiant j $alj bet kokias kitas regioniniu lygiu svar-
bias Sios teritorijos paskirtis, jeigu jos yra nesuderinamos su prioritetinémis re-
gioninio planavimo funkcijomis, paskirtimis ar tikslais (prioritetinés teritorijos);

2. kuriose ypatingas démesys skiriamas tam tikroms regioniniu lygiu svar-
bioms funkcijoms ar paskirtims, kurios yra derinamos su konkuruojanciomis
regioniniu lygiu svarbiomis paskirtimis (rezervinés teritorijos);

3. tinkan€iomis tam tikroms regioniniu lygiu svarbioms priemonéms, kurios
turi bati jvertintos atsizvelgiant | miesto plétra pagal Federacinio statybos ko-
dekso 35 straipsnj ir kurios yra draudziamos kitoje planavimo teritorijos vietoje
(tinkamumo teritorijos).

Fizinés plétros planas yra teisinis pagrindas detaliai erdvinei tam tikros teri-
torijos vadybai. Vietos taryba, jj pritaikydama, nustato teritorijg tarp skirtingas
funkcijas atliekanciy Zemiy ir jai priskiria tam tikras uzduotis. DaZniausiai uz-
duotys yra nusprendziamos vyriausybés lygyje.

Pagrindinés plétros plano uzduotys yra detalus zemés naudojimo ir infrast-
tybos salygas, padalijant turimg teritorijg (nustatyta plane) j statybinius plotus.

Vietos lygio planavimo specialistai turi teise iSleisti sprendimus dél Staty-
bos ir Zemés plétros salygy (toliau vadinamos plétros salygy). Sie sprendimai
informuoja Zemés savininkus ar potencialius investuotojus apie leisting plétra.
Sis instrumentas jgalina plano jgyvendinima ir yra isleidziamas pagal poreikj.
Tam tikromis sglygomis §is sprendimas keicia vietos plétros plang.

FRPA jgalioja federaCines Zemes priemies¢io zonoms vystyti ir taikyti taip
vadinamuosius regioninius Zemés panaudojimo planus. Sis naujas planavimo
instrumentas apima ir sujungia regioninj planavimg ir miesto zemés naudmeny
planavima.

Miesto zemés naudojimo planai. Pagal Vokietijos federacinj statybos ko-
deksg savivaldybés yra atsakingos uz dviejy etapy miesto Zemés panaudojimo
planavimg (vok. Bauleitplannung).

Parengiamasis Zemés naudojimo planas (vok. Flaechennutzungsplan) apima
visg savivaldybés teritorijg. Parengiamajame zemés panaudojimo plane priklau-
somai nuo miesto tolesnio vystymosi strategijos bei savivaldybés poreikiy nusta-
tomos pagrindinés skirtingy Zzemés naudojimo tipy savybés. Remiantis Federa-
ciniu statybos kodeksu, paruo$iamajame zemés naudmeny plane galimi keli
vaizdavimo buidai: pavyzdziui, vietos, pazymeétos vystymuisi, transportui, viesa-
jai infrastruktiirai, Zalieji plotai, zemés tkio paskirties Zemé, parkai, saugotini
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plotai, nattiralios aplinkos apsauga ir vystymas ir rekreacinés paskirties plotai
(landsaftas). Taip pat, parengiamajame plane papildomai turi buti pavaizduota:

- Plotai, kuriuos uzstacius pastatais reikés apsaugoti nuo iSoriniy jégy
specialia jranga arba kuriems reikalingos specialios apsaugos prie-
mones;

- Plotai, po kuriais yra kasyklos, kuriose numatyta mineraly gavyba;

- Statybai numatyti plotai, kuriy dirva yra stipriai uZterSta pavojin-
gais mineralais;

- Kiti planai ar panaudos pataisos, nustatytos kituose jstatyminiuose
aktuose (sektorinio planavimo kodeksuose), bei konstrukcijos, gi-
namos federacinio jstatymo kaip saugotini paminklai, jtraukiamos j
plang laikui bégant.

Teisiskai privalomas uzstatymo planas (vok. Bebauungsplan) nustato teisis-
kai privalomag zemés naudojimo paskirtj planuojamo ploto brézinyje. TeisiSkai
privalomi Zemés naudojimo planai turi bati parengiami remiantis Federaciniu
statybos kodeksu per tiek laiko ir tokios apimties, kiek tai yra reikalinga miesto
vystymuisi bei regioniniam politikos planavimui. D¢l Sios priezasties savival-
dybés néra teisiSkai jpareigotos rengti §iuos planus visos savivaldybés teritorijos
mastu. Toms teritorijos dalims, kuriose néra teisiskai privalomo Zemés naudme-
ny plano, galioja Federacinio statybos kodekso 34 ir 35 straipsniai.

Federacinis statybos kodeksas nustato Zzemés naudojimo plane teisiskai pri-
valomy galimy vaizdavimy sarasa, pavyzdziui:

- ploto uzstatymo galimybiy tipg ir laipsnj, zemés panaudojima, dan-
g3

- plotus, kurie gali biiti uzstatomi ir kurie negali biiti uZstatomi,
konstrukcijy vietas;

- vaizdavimus, kurie susije su jprastais jrenginiais bei vie§g infrast-
ruktiira;

- vaizdavimai Zaliuose plotuose bei atvirose erdvése, taip pat iSsau-
gojimui skirtuose plotuose.

Specialus projekto pagrindu parengtas teisiSkai privalomas zemés naudoji-
mo planas (vok. Vorhabenbezogener Bebaungsplan) gali nustatyti, kiek vystymo
projektas yra priimtinas, jeigu, remiantis projekto bei susijusios infrastruktiiros
(projekto ir infrastruktiiros planas) jgyvendinimo planu, parengtu pritariant savi-
valdybei, yra akivaizdu, jog projekto vadovas yra pasiruoses priimti jsipareigo-
jimus pries§ nutarimg jgyvendinti pagal FSK parengta teisiSkai privalomg zemés
naudmeny plana, jsipareigoja jgyvendinti projekta per nustatytus terminus ir gali
prisiimti visas arba dalines planavimo bei vieSosios infrastruktiiros apriipinimo
sanaudas (jgyvendinimo sutartis).
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Remiantis Federaciniu statybos kodeksu, vystymo projektas uZstatytuose
plotuose be teisiskai privalomo Zemés naudmeny plano pagal uzstatymo tipa bei
apimt] yra leidziamas tik tais atvejais, kai reljefo tipas, plotas, ant kurio bus vyk-
domi statybos darbai, uZstatymo pasitilymas atitinka artimosios aplinkos charak-
teringus bruozus bei uztikrinamas vieSosios infrastruktiiros apripinimas. Turi
bati uztikrinamos sveikos gyvenimo ir darbo sglygos, negali biiti pazeistas ben-
dras vietovés vaizdas. Siose vietovése teisidkai privalomas planas néra biitina
salyga gauti leidimg vykdyti statybas, paruosSiamojo Zemés naudmeny plano tu-
rinys néra labai svarbus. Teritorijy planavimo sistemos Vokietijoje schema pa-
teikta 1.1 lenteléje.

1.1 lentelé. Teritorijy planavimo sistemos Vokietijoje schema
Table 1.1. The scheme of the territorial planning system in Germany

Valstybés BUNDAS Erdvinio (terito- Teritorijy
teritorijy Valstybé Federaciné valsty- | rijy) planavimo planavimo
tvarka bé jstatymas taisyklés

(BROG)
Zemés LANDAS Zemés (lan-
(lando) Zemés vyriausybé Zemés (lando) do) plétros
planavimas planavimo jsta- planas
Regioninis REGIONAI tymas Regioniniai
planavimas Teritoriné Regioninés sgjun- (LplG) planai
savivaldybé gos susirinkimas
Vietinis SAVIVALDYBES | Vietinio plana- | Zemés naudo-
planavimas Miesto/senitinijos vimo kodeksas jimo planai
taryba (BauGB) UZstatymo
planai

1.2.3. Teritorijy planavimo organizavimas Lenkijoje

Lenkijoje teritorijy planavimo savoka apibréziama kaip planavimo veiksmai,
kuriy tikslas yra taisyklingas $alies, regiony, savivaldybiy, senitinijy (bendruo-
meniy) ir miesty vystymasis, atsiZzvelgiant j racionaly teritorijy naudojima, uztik-
rinant socialing, aplinkosauging bei ekonoming raida. Teritorijy planavimo uz-
duotis yra racionalus teritoriniy struktiry pakeitimas ir sutvarkymas,
atsizvelgiant j:

- teritorijy gamtines, socialines, ekonomines ir kultirines plétros salygas;

- darnios teritorijy plétros organizavimo ir jgyvendinimo principus.

Erdviné politika apibréziama kaip jgalioty vieSosios valdZios organy nuolat

priimamy sprendimy kompleksas, kuriais siekiama atitinkamame laikotarpyje
sukurti valstybéje ir jos dalyse pageidaujamg teritorijy planavimo tvarka (mode-
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1j), atitinkancig iSkeltus tikslus ir socialinius prioritetus, uztikrinant §iame proce-
se subalansuotg teritorijy vystymasi ir jy planavimo tvarka.

Lenkijos teisés aktuose teritorijy valdymas — tai veikla, kuri turi uztikrinti
racionaly erdvés naudojima pagal visuomenés poreikius, keiCiant esamg erdvés
bukle | pageidaujama, tuo paciu atsizvelgiant j suderintus socialinius tikslus.
Siame kontekste teritorijy valdymas taip pat yta suprantamas kaip tam tikra sis-
tema nacionaliniame tikyje, kurio objektas yra erdvé, tikslas — pagrindiniy zmo-
niy poreikiy tenkinimas, o efektas — darni teritorijy plétra.

Pagrindinis teisés aktas Lenkijoje, kuris reglamentuoja teritorijy planavima
yra Teritorijy planavimo ir erdvinés plétros jstatymas (lenk. Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), kuris normuoja teritorinés po-
litikos formavimo principus. Sis jstatymas apibréZia teritorijy planavimo uzduo-
¢iy ir kompetencijy paskirstyma tarp skirtingy vieSosios administracijos lygme-
ny ir vienety, i§samiai aptaria pagrindinius Sios sistemos teisés aktus. Plétros
planus turi lydéti poveikio natiiraliai aplinkai prognozés. Siy dokumenty apimtis
ir parengimo procediira yra vyriausybés reguliuojami nuo 1995 mety ir yra pa-
remti Poveikio aplinkai nustatymo (PAN) bendrosiomis taisyklémis, nustatyto-
mis Aplinkos apsaugos ir valdymo jstatyme.

Teritorijy planavimo akty sistemg Lenkijoje sudaro:

senitinijos (gmina) lygmenyje:

- seniunijos teritorinio planavimo salygy ir kryp¢iy analizés ir/ar galimy-
biy studijos;

- senilinijos detalieji (vietos) teritorijy planavimo dokumentai, kurie yra
vietos individualiis teisés aktai ir turi visuotinio vykdymo bei taikymo pobidj;

vaivadijos lygyje:

- vaivadijos erdvinés plétros planas;

valstybés lygyje:

- valstybés erdvinio teritorijy planavimo politika.

Valstybés erdvinio teritorijy planavimo koncepcija. Valstybés planavimo
akty sistemos pagrindg sudaro valstybés teritorijy planavimo koncepcija, re-
miantis kuria valstybé formuoja erdvinio teritorijy planavimo politika, vad. ,,po-
litikos*.

Pagal Teritorijy planavimo ir erdvinés plétros jstatymo 47 str. 1 d. valstybés
teritorijy planavimo koncepcija rengia ministras, atsakingas uz regioning plétra,
iskaitant tikslus, nustatytus vyriausybés strateginiuose dokumentuose. Tolesnéje
straipsnio dalyje jstatymy leidéjas nustato reikalavimg koncepcijoje atsizvelgti ]
valstybés darnaus vystymosi principg, remiantis gamtinémis, kultiirinémis, so-
cialinémis ir ekonominémis sglygomis.

Taigi visi procesai, socialiniai ir ekonominiai veiksmai, vykdomi valstybés
teritorijoje, apibréziantys ir skatinantys ekonoming, socialing raida ar aplinkos ir
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jos istekliy apsauga, ir kt. programos ir planai, turi biiti tarpusavyje susije, kad
uztikrinty darny vystymasi.

Vaivadijos erdvinés plétros planas. Tai regiono teritorinés politikos jrankis.
Apibrézia vaivadijos planavimo struktiiros sglygas, principus ir formavimo kryp-
tis tokiu badu, kad kurty naudingas salygas ekonominiam augimui, gyvenimo
lygio ir kokybés augimui bei regiono konkurencingumo didéjimui, atsizvelgiant
1 darnaus vystymosi principg. Teritorijy planavimo uzdaviniai apibrezti 1.2 len-
teléje.

1.2 lentelé. VieSosios administracijos vienety uzdaviniai teritorijy planavimo procese
Table 1.2. Tasks of public administration units in the territorial planning process

.S.p “.’ndlmu. Uzdaviniai Dokumentai ir ataskaitos
priémimo lygis
Senitinija: senit- - senilinijos - teritorijy planavimo salygy ir krypciy analizé
nijos taryba, se- teritorinés - detalusis (vietos) teritorijy planas
nitinas (meras, politikos for- - savivaldybés teritorijy planavimo poky¢iy
miesto preziden- | mavimas ir analizé
tas) vykdymas - sprendimas dél investicijy j viesajj interesg
lokalizavimo (iSskyrus uzdaras teritorijas)
- sprendimas dél uzstatymo salygy (iSskyrus
uzdaras teritorijas)
Savivaldybé: savivaldybés taryba - analizés ir studijos neperzengiant savo kom-
petencijos
Vaivadija: vaiva- | - vaivadijos - vaivadijos teritorijy planavimo dokumentas
dijos asambléja, teritorijy vys- | (planas)
valdyba tymo politikos | - analizés ir studijos
formavimas ir | - koncepcijos ir prognozes (susijusios su vai-
vykdymas vadijos teritorijomis ir planavimo problemo-
mis)
Valstybé: Minist- | - valstybés - valstybés teritorijy planavimo koncepcija
ry taryba, ministe- | teritorijy vys- A .
R o L - analizés ir studijos
rijos ir centriniai tymo politikos I ) . .
; . : ; - koncepcijos ir prognozés (susijusios su teri-
vyriausybés ad- formavimas ir o X o .
- i~ torijomis ir problemomis strateginio planavi-
ministracijos or- vykdymas, . S .
- mo (programavimo) bei socialinés — ekonomi-
ganai - bendradar- L o
biavi nés raidos srityje)
iavimas su . A
v . - vyriausybiy uzduociy programos
uzsieniu terl- N . . . o
.. - periodinés ataskaitos apie valstybés teritorijy
torijy plana- ) _
. o planavimo biikle
vimo srityje

Vaivadijos erdvinés plétros planas — vidaus vadovavimo aktas, kuris vyk-
dant planavimo politikg yra privalomas vaivadijos valdziai ir kitiems subjek-
tams. Tai néra detaliojo (vietovés) lygmens teisés aktas, todél negali biti kokiy
nors administraciniy sprendimy pagrindu. Taciau jis apibrézia rémus, j kuriuos
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atsizvelgdama senitinija rengia teritorijy planavimo salygy ir krypc¢iy analizes ir
galimybiy studijas, o taip pat netiesiogiai ir detaliuosius (vietos) planus.

Vaivadijos plany rengimas yra privalomas ir vyksta vaivadijos administra-
cinése ribose, atsizvelgiant ] kaimynines teritorijas. Pateikiame pavyzdinj Mazo-
vijos vaivadijos teritorijy plang.

Teritorijy planavimo salygy ir krypCiy analizé ir/ar galimybiy studija. Ana-
liz¢ — tai ligSiolinio senifinijos teritorijy planavimo susisteminta inventorizacija,
sujungta su bendros planavimo koncepcijos pakeitimo pristatymu ir yra rengia-
ma visai senilinijos teritorijai.

Parengta analizg, kaip vietinés valdzios jrankj vykdyti teritoring politika,
tvirtina senitinijos taryba. Todél analizés rengimas ir patvirtinimas yra privalo-
mas (Teritorijy planavimo ir erdvinés plétros jstatymo 9 str. 1 d.).

Taciau analizé neturi detaliojo (vietinés) planavimo lygmens teisés akto sta-
tuso — taigi tai dokumentas, neturintis teisiniy pasekmiy, bet vietinés valdzios
jsipareigojimas veikti atitinkamai pagal nustatytas kryptis. Bet analizé turi api-
brézimus, kurie yra privalomi rengiant detaliojo (vietinius) planavimo dokumen-
tus (Teritorijy planavimo ir erdvinés plétros jstatymo 9 str. 4 d.) bei detaliojo
planavimo principus kaip reguliavimo elementus. Atskirais atvejais, kai néra
patvirtinty detaliyjy (vietovés) plany, analizé gali bati administraciniy sprendi-
my iSdavimo pagrindu.

Analizéje yra informacija:

- susijusi su esama padétimi arba esamos socialinés-ekonominés situaci-
jos ir jos raidos prognoze, kuri leidzia susipazinti su objektyviomis vystymosi
tendencijomis;

- apibrézianti teritorijy vystymo kryptis ir teritorinés politikos principus,
tai yra pagrindinius veiklos erdvéje principus, patvirtintus vietinés savivaldybés.

Senitinijy detaliojo (vietos) planavimo dokumentai.

Detalusis (vietos) planas — tai pagrindinis planavimo jrankis Lenkijos teisi-
néje teritorijy planavimo sistemoje. Privalomu btdu nustato teritorijy paskirti,
investicijy i$sidéstyma ir apibrézia planavimo biuidus bei uZzstatymo salygas ir
rengiamas visai savivaldybei, ar jos daliai.

Detalusis (vietos) planas yra laikomas pagrindu, ant kurio yra kiiriama teri-
torijy planavimo akty sistema. Detalusis (vietos) planas — tai vietinis (norminis)
teisés aktas, kuris yra taikomas tam tikroje teritorijoje ir tuo skiriasi nuo teritori-
ju planavimo sglygy ir kryp¢iy analizés, kuri tik iSreiSkia senifinijos teritoring
politika, kaip ir apskrities bendrasis planas Lietuvoje.

Dazniausiai detalusis (vietos) planas yra rengiamas konkreciai teritorijai.
Detalusis (vietos) planas negali paZeisti analizés nuostaty. Laikoma, kad detalio-
jo (vietos) plano nuostatos yra privalomos tiek vieSosios valdzios organams ir
jstaigoms, tiek ir gyventojams. Todél leidziama konkrecias plano nuostatas trak-
tuoti kaip teisines normas, kurios statybos procese sudaro administraciniy spren-
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dimy isleidimo pagrindg. Nezitrint j tai, kad detalusis (vietos) planas yra pa-
grindinis teritorinés politikos vykdymo jrankis, i§ principo jo patvirtinimas turi
fakultatyvy pobudj ir tik teritorijy planavimo jstatyme nurodytais atvejais — pri-
valoma, t. y. ne visais atvejais detalusis (vietos) planas yra privalomas.

Praktikoje ne visos seniiinijos turi tokius planus, taip pat daug kur Salyje jy
neturi didziyjy miesty kvartalai. Tokiu atveju administraciniy sprendimy iSda-
vimo pagrindg sudaro politika, kurig tvirtina atitinkami savivaldybés organizaci-
niai vienetai ir kuriai daznai yra budingas didelis laisvumas.

Todél gyventojams naudinga yra priversti politikus parengti ir patvirtinti to-
ki plana, kuriame biity atsizvelgiama j visuomenés reikalavimus.

Remiantis teritorijy planavimo ir erdvinés plétros jstatymo 15 str. 2 d. deta-
liuosiuose (vietos) planuose nurodoma:

1. Teritorijy paskirtis ir linijos, atskirian¢ios skirtingos paskirties teritori-
jas ar tritorijas su skirtingomis planavimo reglamentais (taisyklémis) — tai svar-
biausias elementas, kuris nustato atskiry teritorijy funkcijas ir ribas.

2. Teritorijy formavimo ir apsaugos tvarkymo salygos (taisyklés) — jsa-
kymai, draudimai, leistini apribojimai, taip pat parametrai ir rodikliai, susij¢ su
teritorijy uzstatymu ir planavimu.

3. Aplinkos, gamtos ir kult@irinio krastovaizdzio apsaugos salygos (taisyk-
lés) — skelbiamos kity teisés akty, ataskaity apie teritorijy planavimo apribojimy
nuostatos, taip pat poveikio aplinkai prognozés.

4. Kultiros paveldo ir senoviniy paminkly bei kultiiros vertybiy apsaugos
taisyklés — pvz., i$ senovés paminkly registry iStraukti objekty sarasai.

5. Reikalavimai, susij¢ su viesosios erdvés formavimo poreikiais — terito-
rijy, turinCiy ypatingg reik§me tenkinant zmoniy, gyventojy poreikius, gerinant
ju kasdienio gyvenimo kokybe, nustatymas — pvz., dviraciy takai, péséiyjy pasi-
vaiksciojimo takeliai, miesto parkai.

6. Saugomy teritorijy arba objekty, nustatyty remiantis atskiromis taisyk-
lémis, ribos ir planavimo taisyklés, tarp jy kalnakasybos teritorijos, taip pat teri-
torijos, kurioms gresia potvyniai ar zemés masiy nuosliauzos — pvz., teritorijos,
kuriose yra kasyklos, sunkioji pramoné, salpos.

7. Nekilnojamojo turto, kurj apima vietinis planas, stambinimo ir padali-
jimo i8samios taisyklés ir sglygos.

8. Detalios teritorijy planavimo salygos ir zemés naudojimo apribojimai,
tarp jy statyby draudimas.

9. Susisiekimo komunikacijy ir techninés infrastruktiiros modernizavimo,
vystymo ir statyby taisyklés — rodikliai teritorijy, kuriose yra vandentvarkos
tinklai, gatviy kategorijos ar kity judéjimo trasy klasifikavimas.

10. Laikino teritorijy planavimo, tvarkymo ir naudojimo budai ir terminai
— tai susij¢ su tomis teritorijomis, kurioms detalusis (vietos) planas nustato kitas
paskirtis.
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11. Procentinés normos, kuriy pagrindu nustatomi mokesciai kai detalusis
(vietos) teritorijy planavimo dokumentas kei¢ia nekilnojamojo turto verte, jei
savininkas parduoda ta nekilnojamojo turto obiekta.

Apibendrinant teisinj reglamentavima planuojant inzineriniu pozitriu neis-
vystytas teritorijas, nustatyta, kad:

Lenkijoje: asmuo, suinteresuotas investicijomis, gali tik pasiailyti nauja pla-
ng ar pakeisti senajj. Jis neturi teisés nei organizuoti ar rengti, nei finansuoti pla-
ny, taciau yra daznai jtraukiamas | studijy ar net plano turinio pagrindo parengi-
ma. Jei minéti sprendimai veda prie investicijy, kurios gali sukelti neigiamus
padarinius aplinkai, zmoniy sveikatai, draustiniams su istoriniais paminklais ar
konkrecias kitas sritis, tada turi biti gautas atitinkamo valdZios atstovo sutiki-
mas, pavyzdziui, regioninés aplinkos apsaugos ar sanitarijos inspektoriaus.

Vokietijoje: privatis asmenys turi teis¢ sudaryti bei finansuoti planus bei
infrastruktiirinius darinius tuo atveju, jeigu savivaldybé pagal Federaciniame
Statybos Kodekse numatytus pagrindus su privaéiu asmeniu ar kompanija suda-
ro Urbanistinio planavimo sutartj. Tokiu atveju leidziama deleguoti $ias funkci-
jas:

- urbanistinio planavimo priemoniy paruoSima bei jgyvendinima, kas, be
kita ko, apima zemés riby perkélima, dirvos atstatyma bei kitas paruoSiamasias
priemones, urbanistinio vystymo plany braizyma. Toks funkcijy delegavimas
neturi paveikti savivaldybés atsakomybés uz jstatymuose numatyta planavimo
igyvendinimo procediira;

- urbanistinio zeménaudos planavime numatyty tiksly vystyma bei ap-
sauga;

- Federacinio Statybos Kodekso numatyty atsvaros priemoniy jgyvendi-
nima;

- tiekti apgyvendinimo paslaugas tiek vietinei bendruomenei, tiek toms
visuomenés grupéms, kurios susiduria su ypatingomis biisto pasiiilos problemo-
mis;

- atsakomybe uz sgnaudas bei kitas iSlaidas, kurios susidaro savivaldybei
dél pasitlyto urbanistinio vystymo projekto jgyvendinimo; Sios i$laidos taip pat
apima zemés sklypy riby keitimo i$laidas.

1.3. Investicijy rizikos nustatymo analizé

Kiekvienas statybos projektas yra unikalus ir rizikingas (1.2 pav.). Juose taip pat
dalyvauja daug suinteresuoty Saliy, i$ kuriy pagrindinés yra uzsakovas, rango-
vas, projektuotojas, tiekéjai ir kt. Kiekviena i§ projekte dalyvaujanciy Saliy neis-
vengiamai susiduria su tam tikra rizika. Rizika gali biiti jvardijama kaip rizikin-
gas ivykis, tikimybé jam kilti bei potencialiy nuostoliy ar naudos dél to mastas
(Lam et al. 2007). Rizika gali buti apibidinama kaip faktiniy ir tikétiny rezultaty
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skirtumas (Turskis et al. 2012). Rizika gali buiti valdoma, mazinama, perkeliama
ar prisiimama, bet jokiu buidu ne ignoruojama (Lam et al. 2007). Jos valdymo
procesas paprastai susideda i$ keturiy etapy: rizikos identifikavimas, rizikos ana-
lizé, rizikos valdymo metodo parinkimas ir rizikos valdymo pasekmiy stebé&ji-
mas (Hassanein, Afify 2007; Lam et al. 2007; Risk management 2012).

vélavimas uzbaigti darbus pagal sutarta projekta ir laikantis sutartos
statybos trukmeés

A4

vélavimas gauti jvairius leidimus ir pritarimus, numatytus pagal projekto
programg

\ 4

nenumatytos grunto salygos, dél kuriy uzsitgsia projekto jgyvendinimas

\ 4

ypatingai nepalankus oras, dél kurio uZsitesia projekto jgyvendinimas

darbo jégos streikai

\ 4

nenumatytas darbo jégos ir medziagy kainy kilimas

A4

Tipinés rizikos
statybos projektuose |—

vélavimas uzbaigti darbus ir jleisti gyventojus pagal pasirasytas biisto
pirkimo sutartis

\ 4

fiziniai darbuotojy suzeidimai dél nelaimingy atsitikimy statybos
aiksteléje

\ 4

paslépti defektai statinyje dél prastos darbo kokybés

A\ 4

force majeure (potvynis, Zemés drebéjimas ir pan.)

A\ 4

rangovo ieskinys dél patirty nuostoliy ir i§laidy projektuotojams dél per
vélai pateikty projekto bréziniy ir detaliy

A 4

vélavimas uzbaigti projekta dél riboto uzsakovo biudzeto

»
>

1.2 pav. Tipinés rizikos statybos projektuose
Fig. 1.2. Typical risks in construction projects

Pries pradedant jgyvendinti bet kokj statybos projekta, tarp uzsakovo ir ran-
govo yra sudaroma statybos rangos sutartis. Statybos rangos sutarties tikslas —
paskirstyti teises, pareigas, atsakomybe bei rizika tarp Saliy. Taciau bet kuri su-
tartis nustato tik pagrindines taisykles, todél visas sutarties vykdymas turi remtis
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gera valia (Flanagan, Norman 1999). Rizikos i§ statybos projekto eliminuoti yra
nejmanoma, ja galima tik perkelti kitai rangos sutarties Saliai arba pasidalinti,
sutartyje jtvirtinus atitinkamas salygas (Andi 2006). Statybos rangos sutar¢iy
salygas Lietuvoje detaliai nagrinéjo Mitkus ir Trinktiniené (2008). [vairiy auto-
riy sitllomi rizikos paskirstymo tarp uzsakovo ir rangovo mechanizmai. Taigi,
sutartiniuose santykiuose Salia minéty keturiy rizikos valdymo proceso etapy
atsiranda penktasis — rizikos paskirstymas (pasidalijimas) tarp sutarties Saliy.
Rizikos paskirstymas yra atsakomybés pasidalijimas, sicjamas su ateityje gali-
mais patirti nuostoliais ar nauda, taip pat su aplinkybémis, jeigu projekto jgy-
vendinimas nevykty taip, kaip planuota. Neteisingas rizikos paskirstymas gali
turéti tokias pasekmes, kad i§ projekto jgyvendinimo naudos turés tik viena i$
Saliy arba netgi né viena i§ jy. Nustatyti, kokie §iuo metu pasaulyje sitilomi sta-
tybos projekty rizikos paskirstymo tarp sutarties $aliy variantai bei jvertinti tyri-
my tinkamuma proporcingam rizikos paskirstymui tarp abiejy statybos rangos
sutarties Saliy — tiek uzsakovo, tiek rangovo.

Rizika statybos projektuose. Statybos projektuose yra gausybé rizikos. Pa-
sak Flanagan ir Norman (1999), rangovai su ja susiduria, o uzsakovai uz jg mo-
ka. Statybos pramon¢ yra labiau linkusi j rizika, negu bet kuri kita pramonés $a-
ka. Siame procese dalyvauja daugybé Zmoniy su skirtingais jgiidziais ir
interesais. Statybos projektui taip pat turi jtakos daugybé iSoriniy, nekontroliuo-
jamy faktoriy. Tipinés rizikos statybos projektuose parodytos 1.2 pav.

Rizika statybos projektuose identifikavo ir tyré Zou ir Li (2010), Hassanein
ir Afify (2007), Adams (2008), Charoenngam ir Yeh (1999), Ke et al. (2012),
Khattab et al. (2007), Nieto-Morote ir Ruz-Vila (2011), Wibowo ir Mohamed
(2010), Xu et al. (2012), Zayed (2008).

Ivairiy projekty rizikos nustatymg ir valdymag nagringjo ir aprasé Schieg
(2006), Banaitiené¢ et al. (2011), Zavadskas et al. (2010), Barber (2005), Chen et
al. (2011), Doloi (2012), Jun et al. (2011), Perminova et al. (2008), Reed ir
Knight (2010), Kutsch ir Hall (2010), Sanderson (2012).

Zou et al. (2007) identifikavo 25 projekto rizikas ir i$skyré kiekvienos i ri-
ziky jtaka projekto kainai, jgyvendinimo laikui, kokybei, saugumui ir aplinkai.
Abednego ir Ogunlana (2006) tyré rizikos paskirstymo procesa esant vie$ojo ir
privataus sektoriaus bendradarbiavimui, t. y. kai uzsakovas yra vie$ojo sekto-
riaus atstovas, o rangovas — pl’iV&tUS asmuo.

Statybos projekte yra svarbu atskirti rizikos prieZastis nuo jos pasekmiy. Vi-
sos projekto rizikos yra susijusios su viena ar daugiau $iy priezasciy (Flanagan,
Norman 1999):

- BiudZeto, plano, sagmatos, pasiiilymo nesilaikymu;

- Terminy leidimams, projektui, statybai ir apgyvendinimui nesilaikymu;

- Kokybés standarty, saugos ir aplinkos apsaugos standarty nesilaikymu.
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Daugeliu atveju rizikos nejvertinimas pasireiskia finansiniais nuostoliais.
Dazniausiai kai reikalai pakrypsta j blogaja puse, kiekvienas nori surasti priezas-
tj, kodél tai yra ne jo, o kazkieno kito kalté — tokia yra zmogaus prigimtis (Fla-
nagan, Norman 1999).

Rizikos paskirstymas tarp sutarties Saliy. Rizika sutartyje teisiSkai pa-
skirstoma remiantis sutarties nuostatomis. Rizikos paskirstymg tarp sutarties $a-
liy nagringjo daugelis pasaulio mokslininky. Flanagan ir Norman (1999) isskyré
kelias pagrindines aplinkybes, kurios turi jtakos rizikos paskirstymui tarp sutar-
ties Saliy (1.3 pav.).

kuri Salis gali geriausiai kontroliuoti aplinkybes,
—> kurios gali salygoti rizikos atsiradima

kuri salis gali geriausiai valdyti rizika, jei ji atsirasty

ar uzsakovui yra priimtina jsitraukti j rizikos
—> valdyma

Aplinkybés, turincios
jtakos rizikos kuri $alis turi prisiimti rizika, jei jos nebegalima

paskirstymui tarp > kontroliuoti
sutarties Saliy
ar asmeniui, kuriam perkeliama rizika, mokama
—> premija yra protinga ir priimtina
ar asmuo, kuriam perkelta rizika, yra pasirenges
—> prisiimti pasekmes, jei rizika atsirasty

ar, jeigu rizika yra perkelta, yra galimybé, kad rizika
—> kitu pavidalu bus grazinta atgal uzsakovui

1.3 pav. Aplinkybés, kurios turi jtakos rizikos paskirstymui tarp sutarties Saliy
Fig. 1.3. The circumstances that affect the allocation of risk between the parties to
the contract

Panasias aplinkybes rizikos paskirstymui tarp sutarties Saliy savo straips-
niuose yra nurode ir Ng ir Loosemore (2007) bei Abednego ir Ogunlana (2006).
Abednego ir Ogunlana (2006) nurodé, kad rizikos paskirstymo strategija yra
daugiau negu tiesiog sprendimas, kuri Salis turi prisiimti rizikg. Tinkamas rizikos
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paskirstymas yra gebéjimas nustatyti tinkamiausia laika rizikai paskirstyti ir pa-
teikti alternatyvy sprendima.

Rizikos paskirstyma tarp statybos rangos sutarties $aliy tyré Medda (2007),
Perera et al. (2009), Doloi (2009), Alexandersson et al. (2008), Jin ir Zhang
(2011), Witt ir Liias (2011), Jin ir Doloi (2008), Roumboutsos ir Anagnostopou-
los (2008).

Osipova ir Eriksson (2011) straipsnyje iSskyré tris faktorius, kuriais remian-
tis gali buti nustatytas rizikos paskirstymas statybos projektuose — tai sutarties
forma, mokéjimy (kainos nustatymo) forma ir rizikos valdymas projektuose su
partneriais (bendradarbiavimo susitarimuose). Lam et al. (2007) straipsnyje
identifikavo 16 rizikos varianty, kuriuos suskirsté j penkias pagrindines rizikos
grupes:

1) pajégumy rizika;

2) sutarting ir teisiné rizika;

3) ekonominé rizika;

4) fiziniy veiksniy rizika;

5) politiné ir socialiné rizika.

Autoré sutinka su principu, kad rizika turi biiti priskirta tai sutarties $aliai,
kuri gali geriausiai su ta rizika susitvarkyti. Straipsnyje panaudojant ekspertinj
metoda buvo gauti pradiniai duomenys apie rizikos paskirstyma tarp sutarties
Saliy, atlikti skai¢iavimai ir nustatyta, kokia Salis, kurig rizikg turéty prisiimti.

Andi (2006) nurodo, kad siekiant efektyviai valdyti rizikg statybos projek-
tuose, laibai svarbu identifikuoti svarbiausias rizikos rusis ir tinkamai jas pa-
skirstyti sutarties Salims. Straipsnyje parodyta, kaip skirtingai tg pacig rizikg su-
pranta ir priskiria konkre¢iai Saliai (t. y. uzsakovui arba rangovui) apklausti
uzsakovai ir rangovai.

Kai nagrinéjami klausimai, susij¢ su vieSojo ir privataus sektoriy bendra-
darbiavimu, reikéty skirti, kad uzsakovu yra vieSasis sektorius, kuris taip pat
vengia prisiimti rizika ir siekia ja perkelti priva¢iam sektoriui — rangovui. Xu
et al. (2011) atliko devyniy vandentiekio statybos projekty tyrima, kuriy uzsako-
vas — valstybinés institucijos, rangovas — privatus. Pagal $iuos tirtus projektus
buvo iSskirta 11 kritiniy rizikos rusiy:

1) politiné rizika;

2) teisiné rizika;

3) valstybés finansavimo rizika;

4) pasikeitimy rinkoje rizika;

5) infliacijos rizika;

6) gaminiy kainy rizika;

7) netiksliy rinkos prognoziy rizika;

8) sutarties rizika;

9) finansavimo rizika;
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10) pagalbinés infrastruktiiros rizika;

11) techniné rizika.

Minéto tyrimo metu nustatyta, kad politiné, teisiné, valstybés finansavimo ir
pagalbinés infrastruktiiros rizika turéty atitekti valstybés institucijoms. Techniné
rizika — privac¢iam sektoriui. Infliacijos, gaminiy kainy ir netiksliy rinkos prog-
noziy rizika privatusis ir vieSasis sektoriai turéty pasidalinti. Pasikeitimy rinkoje
sutarties ir finansavimo rizika turéty buti paskirstoma priklausomai nuo kiekvie-
no projekto aplinkybiy.

Bing et al. (2005) tyré rizikos paskirstymo procesa esant vie$ojo ir privataus
sektoriaus bendradarbiavimui. Autoriai nekvestionuodami nurodo, kad dél rizi-
kos perkélimo ant privataus sektoriaus peciy, rangovai sitilo didesnes projekto
igyvendinimo kainas, negu sitlyty tuo atveju, jeigu daugiau rizikos prisiimty ir
vie$asis sektorius, t. y. uzsakovas. Autoriai taip pat pasitlé rizikg suskirstyti j tris
pagrindinius lygmenis — mikro, meso ir makro. ldentifikuotos keturios rizikos
paskirstymo kategorijos:

1) rizika turi bati priskirta vieSajam sektoriui;

2) rizika turi buti priskirta privaciajam sektoriui;

3) rizika turi buti padalyta tarp vie$ojo ir privataus sektoriy;

4) rizikos paskirstymas labai priklauso nuo individualiy projekto aplinky-
biy (kai rizikos negalima priskirti né vienai i$ nurodyty trijy grupiy).

Apklausus ekspertus i§ vieSojo ir privataus sektoriy, buvo nustatytas konk-
reciy riziky (tokiy kaip nenumatytos aplinkybés, mokesciy pasikeitimai ir pan.)
priskyrimas nurodytoms keturioms grupés. Jdomu tai, kad keturios rizikos, ku-
rios priklauso nuo konkreCiy projekto savybiy, t. y. visuomenés palaikymas, pri-
tarimas ir leidimas projektui, nukrypimai nuo sutarties ir patirties stoka, nebuvo
priskirtos nei vienai i§ keturiy rizikos grupiy. Sios rizikos yra biidingos teritorijy
planavimo procesui Lietuvoje.

Shen et al. (2006) tyré tipines vieSojo ir privataus sektoriaus bendradarbia-
vimo sutartis Honkonge. Priskiriant rizika kuriai nors i§ Saliy laikytasi pozicijos,
kad rizika turi buti priskiriama tai Saliai, kuri gali geriausiai ja suvaldyti. Nuro-
dé, kad tipiniame vie$ojo ir privataus sektoriy bendradarbiavimo projekte teisiné
ir politiné rizika turéty buti priskirta vieSajam sektoriui, o projekto, statybos,
eksploatacijos ir gamybos rizikos — privaciajam. Taip pat nustaté, kad plétros,
rinkos ir nenumatyty aplinkybiy (force majeure) rizika abu partneriai turéty pa-
sidalyti.

Kaip jau buvo minéta, rangovas rizika jsivertina didindamas savo pasitilymo
kaing. Laryea ir Hughes (2008) nurodo, kad rangovas, siiilydamas uZzsakovui
savo projekto jgyvendinimo kaing, Sioje kainoje jvertina ir savo rizikg. Nustaty-
ta, kad rizikos jvertinimas gali lemti pasitlymo kaing vidutiniskai apie 17 %.
Teoriniai rizikos jvertinimo kainoje metodai skiriasi nuo rangovy taikomy prak-
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tikoje. Tiksliy duomeny, remiantis kokiais kriterijais rangovas jvertina rizika
savo pasiiilyme, néra.

Zaghloul ir Hartman (2003) nurodo, kad esant galimybei uzsakovas projekte
turi taip paskirstyti rizikg tarp Saliy, kad tuo paciu metu rizika biity mazinama ir
gerinamas projekto jgyvendinimas. Tik tinkamas rizikos paskirstymas prisideda
prie konkretaus projekto sandorio kainos mazinimo ir yra gyvybiskai svarbus
sutartiniy santykiy sékmei. Taciau nepaisant to, kaip turéty buti, dazniausiai uz-
sakovas kaip tik jmanoma labiau stengiasi iSvengti rizikos ir kuo daugiau jos
perkelti rangovui.

Ne visa rizika gali bati perkelta. Tada ji turi buti paskirstyta. Salys, pries
sudarydamos sutartj, turi biiti geranoriskai nusiteikusios, t. y. rangovas turi noré-
ti atlikti darbus taip, kad uzsakovas buity visiSkai patenkintas, o uzsakovas turi
isitikinti, kad rangovas numaté pagrista pelna. Sutarties vykdymo metu atsirade
nesutarimai, gincai ar uzdelsimai gali suzlugdyti geriausius ketinimus. Nesvar-
bu, kokios geros bebiity sutarties sglygos, statybos projektuose nesutarimai atsi-
randa visada. 99 % atvejy jie yra iSsprendziami draugiSkai, pasitelkiant diskusija
ir derybas (Flanagan and Norman 1999).

Apibendrinant galima teigti, kad rizikos paskirstymas tarp sutarties $aliy yra
aktuali problema, kurig Siuo metu nagrinéja labai daug pasaulio mokslininky.
Apzvelgus mokslinius darbus $ia tema nustatyta, kad, viena vertus, akcentuoja-
mas tinkamas ir subalansuotas rizikos paskirstymas tarp sutarties $aliy, taciau,
kita vertus, rizikos paskirstymo tarp sutarties Saliy uzdavinys sprendziamas tik
uzsakovo. Toks pozitris jau i§ anksto uzprogramuoja netinkama ar rangovui ne-
priimting rizikos paskirstymo rezultatg, kuris baigiasi darby kainos, trukmés pa-
didéjimu ir teisiniais gincais. Autorés nuomone, rizikos jvertinimui ir paskirsty-
mui tarp sutarties Saliy biity tinkami verbaliniai sprendimy priémimo metodai.
Siam uzdaviniui i§spresti biitina parinkti tinkama efektyvumo vertinimo metodi-
ka.

1.4. Efektyvumo vertinimo metodikos parinkimas

Kadangi teritorijy planavimo dokumentuose, priklausomai nuo jy lygmens,
tiksly ir uzdaviniy, numatomos plétros perspektyvos ir apribojimai, nustatomi
statybos reglamentai, todél yra neatskiriama statyby proceso, kurio déka reali-
zuojami uzsibrézti teritorijy planavimo dokumenty sprendiniai, dalimi. Teritorijy
planavimo dokumenty sprendiniams jgyvendinti reikalingos yra investicijos.
Svarbu, kad Sios investicijos biity efektyvios ir nukreiptos ne tik j individualios
zmoniy grupés poreikiy tenkinima, bet ir padéty tenkinti visuomenés socialinius
poreikius, kurti vie$g infrastruktiira, prisidéty prie ateities karty gerovés kairimo.
Galiniengés ir MaSalaitytés (2007) teigimu, néra tokios verslo sferos, kurios nepa-
liesty efektyvumo klausimas: iStekliy panaudojimo efektyvumas, gamybos
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proceso efektyvumas, teikiamy paslaugy efektyvumas, darbuotojy veiklos efek-
tyvumas, vadovavimo efektyvumas néra pavieniai ar atskiri vienas su kitu nesu-
sij¢ reiskiniai. Nagringjant teritorijy planavimo procesa, $j sarasa galima papil-
dyti dar ir teritorijy planavimo proceso efektyvumo, teritorijy planavimo
dokumenty sprendiniy efektyvumo, teisés akty efektyvumo reiskiniais.

Daugiatiksliai sprendimy priémimo MCDM (angl. Multi(ple) Criteria Deci-
sion Making) metodai taikomi surasti racionaly sprendimg (alternatyva), kuris
atspindéty asmeny, priimanéiy sprendima, likes¢ius. Sprendimai gali biti prii-
mami paciy asmeny arba pasitelkiant ekspertus. MCDM skirstomi  dvi grupes:
daugiaobjek¢ius ir daugiatikslius (Urli, Nadeau 1999; Zimmermann 1996; Trian-
taphyllou 2000).

Daugiaobjekciai sprendimy priémimo MODM (angl. Multi(ple) Objective
Decision Making) metodai taikomi, kai nagrinéjamos vektorinio maksimumo
problemos (Andresen 2000, Bemiener, I'ypeuy 1997). MODM nagrinéja pro-
blemga, kurios sprendimy erdvé yra tolydi, t. y. Sie metodai taikomi sprendziant
problema, apibiidinama daugeliu funkcijy, kurias reikia optimizuoti vienu metu
(Andresen 2000).

Daugiatiksliai sprendimy priémimo MADM (angl. Multi(ple) Atribute De-
cision Making) metodai taikomi, kai ieSkoma atskiry sprendimy. MADM nagri-
néja problemas, kuriy sprendimy erdvé diskreti. Ja sudaro aibé galimy alternaty-
vy, t. y. galimi tikslingi ir skirtingi sprendimai, kurie apibiidinami rodikliais.
Rodikliai atspindi tam tikrus alternatyvy nagring¢jamus aspektus ir kiekvienas jy
apibudina tik vieng alternatyvos savybe¢ (Zavadskas, Vaigauskas 1985). Nuo ver-
tinamy rodikliy kiekio priklauso alternatyvy pasirinkimas. Tais atvejais, kai iS-
skiriama daug rodikliy, tarkim, daugiau kaip deSimt, jie gali buti suskirstyti ]
hierarchijas, i$skiriant bendresnius ir smulkesnius rodiklius. Bendresni rodikliai
glaudziai susije su smulkesniais.

Daznai tenka priiminéti sprendimus neapibréZtumo sglygomis. VisiSkas ne-
apibréztumas yra, kai iSoriniy salygy poveikio nustatymo désniai ir poveikio
tikimybés nezinomos. Tuomet sprendimai priimami lyginant galimy varianty
privalumus ir trikumus, esat skirtingam iSorés salygy poveikiui. Sie uzdaviniai
gali buti iSspresti taikant loSimy teorijos metodus (Zavadskas, Turskis 2008;
Tamosaitiené et al. 2008). Racionaliy sprendimy varianty iSrinkimo metodai
pateikti 1.3 lenteléje.

Pasaulyje sukurta nemazai daugiatiksliy sprendimo metody, bet kol kas néra
nustatyta, kuris labiausiai tinka spresti vienokio ar kitokio tipo uzdavinius (Ant-
ucheviciene et al. 2011; Zavadskas et al. 2006, Podvezko 2011; Ginevicius, Po-
dviezko, 2008).

Pagal pradiniy duomeny, naudojamy alternatyvy rangavimui, tipa daugia-
tiksliai sprendimo priémimo (MADM) metodai klasifikuojami j deterministinius,
stochastinius ir neapibrézty (angl. fuzzy) aibiy teorijos metodus. Daugiau infor-
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macijos $iuo klausimu galima rasti Hwang ir Yoon (1981) bei Triantaphyllou
(2000) darbuose. Kitas buidas klasifikuoti MADM metodus yra pagal tai, kiek
priimant sprendimg dalyvauja sprendimo priéméjy (angl. decision maker). Atsi-
zvelgiant j sprendimo priéméjy kiekj, gali buti vieno asmens sprendimas arba
grupés sprendimas.

1.3 lentelé. Racionaliy sprendimy varianty metodai (Banaitien¢, Turskis 2004)
Table 1.3. Rational methods of decision variants

Uzdavinio Sprendimo tipas
informacija Varianty formavimas Ivertinimas
Klasikiniai optimizavimo me- i .
. Patikimumo analizé
todai
Tiesinis programavimas Kryptingas modeliavimas
Sveikas ir misriai sveikas pro-

gramavimas Ekonometrinis modeliavimas

Netiesinis programavimas Reik§mingumo metodai (MacCrimon)

Daugelio kriterijy naudingumo teorija
(Keeney, Raiffa)
Apibrézta Nustatomos Vertfisnt)eorij a (Dyer, Sa-
Analitinis hierarchinis metodas (Saa-
ty)

Alternatyvy lyginimas poromis pagal
iprastus kriterijus (Kirwood, Sarin)
Supaprastintas daugelio kriterijy nau-
dingumo metodas (Einhorn, McCo-
ach)

Electre I, 11, 111, 1V metodai (Roy,
Vincke, Duckstein)

Kontrolés teorija

Sprendimo analizé Monte Carlo modeliavimas

Papildomo reik§mingumo jvertinimo
funkcija su daline informacija
Neapibréztas netiesinis pro- Daugelio kriterijy metodas, kai neis-

gramavimas sami informacija
Stochastiné kontrolés teorija

Dinaminis programavimas

Neapibrézta

Mokslininkai Chen ir Hwang (1992) deterministinius vieno asmens MADM
metodus dar skirsto | kategorijas pagal informacijos tipg ir jos prieinamuma.
Remiantis daugelio mokslininky (JIapuues 2002; Triantaphyllou 2000; Hwang,
Yoon 1981; Ustinovi¢ius, Zavadskas 2004; Zavadskas, Turskis 2011; Vincke
1999) apraSytomis daugiakriteriniy sprendimo priémimo metody klasifikacijo-
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mis, sudaroma daugiatiksliy sprendimo priémimo metody klasifikacija, paremta
informacija apie rodiklius. Naudojama Klasifikacija pateikta 1.4 lenteléje.

1.4 lentelé. Daugiatiksliy metody klasifikacija

Table 1.4. A taxonomy of method for the multiple atribute decision making

Metody klasé Informacija, gauta i§ Metodai ir jy klasés
sprendimg priimancio
asmens, apie rodiklius
Metodai pa- Kiekybiniai matavimai | SAW, TOPSIS, TOPSIS-G, COPRAS,
gristi daugiak- COPRAS-G, ARAS, MOORA,
riterine nau- VIKOR, MultiMOORA
dingumo
teorija
Analitinés Kokybiniams Analitinis hierarchijos procesas (AHP)
hierarchijos ir | matavimams suteikiamas | Metodai naudojantys neapibréztas ai-
neapibrézty kiekybinis pavidalas bes (Fuzzy)
aibiy metodai (Fuzzy TOPSIS), (Fuzzy AHP)
Verbalinés Kokybiniai matavimai, Verbaliniai metodai:
analizés spren- nepereinama prie ZAPROS, PARK, ORKLASS, CLA-
dimy metodai kiekybiniy kintamyjy RA, DIFLASS, CIKL
Lyginamosios Kiekybiniai ir ELECTRE metodai,
preferencijos kokybiniai matavimai PROMETHEE metodai, MELCHIOR
metodai metodas, UTA metodas, MAUT meto-
das, TACTIC metodas ir kt.

Daugiakriterinés analizés sritis iki galo neiSnagrinéta, o naudojami metodai
néra tobuli. Triantaphyllou (2000) palygino skirtingus daugiakriterinés analizés
metodus ir priéjo prie iSvados, kad nejmanoma nustatyti geriausio metodo.
Konkre¢ioms problemos spresti metodai gali biiti tinkami arba ne (Triantaphyl-
lou 2000). Belton ir Stewart (2002), Zavadskas (Zavadskas et al. 1999, 1985,
2006, 2010) ir kiti mokslininkai teigia, kad daugiatiksliais metodais nepasiekia-
ma galutinio sprendimo. Galutinj sprendimg priima Zmogus ar keletas Zzmoniy.
Daugiatiksliai metodai padeda susisteminti ir apdoroti matematiSkai pateikta
informacija — sudaryti alternatyvy prioritety eilute (alternatyvas ranguoti), paro-
dancig vienos alternatyvos pranasuma uz kita.

Savo darbuose Ustinovicius (2004) iSnagrinéjo 1.4 lenteléje pateikty
metody klases ir apibrézé jy jvertinimus.

Kiekybiniais matavimais pagristy metody jvertinimas. Sie metodai (Sri-
nivasan, Shocker 1973; Yoon, Hwang 1981; Arditi, Gunaydin 1998; MacCrim-
mon 1968; Zavadskas, Kaklauskas 1996; Brauers, Zavadskas 2006; Brauers,
Zavadskas 2010; Brauers, Zavadskas 2010; Ustinovichius et al. 2007; Simanavi-
¢iené, Ustinovichius 2012; Simanaviciené et al. 2012) ir kt. yra grieztai matema-
tiskai pagrjsti. Pagrindas yra aksiomy sistema, kurig turi tenkinti SPA (sprendi-
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ma priimantiS asmuo) pirmenybés; aksiomomis jrodomos teoremos apie SPA
naudingumo funkcijos egzistavimg. Alternatyvy naudingumo funkcija isreiskia-
ma rodikliy reik§mingumo koeficientais ir vienkriterinémis naudingumo funkci-
jomis. Daznai naudojama naudingumo funkcijos adityvioji forma. Gauta nau-
dingumo funkcija leidzia jvertinti bet kurias alternatyvas.

Nesunku jsitikinti, kad aksiominiai metodai garantuoja lyginimy i§samuma.
I8 tikryjy taikant Siuos metodus, kiekviena alternatyva jgauna kiekybinio pavida-
lo naudingumo reik§me. Gautus skaicius visada galima palyginti. Bet psichology
tyrimai bei Siy metody taikymo praktiné patirtis leidzia suabejoti $iy prielaidy
teisingumu (JTapuues et al. 2002).

Kiekybiniy rodikliy reik§mingumas visada nustatomas su klaidomis (Bor-
cherding et al. 1995; Larichev, Olson et al. 1995). Kaip pazyméta (van
Winterfeldt, Fischer 1975; Jlapuuer 2002), nedideliy rodikliy reik§mingumy
reikSmiy pakeitimai gali sukelti dideliy alternatyvy racionalumo santykiy pakei-
timy.

Kokybiniais matavimais pagrjsty metodu jvertinimas. Placiausiai Zino-
mos dvi metody grupés: analitinés hierarchijos metodai (Caaru, Kepue 1991;
Saaty 1994; Saaty 1990) ir metodai, naudojantys neapibréztas aibes (Zadeh et al.
1975; Zadeh 1978).

Analitinés hierarchijos metody pagrindas — hierarchinés schemos porinis pa-
rametry palyginimas: tikslai, rodikliai, objektai. Lyginama kiekybiniu pavidalu,
nustatant devyniy jvertinimy skalg (didelis pranaSumas, esminis pranaSumas,
lygybeé ir t. t.). Sie jvertinimai veré¢iami kiekybiniais rodikliais. Poriniy lyginimy
kiekybiniai rodikliai naudojami matricoje, pagal juos skai¢iuojama kiekybiné
alternatyvy efektyvumo reik§mé. Atsirandant naujai alternatyvai, visi skaiéiavi-
mai kartojami.

Ivertinant §iy metody grupe, galima daryti tas pacias iSvadas, kaip ir kieky-
biniais matavimais pagrjsty metody atveju (Jlapuues 2002; Dyer 1990):

- jie uztikrina palyginimy i$samuma;

- labai jautriis zmoniy matavimo klaidoms;

- parametry variacijy atveju jie gali sudaryti ciklinius santykius alternaty-

vy aibéje.

Lyginamosios preferencijos metodai. Grupe sudaro ELECTRE 1 (Roy
1968); ELECTRE IS (Roy, Skalka 1984); ELECTRE Il (Roy, Bertier 1973);
ELECTRE 1l (Roy 1978); ELECTRE IV (Roy, Hugonnard 1982); ELECTRE
TRI (Roy, Bouyssou 1993); PROMETHEE 1 ir Il (Brans et al. 1986); MEL-
CHIOR (Leclercq 1984); MAPPAC (Matarazzo 1990); UTA (Kostkowski,
Slowinski 1996; Beuthe, Scannella 2001); PRAGMA (Matarazzo 1988); CAR-
TESIA (Giarlotta 1991) ir kt. metodai.

Metody pagrindas (Roy 1996) — porinis alternatyvy lyginimas, atlickamas
specialiais sutikimo ar nesutikimo indeksais. Tikrinama vienos alternatyvos pra-
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naSumo kitos atzvilgiu hipotezé. Sutikimo indeksas randamas nustatant SPA
rodikliy reik§mingumo koeficientus. Nesutikimo indeksas nustatomas pagal kri-
terinius alternatyvy jvertinimus. Sutikimo ir nesutikimo indeksai nesiejami, o
naudojami atskirai. Kiekvienam analizés etapui nustatoma Zemiausia sutikimo
indekso reik§mé ir auk$c¢iausia nesutikimo indekso reik§meé, kurioms esant, vie-
nos alternatyvos pranasumas realizuojamas kitos atzvilgiu.

Taikant pranasumy lyginimo metodus, esant tam tikriems sutikimo ir nesu-
tikimo lygiams, alternatyvy aibéje atsiranda ciklai (Vanderpooten 1991), bet pa-
lyginimo indeksai, naudojami metoduose ELECTRE IlI, IV ir kituose metoduo-
se, leidzia jvertinti pradiniy duomeny bei eksperty matavimy netikslumus
(Hokkannen, Salminen 1997).

Taciau Sios grupés metodai yra ne tokie jautriis zmoniy klaidoms, atliekant
matavimus. Pirma, vienos alternatyvos pranaSumo kitos atzvilgiu salyga gali
buti vykdoma keiciantis alternatyvy jvertinimams gana dideliais diapazonais.
Antra, rodikliy reikSmingumai gali keistis esant toms pacioms sutikimo indekso
reikSméms, jei reikSmingumy suma, skaiciuojant sutikimo indeksa, lieka nekin-
tama (JTapuues 2002; Ustinovichius 2004).

Verbalinés analizés sprendimy priémimo metodai. Zinios apie SPA elg-
senos ypatumus sprendimy priémimo metu turi i§ esmés veikti nestruktarizuoty
problemy analizés metodus. Butent $is teiginys yra svarbiausias verbalinei
sprendimy analizei (Larichev 1992; Larichev, Moshkovich 1997). Prie nestruk-
tarizuoty problemomy priskiriami ekonominio ir politinio pobiuidZio strateginiy
sprendimy priémimo klausimai, moksliniy tyrimy darby bei projekty konkursai
ir t. t. (Jlapnue, MomkoBuy 1996).

Galima isskirti bendrus nestrukttrizuoty problemy bruozus (Larichev,
Moshkovich 1997; Ustinovichius et al. 2010; Moshkovich, Mechitov 2013):

1. Jos yra unikalios, nes kiekvieng karta problema yra nauja ir neZinoma
SPA, arba turi naujy savybiy, palyginti su panaSiomis ar anks€iau Zinomomis
problemomis.

2. Problemos yra susijusios su alternatyviy varianty vertinimo neapibréz-
tumu, kurj sprendimo metu lemia objektyvios informacijos trukumas.

3. SprendZziant alternatyviy varianty uzdavinius, problemos dazniausiai i§-
reiSkiamos kokybine israiska ir suformuluotos tekstu.

4. Alternatyvos gali biiti vertinamos tik subjektyviy prioritety nustatymo
pagrindu pagal SPA (arba SPA grupés). SPA pasitikéjimas vienokiais ar kito-
kiais sprendimo eigos variantais yra priimanciojo sprendimus pagrindas, lei-
dziantis pereiti nuo atskiry kriterijy prie bendryjy alternatyvy vertinimo.

5. Alternatyvas pagal atskirus kriterijus gali vertinti tik ekspertai. Daz-
niausiai néra galimybiy jvertinti atskiry kriterijy pagal objektyvig skale. Be to,
ekspertai gali patikimai jvertinti alternatyvas pagal nagrinéjamus kriterijus tik
santykinai, t. y. nustatyti, kuo vienas variantas geresnis uz kita.
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Viena i$ sudétiniy zmogaus savybiy yra sprendimo metu daromos Kklaidos
(Korhonen et al. 1997). Priimant sprendimus reikia jvertinti §iuos zmogaus elge-
sio ypatumus:

1. Dazniausiai zmogus neturi aiskiai parengtos ir suformuluotos politikos,
sprendimo taisykliy. Jis pasirenka Sias taisykles zmonéms priimtinu ,,bandymy ir
klaidy“ metodu, t. y. Zmogui biitinas mokymo procesas.

2. Dél ribotos trumpalaikés atminties Zzmogus sutelkia démesj j ribotg ob-
jekty kiekj. Tuo galima paaiSkinti Zinomg strategija: ieSkoti dominuojancios
strukttiros. Analizuodamas didelj kiekj alternatyvy, Zzmogus pirmiausia naudoja
paprascCiausig aspekty pasalinimo strategija, bandydamas sumazinti nagrinéjamy
alternatyvy kiekj iki priimtino kiekio, o toliau naudoja jau tikslesnius, strategi-
nius lyginimus.

3. Zmogus iesko jj patenkinanéio, o ne optimalaus sprendimo, pakanka-
mai pastovaus, mazai priklausanc¢io nuo iSoriniy veiksniy.

4. 7mogus samoningai minimizuoja savo pastangas sprendimui priimti.
Jis keiCia savo strategija sprendimo metu iSskirdamas tuos sprendimus, kurie
reikalauja maZiausiai protiniy pastangy.

Verbalinés analizés sprendimy metodai jvertina kognityvinius ir SPA elg-
senos aspektus, pateiktus toliau aprasytuose modeliuose. Visy pirma, kokybiniai
matavimai leidzia gauti nestruktiirizuoty problemy apibiidinimus, artimus rea-
liems. Antra, sprendimo priémimo taisykliy, atitinkanciy zmogiskosios informa-
cijos sistemos perdirbimo galimybiy naudojima, leidZia pagrjsti metodus psicho-
loginiu pozitriu. Treéia, specialios informacijos nesuderinamumo tikrinimo
procediiros uztikrina gaunamos informacijos patikimuma ir suteikia SPA gali-
mybes pamazu tobulinti sprendimy taisykles. Ketvirta, aiskinimy gavimo gali-
mybés padidina sékminga praktinj metodo taikyma.

ZAPROS metodas (atraminiy situacijy uzdaros procediiros) (Jlapuues
2000). Bendri sprendziamy uzduo€iy ypatumai (Larichev, Moshkovich 1997)
yra §ie:

1. Naudojami rodikliai yra kokybiniai, apraSomi subjektyviomis savybé-
mis, sunkiai formalizuojami ir sunkiai iSreiSkiami skaiciais (organizacijos presti-
Zas, poziiiris j reformas ir t. t.); koeficientai (veiksniai) dazniausiai apibidinami
SPA priimtina kalba.

2. Uzdaviniy analizés procesas taip pat subjektyvus: pagrindiniy kokybi-
niy duomeny perzitiréjimo ir lyginimo taisyklés nustatytos SPA.

Metodo jvertinimas. Metodo ZAPROS privalumai:

- Visi klausimai paprasti ir suprantami SPA, jie suformuluoti kriterijy ver-

tinimo kalba;

- SPA atsakyti i klausimus turi logiskai, kompiuteris tikrina jo atsakymy

suderinamuma;
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- Bet kurie kokybés alternatyvy lyginimai gali biiti paaiSkinami ta pacia

kalba.

Taciau metodas turi ir esminiy tritkumy: jis skirtas problemoms jvertinti pa-
gal 3-5 rodiklius; lyginamy varianty skaicius taip pat ribojamas; rodikliy skalé
turi tik verbalinius vertinimus.

ZAPROS 11l metodas (Larichev 2001). Sis metodas priklauso ZAPROS
grupés metodams ir turi efektyvesniy uzdaviniy sprendimo priemoniy. ZAPROS
IIT metodu taikoma pranasumo nustatymo procedira, hurodyta pirmoje versijoje.
Bet §i procediira turi modifikuotg struktiirg, kad metodas bty racionalesnis ir
grieztesnis.

Metodo jvertinimas. Palyginti su MAUT (Keeney, Raiffa 1976) metodu,
ZAPROS rezultatai — labai apytiksliai. Kai kurios alternatyvos galéjo bati nely-
ginamos. Alternatyvos turi tik rangus (kartais netikslius) vietoj tiksliy naudin-
gumo kiekybiniy jvertinimy.

Bet toks apytikslis metodas patikimesnis. SPA galéty taikyti ZAPROS, kad
pamazu sudaryty nuosekly polisg. Eksperimentais (Larichev, Olson et al. 1995)
parodyta, kad metodai MAUT pagrindu labai jautrGs nedideléms Zzmoniy klai-
doms. Tokios klaidos nei§vengiamos, nes zmonés néra tikslis matavimo prietai-
sai, darantys tikslius kiekybinius matavimus. Kita vertus, santykiai, gauti tarp
alternatyvy kaip ZAPROS rezultatas, yra stabilts (Larichev, Olson et. al. 1995).

Metodo trikumams galima priskirti ribotas rodikliy kiekio naudojimo gali-
mybes, taip pat kiekybiniy rodikliy naudojimo sunkumus.

PARK metodas (JlapuueB, MomkoBuu 1996). PARK metodu priimami
sprendimai strateginio pasirinkimo uzdaviniuose. Siuo tikslu naudojami:

- SPA idéjy organizavimo ir plétros principai;

- patarimai SPA, kaip gali bati nustatyta geriausia alternatyva.

Metodo jvertinimas. PARK metodu galima nagrinéti sudétingas alternaty-
vas, bet alternatyvy turi biiti gana mazai. Didesnj alternatyvy kiekj pajégus ana-
lizuoti SNOD metodas (Ustnovichius, Kochin 2004). SNOD tikslas sprendimy
priémimo procesa padaryti efektyvesnj. Tai pasiekiama atliekat realiy alternaty-
vy efektyvumo preliminarig kompiuterine analizg.

UniComBOS (Unit COMparison for the Best Object Selection) metodas
(Ashikhmin et al. 2003). Verbalinés analizés sprendimy metodas jvertina kogni-
tyvinius ir SPA elgsenos aspektus. Visy pirma, kokybiniai matavimai leidZia
gauti nestruktiirizuoty problemy apibtidinimus, artimus realiems. Antra, spren-
dimo priémimo taisyklés, atitinkan¢ios informacijos sistemos perdirbimo gali-
mybiy naudojima, leidzia pagristi metodus psichologiniu pozitiriu. Trecia, Spe-
cialios informacijos nesuderinamumo tikrinimo procediiros uztikrina gaunamos
informacijos patikimuma ir suteikia SPA galimybiy pamazu tobulinti sprendimy
taisykles. Ketvirta, aiskinimy gavimo galimybés padidina s¢kmingg praktinj me-
todo taikyma.
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Metodo jvertinimas. Struktirizavimo etape SPA turi suformuluoti uzduotj
atitinkamos problemos srityje natiiralios kalbos poziiiriu. Atrankos biidu gautose
alternatyvose turi buti nurodyta, kad vertinimo rodikliai nustatomi zZodinéje ska-
1¢je, jvertinant kiekvieno grindziamo rodiklio apibréztj. Pagal sudarytas alterna-
tyvas pasirenkama geriausia i$ jy ir Zymima A.

Teritorijy planavimo sistemos modeliy palyginimo uzdavinys priskiriamas
prie nestruktiirizuoty problemy su kokybiniais kintamaisiais uzdaviniy klasei.
Strateginiy, ekonominiy ir politiniy sprendimy priémimas, taip pat moksliniy
tyrimy planavimas yra priskirti prie nestruktarizuoty problemy. Kadangi tokiy
problemy pagrindiniai rodikliai yra kokybiniai, juos yra sunku taikyti atliekant
analiz¢. Be to, kiekybiniai modeliai néra pakankamai patikimi (Ustinovichius
2004; Ustinovichius et al. 2007).

Sitlomas metodas yra reikalingas atrenkant keletg alternatyvy pagal SPA
suformuotus variantus. Rodikliai jvertinami atsizvelgiant j visas aplinkybes, su-
sijusias su rodikliais, isreikstais Zodiniais vertinimais. Tyrimas gali bati atlieka-
mas siekiant iSsiaiSkinti SPA pirmenybe ir panaikinti rodikliy priklausomybe.
Kai kuriuose specialiuose etapuose yra sitiloma nustatyti ir panaikinti rodikliy
priklausomybe, kuri sudaro salygas pagal gauta informacijg efektyviau naudoti
UniComBOS metoda.

Norint iSspresti $ig problema, ne visada biitina palyginti visas alternatyvy
poras. Pakanka parodyti, kad pasirinktos alternatyvos yra geresnés ir tarp ty, ku-
rios liko, néra pageidaujamy. Laikantis Sio nuoseklumo ir neturint informacijos
apie SPA teikiamus prioritetus, i$ pradziy gaunama, kad visos alternatyvos yra
parinktos. SPA prioritetu nustatymo metu i aibé laipsniskai mazéja. Pasitlyta
procediira leidzia maksimaliai susiaurinti prioritety nustatymga, apribojant esmi-
niy rodikliy palyginimo skai¢iy. Nedominuojamy aibiy siaurinimas nejmano-
mas, jei Sios alternatyvos yra lygiavertés arba jos negali biiti palygintos uzduo-
dant sudétingesnius klausimus.

Verbaliniame metode UniComBOS numatytas vektoriniy reikSmiy palygi-
nimas ir informacijos patikimumo kontrolé. Rodikliy kiekis didinamas iki tol,
kol SPA atsakymy prieStaravimai virSija ribines vertes arba nustatoma aibé ge-
riausiy alternatyvy. Jei gaunama daug priestaringy atsakymy, vadinasi SPA yra
sudétinga palyginti vektoriaus reikSmes, todél toliau didinant rodikliy skaiCiy
gali biiti gauta nepatikima informacija. Autoriaus pateikta SPA prioritety nusta-
tymo procediiros schema, kurioje problemai nustatyti naudojamos strukttiros
leidzia SPA pasirinkti geriausig alternatyva.

1.4 paveiksle pateikta SPA prioritety nustatymo procediiros schema.

ISeities duomenis pasirenkant analizés biidg galima charakterizuoti taip:

— problemos alternatyvinio varianto sprendimy jvertinimy neapibréztumas;

— problemos alternatyviniy varianty sprendimo jvertinimas — kokybinis;

— alternatyvy jvertinimai pagal atskirus kriterijus gaunami tik i§ eksperty;
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— néra objektyvios jvertinimy pagal atskirus kriterijus matavimy skalés.

Problemos struktiirizacija

v

Vienakomponenciy vektoriy reik§miy palyginimas

Reik$miy poros parinkimas palyginti -t

v

SPA reikSmiy palyginimas

v

Priestaravimy tikrinimas

v

Nedominuojanéiy alternatyvy palyginimo
tikrinimas

Vektoriniy reik§miy dydZziy palyginimas su reikSme r

|

Prognozavimo funkcijos sudarymas [

v

Parenkama realiy alternatyvy vektoriniy reiks
miy pora palyginti

| SPA vertinimy palyginimas |

v

| PrieStaravimy patikrinimas |

Nedominuojanciy alternatyvy palyginimo
tikrinimas

Individualiy SPA sugebéjimy jvertinimas

r=r+1

1.4 pav. Sprendimy priiman¢io asmens prioritety nustatymo procediiros schema
Fig. 1.4. A block diagram of the procedure for eliciting the decision making
preferences
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Analize¢ apsunkinantys faktoriai: neapibréztumas; planavimas neduoda grei-
ty rezultaty; planavimo procesas vyksta nuolatos ir nesustabdomai.

Kuriant modelj teritorijy planavimo sistemos efektyvumui jvertinti, butina
atsizvelgti j: planavimo objekta; privalomuma rengti planus; butinas salygas
siems planams patvirtinti; derinimo ir tvirtinimo procediiros sudétinguma; esama
plany teisinj poveiki; kompensacijas uz patirta zala dél apribojimy, nustatyty
planavimo procese; biitinas sglygas planams patvirtinti; ataskaitos pateikimg
apie patvirtinto plano jgyvendinimg; planavimo organizatoriy; plany keitimo
galimybes ir sudétinguma; erdvinio planavimo struktiirg. Sie kriterijai apibiidina
teritorijy planavimo dokumenty rengimo sistema teisiniu aspektu.

1.5. Pirmojo skyriaus iSvados ir disertacijos
uzdaviniy formulavimas

1. Analizés metu nustatytos teritorijy planavimo sektoriuje vyraujancios
esminés problemos. Rengiami planai neuztikrina darnaus teritorijy vystymo,
ekonominio augimo, darbo viety uztikrinimo, investicijy pritraukimo, didina
investicing rizika. Todél bitina kurti kompleksing teritorijy planavimo doku-
menty rengimo ir jgyvendinimo sistema, galin¢ig uztikrinti teritorijos vystymo ir
poky¢iy visapusiska ir objektyvig analizg, informacijos rinkima, kaupima, sau-
gojima.

2. Darbe atlikta investavimo galimybiy analizé. Nustatyta, kad neiSvystyta
kaimo infrastrukttra yra rimta kliGtis siekiant uztikrinti verslo ir gyventojy gy-
venimo aplinkos ir kokybés plétra, todél turi buti reglamentuota teritorijy plétra
inZineriniu poZitiriu parengtose ir neparengtose zonose.

3. Analizés metu nustatyta, kad politiné, teisiné, valstybés finansavimo ir
pagalbinés infrastruktiiros rizika turéty tekti valstybés institucijoms. Techniné
rizika — privaciam sektoriui. Infliacijos, gaminiy kainy ir netiksliy rinkos prog-
noziy rizikg privatusis ir viesasis sektoriai turéty pasidalyti. Pasikeitimy rinkoje
sutarties ir finansavimo rizika turéty biti paskirstoma priklausomai nuo kiekvie-
no projekto aplinkybiy.

4. Autor¢ iSanalizavo daugiatiksliy sprendimy priémimo metody taikyma
efektyvumo vertinimo metodikai parinkti. Nustatyta, kad teritorijy planavimo
sistemos modeliy palyginimo uzdavinys priskiriamas prie nestruktiirizuoty pro-
blemy su kokybiniais kintamaisiais uzdaviniy klasei.

5. Autoré nustaté, kad kokybiniai matavimai leidZia gauti nestrukttrizuoty
problemy apibiidinimus, artimus realiems; sprendimo priémimo taisykliy, atitin-
kan¢iy zmogiskosios informacijos sistemos perdirbimo galimybiy naudojima,
leidZia pagrjsti metodus psichologiniu poziiiriu; specialios informacijos nesude-
rinamumo tikrinimo procediiros uztikrina gaunamos informacijos patikimumg ir
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suteikia SPA galimybes pamazu tobulinti sprendimy taisykles; aiskinimy gavi-
mo galimybés padidina sékmingg praktinj metodo taikyma.



Investicinés strategijos nustatymas

Salies ekonominé plétra negalima be statyby: zmonés naudoja statyby produktus
— jvairios paskirties pastatus — gyvenimui, darbui, kity socialiniy poreikiy tenki-
nimui. Teisingai nukreiptos statybos investicijos prisideda prie Salies ekonomi-
kos augimo ir darnios plétros. Ekonomikos augimui bei darnios plétros uztikri-
nimui batinos yra investicijos. Moksliniais ir ekonominiais tyrimais nustatyta
gausybé darnig plétrg vertinanciy rodikliy. Nors dauguma mokslininky sutinka,
kad darnios plétros samprata yra gana prieStaringa, nes skirtingai aiskinamos
darnumo elementy sampratos, bet abejoniy nekelia faktas, kad darnios plétros
uztikrinimui batinos yra investicijos. Taciau Lietuvos teritorijy planavime stoko-
jama praktinio investiciniy skatinimo ir darnios teritorijy plétros rodikliy sarysio.
Todél vienas i$ §io darbo uzdaviniy yra investicings strategijos nustatymo teori-
nio modelio kiirimas darnios plétros kontekste. Surinktus duomenis galima ana-
lizuoti taikant daugiatikslius kiekybinius sprendimo priémimo metodus. Sios
analizés tikslas — sukurti teorinj investicinés strategijos parinkimo modelj, pasia-
lyti rodiklius, apibiidinancius investicinius variantus, vertinimui panaudojant
techniniy, ekonominiy, aplinkos ir socialiniy rodikliy grupes. Sio skyriaus tema
publikuotas straipsnis (Ustinovi¢ius el.al. 2009; Peckiené et. al. 2013).

41
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2.1. Investicinés regiono plétros strategijos
parinkimo modelis

Salies ekonominé plétra negalima be statyby: zmonés naudoja statyby pro-
duktus — jvairios paskirties pastatus — gyvenimui, darbui, kity socialiniy poreikiy
tenkinimui. Teisingai nukreiptos statybos investicijos prisideda prie $alies eko-
nomikos augimo ir darnios plétros kiirimo. Moksliniais ir ekonominiais tyrimais
nustatyta gausybé darnig plétra vertinanciy rodikliy. Nors dauguma mokslininky
sutinka, kad darnios plétros samprata yra gana priestaringa, nes skirtingai aiski-
namos darnumo elementy sampratos, bet abejoniy nekelia faktas, kad darnios
plétros uztikrinimui butinos yra investicijos. Taciau Lietuvos teritorijy planavi-
me stokojama praktinio investiciniy skatinimo ir darnios teritorijy plétros rodik-
liy sarysio.

Norédamos pritraukti investicijas ir kryptingai jas panaudoti, valstybés insti-
tucijos privalo jgyti ekonominiy Salies, rajony valdymo jgiidziy. Tam geriausiai
tinka remtis ekonomi$kai iSsivysciusiy Saliy praktika bei jvertinti biisimus tei-
giamus ar neigiamus kapitalo ekspansijos krypc¢iy poveikius, taikyti naujausius
darnios plétros koncepcijos, daugiatikslio vertinimo metodus alternatyviems
sprendimams ieSkoti ir atrinkti. Todél investicinio patrauklumo didinimo gali-
mybéms nustatyti, siekiant tikslingai nukreipti investicijy srautus j problemines
verslo Sakas ir/ar probleminius rajonus, biitina sukurti tikslingo investicijy jsisa-
vinimo strategija ir/ar modelj ir minimizuoti galimus rizikos faktorius (2.1 pav.).
Siekiant Sio tikslo sitiloma atlikti kompleksing regiono analize, kuri susideda i§
trijy pagrindiniy regiono analiziy bloky: makroekonominés analizés, investicinio
klimato analizés ir investicinés strategijos analizés. Jas rekomenduojama atlikti
dél siy priezascCiy:

1. Atliekant regiono makroaplinkos analizg, nustatomos priemonés, kurios
galéty pagerinti regiono investicing aplinka ir padéty sukurti efektyvia tiesiogi-
niy vidaus bei uzsienio investicijy skatinimo sistema.

2. Atliekant investicinio klimato analize, jvertinamas regiono potencialas,
verslo plétros galimybés ir perengti teritorijy planavimo dokumentai.

3. Atliekant galimy strateginiy plétros kryp¢iy analize¢ bei regiono SWOT
analize, nustatomos regiono stiprybés, silpnybés, galimybés ir grésmés, galin¢ios
daryti jtaka regiono verslo bei investicinei aplinkai, ir formuojamos galimos
strateginés plétros kryptys (Ki, Ky, K, ..., Ky).

Regiono potencialg sitiloma vertinti pagal §iuos rodiklius:

- administracinis suskirstymas (nustatomos vyraujancios gyvenamosios
vietovés, vietoviy dydis ir skaicius);

- zemés fondas (nustatomos valstybei, savivaldybéms, privatiems asme-
nims priklausanc¢ios Zemés balansas, Zemés reformos uzbaigtumas);
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Darnios plétros strategijos tiksly jgyvendinimas
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2.1 pav. Investicinés strategijos parinkimo modelis
Fig. 2.1. Investment strategy determination model
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- turizmo potencialas (nustatomas regiono pavir$iniy vandens telkiniy
skaicius, jy kokybé, miSkingy bei saugomy teritorijy (parky, draustiniy ir pan.)
plotai, kultiros paveldo objektai, jy buklé ir priklausomybe, turistiniy marsruty
(pésciyjy, dviraciy taky ir pan.), rekreaciniy ir pramogy objekty pasiiila);

- gyvenvieCiy patrauklumas (gyvenvieCiy apripinimas centralizuotais
(vandentiekio ir nuoteky) inZineriniais tinklais, centralizuotai tiekiamo vandens
kokybé, susisiekimo komunikacijy kokybé, socialinés infrastruktiiros iSvysty-
mas, visuomeniniy erdviy kiirimas, aplinkos kokybé);

- klasteriai (PP, LEZ, verslo inkubatoriai ir pan.).

Regiono verslo salygas sifiloma vertinti pagal rodiklius:

- geografiné padétis (tiriama regiono dislokacija, Salia esantys objektai);

- demografiné padétis (zmoniy skaicius, darbingo amziaus Zmoniy po-
tencialas);

- darbo jégos pasiilla;

- darbo jégos kaina;

- nekilnojamojo turto prieinamumas;

- subsidijos.

Regiono geografinés padéties svarba investicijy pritraukimo ir verslo salygy
gerinimo kontekste:

- geografiné padétis lemia pasiekiamuma, transportavimo sgnaudas bei
kelyje sugaistamg laika;

- Salia esantys didieji miestai ar kiti strateginiai objektai daro jtaka rajono
gyventojy migracijai, verslo kiirimosi potencialui.

2.2. Regiono investicinio potencialo vertinimas

Administracinis suskirstymas. Vilniaus rajone vyrauja kaimo vietoveés (i$
viso 1 163 kaimai). Vilniaus rajone yra vienas Nemencinés miestas, turintis at-
skirg senilinijg. Savivaldybés teritorijoje dar yra 4 miesteliai — Bezdonys, Mai-
Siagala, Mickiinai ir Sumskas. Kaimuose gyvenanéiy gyventojy skai¢ius Vil-
niaus rajone siekia 95 proc. savivaldybés gyventojy, tuo tarpu vidutiniskai
Lietuvoje tik 33 proc. gyventojy gyvena kaimuose.

Didmiesciai dazniausiai yra pirminis regiony ar valstybiy ekonomikos au-
gimo polis, todél dideliy miesty nebuvimas Vilniaus rajone lemia klasteriy, kurie
skatinty jo ekonoming ir socialing raidg, formavimg. Svarbi uzduotis i$skirti la-
biausiai investiciniu poziliriu patrauklius gyventojy ir verslininky traukos cent-
rus.

Geografiné aplinka. Vilniaus rajono savivaldybé yra pietrytinéje Lietuvos
dalyje, Siaurés, ryty ir piety kryptimis besiribojanti su Salies sostine Vilniumi,
kuriame yra savivaldybés administracinis centras. Vilnius yra verslo, finansy ir
investicijy traukos objektas, Cia teikiamos auksto lygio Svietimo ir medicininio
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aptarnavimo paslaugos. Ateityje, Vilniaus miestui pleciantis, Vilniaus rajono
senilinijose, esanciose Salia sostinés, turéty vykti intensyvis aglomeracijos pro-
cesai. Siuo metu $iose senifinijose vyksta intensyviis planavimo procesai, ypaé
planuojant gyvenamasias teritorijas. Tarptautinéje praktikoje ryskéja tendenci-
jos, kai vis daugiau jmoniy kuriama ne paciuose didmiesciuose, o $alia esan-
¢iuose rajonuose. Naujai steigiant ar perkeliant jmones, svarbus yra vietos parin-
kimas. Todél reikia iSnaudoti teigiamus Vilniaus miesto artumo teikiamus
privalumus ir pritaikyti juos vystant Vilniaus rajona.

Ypac¢ patogus Vilniaus rajono susisiekimas su dviem pagrindiniais Salies
miestais — Vilniumi ir Kaunu, ta¢iau Vilniaus rajonas yra nutoles nuo Vakary
Lietuvos bei centrinés jos dalies, tad kity Salies miesty atzvilgiu rajono disloka-
Cija néra palanki.

Vilniaus rajono savivaldybés teritorijos pietrytinéje dalyje driekiasi 50 km
ilgio valstybés sienos ruozas su Baltarusijos Respublika. Si siena Zymi ne tik
valstybés, bet ir Europos Sajungos ribas. Per Vilniaus rajono savivaldybés terito-
rijg driekiasi svarbiis tarptautiniai tranzitiniai marSrutai tiek automobiliais, tiek
gelezinkeliu, yra muitinés punktai, kurie sukuria darbo viety, skatina pasienio
prekyba ir paslaugy versla, taciau §iuo metu pasienio senilinijos yra jgavusios
periferinj pobiidj. Kainy bei uzmokescio skirtumas Lietuvoje ir Baltarusijoje bei,
palyginti laisvas pasienio gyventojy judéjimas, gali buti plac¢iau naudojamas ku-
riant jmones pasienio teritorijoje.

Kity Saliy sostinés Vilniaus rajono atzvilgiu iSsidésCiusios ganétinai pato-
giai, nes atstumai iki jy yra mazesni negu nuo Vilniaus rajono ligi kity Lietuvos
miesty. Atstumas nuo Vilniaus iki su Lietuvos teritorija besiribojanciy Saliy sos-
tiniy: Minskas — 173 km; VarSuva — 445 km; Ryga — 292 km. Kaimyniniy $aliy
artumas bei pasienio ruozas gali biti iSnaudojami Vilniaus rajone kuriant logis-
tines bei gamybines j eksportg orientuotas jmones.

Zemés fondas. Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos
duomenimis, Vilniaus rajono savivaldybés bendras plotas yra 212 916 ha. Savi-
valdybei priklausancios Zemés néra.

Remiantis Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos ir V]
Registry centro sudaryto Lietuvos Respublikos 2012 m. sausio 1 d. Zemés fondu,
pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj Vilniaus rajone daugiausiai yra ze-
més tkio paskirties zemés, kuri uzima daugiau nei pus¢ viso rajono ploto, — 55
proc., apytiksliai tiek pat, kiek ir vidutiniskai Lietuvoje — 60 proc. Remiantis
Vilniaus rajono savivaldybés teritorijos bendruoju planu, zemés tkio paskirties
zemese turéty buti vystomas zemés tikis, kaimo verslai, nesusije su zemés tikio
veikla. Tokiy Zemiy daugiausiai yra savivaldybés rytuose (Buivydziy sen., Lavo-
riskiy sen.), pietry¢iuose (Kalveliy sen., Rukainiy sen., Satrininky sen., Rudami-
nos sen.), Siauringje dalyje (SuZioniy sen., Nemenéinés sen., Paberzés sen.),
Siaurés vakaruose — (Duksty sen., MaiSiagalos sen.). Taip pat svarbu paminéti,
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kad, remiantis bendruoju planu, Vilniaus rajone yra paplite menkos tikinés vertés
dirvozemiai, iikininkavimo salygos sudétingos, tik Vilniaus rajono dalies (dau-
giausiai Paberzés senilinija) Zemés yra derlingos, todél Zemés naudojimo priori-
tetinés funkcijos Sioje teritorijoje pirmiausia turéty buti susijusios su zemés ir
misky dikiu. 37 proc. Vilniaus rajone uzima misky tkio paskirties Zeme, 6 proc.
— kitos paskirties Zemé, po 1 proc. — vandens tkio paskirties zemé ir keliai. Pa-
gal bendrajj plang misky wikio paskirties Zemé — tai misky teritorijy dominavimo
ir vystymo prioriteto teritorijos, kuriose turi biti stiprinamas gamtinis karkasas
bei vystomas Vilniaus miesto zaliasis ziedas. Vilniaus rajone vyrauja nederlinga
Zemé, tadiau jos kaina yra pakankamai auksta. Lyginant Vilniaus rajono savival-
dybés zemés fondo pasiskirstyma su Lietuvos vidurkiu, ryskiy skirtumy nejzvel-
giama.

2013 m. Vilniaus rajone dar nebuvo iki galo atkurtos pilieciy nuosavybés
teisés | Zzemg, misSka ir vandens telkinius. Nors buvo priimta 27,34 tukst. spren-
dimy atkurti nuosavybés teises | zemg, taciau iki 2013 m. balandzio 1 d. Vilniaus
rajone nuosavybés teisiy atkurta tik j 92 proc. prasymuose nurodyto ploto. Sis
uzsiteses procesas stabdo uzsienio bei Lietuvos investicijas j Vilniaus rajong bei
teritorijy vystymo plétra.

Turizmo potencialas. Vilniaus rajone yra 64 valstybinés reik§més ezerai ir
tvenkiniai, daugiausiai ezery yra Kalveliy bei Bezdoniy senitinijose. Vilniaus
rajone daug miskingy teritorijy, didziausi misky masyvai plyti aplink Nemenc¢i-
ne.

Vilniaus rajong veikia sezoniS$kumas, daugiausiai turisty pritraukiama vasa-
ros ménesiais (2.2 pav.). Kitos savivaldybés taip pat susiduria su $ia problema.
Lietuvoje sezoniSkumas neturi jtakos tik Druskininky savivaldybei.
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2.2 pav. Apgyvendinimo sezoniskumas
Fig. 2.2. Accommodations seasonality

Savivaldybés teritorijoje teka Neris su intakais Vilnia bei Voke, yra didzioji
dalis Neries regioninio parko, kuris yra viena vertingiausiy rajono teritorijy tiek
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pazintiniu, tiek estetiniu, tiek gamtosauginiu atzvilgiu. Saugomy teritorijy savi-
valdybéje yra apie 9 proc. savivaldybés teritorijos (Salies vidurkis — 15,3 proc.),
todél turizmo verslo plétrai yra maziau apribojimy. Istoriniy paminkly gausa,
vaizdingi krastovaizdziai, i$likusi nattrali gamta bei sostinés artumas lemia, kad
Vilniaus rajonas turi didziulj rekreacinj potenciala. Vilniaus rajono savivaldybés
teritorijoje gali buti vystoma jvairi turizmo veikla:

- poilsis gamtoje (pasivaiks§ciojimai miske, maudynés, grybavimas, uoga-

vimas, medzioklé, mégéjiska zuklé, kaimo turizmas);

- aktyvus poilsis (slidinéjimas, zirgininkysté, krosai, orientavimosi spor-

tas, golfas);

- sveikatingumo turizmas;

- pazintinis turizmas;

- dalykinis (konferencijy) turizmas;

- piligriminis turizmas;

- organizuojamos jvairios pramogos bei renginiai.

Deja, kol kas $is turimas rajono turizmo potencialas néra pakankamai i§nau-
dojamas. Remiantis Savivaldybés teritorijos bendruoju planu, intensyvios rek-
reacijos seniiinijos, tokios kaip Bezdoniy, Duksty, Marijampolio, Riesés, Suder-
vés, galéty priimti po 10 tiikst. poilsiautojy vienu metu.

Gyvenvieiy patrauklumas. Vilniaus miestas skatina intensyvy aglomera-
cijos procesg Vilniaus rajono savivaldybés senifinijose, besiribojan¢iose su Vil-
niaus miestu.

Remiantis Bendruoju planu, buvo i$skirtos 22 stambiausios kaimy gyven-
vietés, kurios yra i$skirtos kaip Vilniaus rajono savivaldybés senitinijy pagrindi-
niai centrai: AviZieniai, Bezdonys, BuivydZziai, DidZioji Riesé, Dukstos, Juodsi-
liai, Kalveliai, Lavoriskés, Marijampolis, Medininkai, Mickiinai, MaiSiagala,
Nemézis, Nemencing, Paberzé, Pagiriai, Rudamina, Rukainiai, Sudervé, Suzio-
nys, Satrininkai, Zujiinai. Bendrajame plane numatyta, kad $ios kaimy gyvenvie-
tés formuoja stambiausiy perspektyvoje vystytiny kaimo gyvenvieciy su sociali-
ne ir inZinerine infrastruktiira tinkla savivaldybés teritorijoje.

Rajono teritorijoje nuo 2009 m. rugséjo mén. po Bendrojo plano patvirtini-
mo vyksta labai intensyvils detaliojo planavimo procesai. Opi viso to problema
yra centralizuotos vandentiekio ir nuoteky tinkly sistemos, socialinés infrastruk-
tiros, susisiekimo komunikacijy nebuvimas arba jy nepakankama kokybé. Sta-
tybos pramoné sukuria fizinj paslaugy ir infrastruktiiros pagrinda. Si infrastruk-
tira yra ilgalaiké ir formuoja Zmoniy gyvenimo buda. Todé¢l dabar padaryty
klaidy pasekmes pajus ateinancios kartos, nes jy iStaisymas reikalaus daug fi-
nansiniy istekliy.

Rodikliai pagal Nacionaling darnaus vystymosi strategija pateikti 2.1 lente-
l¢je.
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2.1 lentelé. Teritorijy vystymosi rodikliai
Table 2.1. Territorial development atributes

E'r" Rodiklio pavadinimas
1 Regiono BVP, tenkantis vienam gyventojui, ir santykis
" | su Salies vidurkiu, procentais
5 Materialinés investicijos, tenkancios vienam gyventojui,
" | mln. lity, ir santykis su $alies vidurkiu, procentais
Gyventojy, kuriems regiono teritorijoje centralizuotai
3 tiekiamas geriamasis vanduo, skaicius, procentais, paly-
" | ginti su bendru gyventojy skai¢iumi pagal deklaruojama
gyvenamaja vieta
Gyventojy, kurie regiono teritorijoje prijungti prie centra-
4 lizuoto nuoteky tinklo, skaicius, procentais, palyginti su

bendru gyventojy skai¢iumi pagal deklaruojama gyve-
namajg vieta

Regiono teritorijoje centralizuotai patiekto geriamojo
5. | vandens kiekis, vidutini§kai kub. metrais vienam gyven-
tojui per parg

15-64 mety gyventojy uzimtumo lygis, procentais, ir
santykis su Salies vidurkiu

7. | Nedarbo lygis, procentais, ir santykis su Salies vidurkiu

Regiono terSaly emisija j org, tonomis 1 kv. kilometrui, ir
santykis su Salies vidurkiu

8.

9. | Regiono miskingumas, procentais

Saltinis. Nacionaliné darnaus vystymosi strategija

Teritorijy darnig plétrg apibiidina ekonominiai, socialiniai ir aplinkosaugi-
niai rodikliai. Netvaraus ir nedarnaus planavimo pasekmés paai$kés maziausiai
po 10 mety. Dél teisinés bazés trikumy leidziama rengti atskiry sklypy detaliuo-
sius planus ir tuo pritariama vietiniy inzineriniy tinkly jrengimui, kadangi savi-
valdybé neturi teisés perkelti savarankiSky funkcijy privac¢iam kapitalui (ypatin-
gai, kai tai yra fizinis asmuo), o pati nepajégi uztikrinti apriipinimo butina
inzinerine infrastrukttira. Teritorijy planavimo jstatymo 23 str. 6 d. nurodoma,
kad detaliajame plane iSnagrinéjami galimi teritorijos apriipinimo inzineriniais
tinklais ir susisiekimo komunikacijomis biidai. Konkretus teritorijos apripinimas
inzineriniais tinklais ir susisieckimo komunikacijomis nustatomas statiniy techni-
niy projekty sprendiniais. Statybos jstatymo 20 str. 5 d. reglamentuoja, kad sta-
tytojas (uzsakovas) turi teise pasirinkti, ar jis naudosis komunaliniais inZineri-
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niais tinklais, ar ties vietinius, jeigu pasirinkti galima pagal teritorijy planavimo
dokumentus arba jeigu teritorijy planavimo dokumenty sprendiniai, kuriuose
numatomas komunaliniy tinkly tiesimas, dar néra jgyvendinti. I$ to galima daryti
iSvada, kad centralizuoty (komunaliniy) tinkly projektavimas ir jrengimas perke-
liami tik ant savivaldybés peciy, o valstybé, kurdama teisinio reguliavimo me-
chanizmus, nesprendzia kylanciy problemy, neakcentuoja ir nepalaiko darnios
plétros principy, o tik juos deklaruoja.

Statybos svarba akivaizdi visose trijose klasikinése darnaus vystymo(-Si)
srityse — socialingje, ekonomingje ir aplinkosauginéje:

- Gyvenamoji statyba, socialiné ir susisiekimo infrastruktiira, centrali-
zuotas vandens tiekimas ir nuoteky tvarkymas, energija, komerciné ir pramoniné
veikla turi atitikti augancios visuomenés poreikius.

- Statybos procesas ir statiniai yra svarbiis Salies ekonominés plétros
elementai. Jos indélis j Europos Sgjungos ekonomikg yra 10 — 12 proc. bendro
vidaus produkto.

- Statybos pramoné ir pastaty aplinka yra stambiausi energijos ir zaliavy
vartotojai bei terSaly ir technogeniniy atlieky tiekéjai.

Kitos paskirties (gyvenamoji, komerciné, pramoning ir kt.) Zemés plétra i$-
sklaidyta per visg Vilniaus rajono teritorija. Toks planavimo principas nesuteikia
galimybés sukoncentruoti gyventojus tam tikrose patraukliose zonose, taip ilgai-
niui paskatinant naujy versly plétra, didinant rajono darbuotojy ir klienty baze,
spartinant ekonomikos augimg Vilniaus rajone. Siai problemai spresti biitina
jrengti teritorijas (zonas), kurios buty patrauklios gyventi, vystyti verslg taikant
inovacines technologijas, biity apripintos bitina aukstos kokybés socialine ir
inzinerine infrastruktira.

Taciau, analizuojant ateities gyvenvieciy perspektyvas, yra biitina pabrézti,
kad, siekiant uzkirsti kelig stichiSkam savivaldybés apgyvendinimui, visy pirma,
sitiloma skatinti jau urbanizuoty teritorijy plétrg ir nustatyti prioritetines plétros
teritorijas.

2.3. Makroekonominé regiono analizé

Siekiant nustatyti priemones, kurios leisty pagerinti Vilniaus rajono investicing
aplinkg ir padéty sukurti efektyvig tiesioginiy vidaus bei uzsienio investicijy ska-
tinimo sistemg, yra atlieckama rajono makroaplinkos analizé. Atlikus rajono mak-
roekonoming apzvalgg, bus nustatyta reali dabartiné rajono situacija bei jg lému-
sios priezastys, bus galima planuoti efektyvias ir sékmingas tolesnes rajono
vystymo bei makroekonominés aplinkos gerinimo strategijas.

Pagrindiniai makroekonominés apzvalgos rengimo principai:

- Makroekonomin¢ aplinka analizuojama naudojant adaptuotag PEST meto-
dikg. PEST analiz¢ yra efektyvi strateginé priemoné siekiant gauti tikslig ir i§-
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samig rajono makroaplinkos analiz¢. Jos metu analizuojamos keturios aplinkos:
politing, ekonoming, socialiné ir technologiné. Analizuojant kiekviena aplinka
atskirai, galima geriausiai rasti kiekvienoje srityje slypinc¢ias galimybes bei pro-
blemas, kurios daro jtakg viso rajono raidai. Tokios analizés metu galima jver-
tinti, kaip vienos srities poky¢iai daro jtaka kitoms.

2.3.1. Politiné aplinka

Savivaldybése formuojama politika yra svarbus verslo bei investicinio kli-
mato aspektas, kuris atspindi rajono strateginiuose dokumentuose numatytus
prioritetus, tikslus ir parinktas priemones tikslams pasiekti. Pagrindinis politinés
aplinkos vertinimo tikslas — nustatyti, kaip remiantis strateginiais dokumentais
yra formuojama savivaldybés ateities plétros vizija bei kokia politika formuoja-

ma siekiant gerinti verslo salygas ir investicijy pritraukima i savivaldybe.
Politiné aplinka savivaldybése nagrinéjama pagal tokius kriterijus:

- vietos valdZzios poziiiris j verslo saglygy gerinima;

- vietos valdZzios poziiiris ] investicijy skatinimg.
Politinés aplinkos vertinimas pagal pasirinktus kriterijus keletoje savivaldy-
biy pateikiamas 2.2 lenteléje.

2.2 lentelé. Politinés aplinkos vertinimas pagal pasirinktus kriterijus pasirinktose

savivaldybése

Table 2.2. Assessment of the political environment according to the selected criteria in

some municipalities

Strateginis planas

Rodikliai ir jy apraSymas

Vietos valdzios pozitiris j verslo salygy
gerinimg

Vietos valdzios
pozidiris | investicijy
skatinimg

Vilniaus  rajono
savivaldybés
2008-2015 m.

strateginis plétros
planas

Strateginiame plétros plane numatyta,
kad vienas i§ prioritety — progresyvi ir
nuolat auganti ekonomika.

Numatytas tikslas — verslo aplinkos
gerinimas. Tikslg pasiekti numatoma
igyvendinant uzdavinj ,,Pagerinti saly-
gas investicijy pritraukimui ir plétoti
verslo informacing sistema® ir pasitel-
kiant Zemiau jvardytas priemones:

- verslo informacinés duomeny bazés
suktirimas,

- Vilniaus r. verslo ir informacijos
centro steigimas.

Investicijy skatinimas ir
verslo salygy gerinimas
Vilniaus r. savivaldybés
2008-2015 m. strategi-
niame plétros plane yra
tapatinamas. Néra iSski-
riama, kuriomis prie-
monémis bus gerina-
mos verslo salygos, 0
pritraukiamos investici-
jos
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2.2 lentelés pabaiga

Kauno rajono savi-

Strategijoje numatyta suformuoti laik-
mecio realijas atspindinCig verslo ap-
linka. Vienas i strategijoje uZsibrézty
tiksly yra kurti verslo plétrai palankia
aplinkg. Siam tikslui pasiekti numatyti
du uzdaviniai:

- suformuoti vieningg verslo paramos
sistema,

- taikyti naujas bendradarbiavimo
formas su SVV jmonémis Kauno r., t.
y. organizuoti savivaldybés ir SVV
imoniy atstovy susitikimus

Vienas i§ strategijoje
jvardyty tiksly yra ska-
tinti investicijas. Siam
tikslui pasiekti yra nu-
matytas uzdavinys —
sukurti palankias saly-
gas vietos ir uZsienio
investicijoms. Minétos
salygos bus kuriamos
trimis priemonémis:

- Kauno r. verslo ir
technikos inkubatoriaus
ikiirimas,

- rajono pramonés ir
verslo misijy, parody
Salyje ir uZsienyje ofr-
ganizavimas, prekiy ir
paslaugy ivaizdzio na-
cionalinése  parodose,
verslo misijose forma-
vimas,

- inZinerinés infrastruk-
tiros jrengimas Kauno
LEZ

valdybés Gyveni-
mo ir veiklos ko-
kybés gerinimo
strategija ~ 2007-
2013

Klaipédos rajono
plétros  strateginis
planas 2009-2020
m. su situacijos
analize

Vienas i$ strategijoje pateikiamy priori-
tety yra verslumas bei atvirumas part-
nerystei. Minima, kad iki 2020 m.
Klaipédos rajone turi biiti iSvystyta
pramoniné zona prie Klaipédos, ekolo-
giné zemdirbysté, aukstas gyventojy
uzimtumas tiek mieste, tiek ir kaime
bei iSplétota viesojo ir privataus sekto-
riaus partnerysté ir bendradarbiavimas.
Viena i§ nagrinéjamame plane nurody-
ty strateginiy kryp¢iy yra palankios
aplinkos verslui, turizmui ir Zemés
tkiui kiirimas. Tam jgyvendinti yra
planuojama inicijuoti rajono, uzsienio
Saliy verslininky ir asocijuoty verslo
strukttiry bendradarbiavima

Numatyta parengti
Klaipédos r. investicijy
pritraukimo strategija ir
veiksmy plang, planuo-
jant pramonin¢ zong
siekiama  bendradar-
biauti su Klaipédos
miesto savivaldybe
(laisvosios ekonominés
zonos plétra) ir tokiu
bidu didinti rajono
patrauklumg. Taip pat
numatoma vykdyti vie-
Sinimo veiklg, siekiant
didinti investuotojy
doméjimasi Klaipédos
rajonu kaip potencialia
vieta  konkurencingy
verslo paslaugy pléto-
jimui
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Palyginant su kitomis savivaldybémis, Vilniaus rajono savivaldybés plétros
strategijoje numatytos politinés kryptys, siekiant pritraukti investicijas ir gerinti
verslo salygas, néra pakankamai aiskiai apibréztos. Vilniaus rajono savivaldybés
strateginiame plétros plane verslo sglygy gerinimas yra tapatinamas su investici-
ju skatinimu, todél pasigendama priemoniy, kurios tikslingai skatinty vidaus ir
uzsienio investicijas. Siekiant pritraukti investicijas j Vilniaus rajona, priemoniy,
susijusiy su verslu ir investicijomis, skaicius turéty buti didinamas.

2.3.2. Ekonominé aplinka

Pasirinkti ekonominés aplinkos vertinimo kriterijai leidzia jvertinti, ar ekonomi-
nés sglygos Vilniaus rajone yra palankios investicijoms pritraukti ir verslui ska-
tinti.

Ekonominiai rodikliai. Materialinés investicijos (MI), tenkancios vienam gy-
ventojui. Didziausios materialinés investicijos 2011 m., tenkancios vienam gy-
ventojui, buvo Klaipédos r. savivaldybéje, maziausios — Siauliy r. savivaldybéje.
Vilniaus rajono savivaldybéje materialinés investicijos vienam gyventojui sieke
8 335 Lt, tai yra 48 proc. maziau negu Klaipédos r. sav. ir 28 proc. daugiau negu
Siauliy r. sav. (2.3 lentelé).

2.3 lentelé. Materialinés investicijos, tukst. lity
Table 2.3. Capital investment, in thousands of LTL

Adrt‘::tiztrr;:i“é 2008m. | 2009m. | 2010m. | 2011m. | 2012m.
Ef:s:gﬁka 28757611 | 15601963 |14 341823 | 17502158 | 15 751 739
Vilniaus apskritis 12084544 | 6339057 |5469096 | 6377 115 5903 362
Elektrény sav. 295 408 505 249 686 238 416 950 290 894
Saléininky r. sav. 82 091 54 648 58 789 45 648 53 859
Sirvinty r. sav. 49123 28 742 46 277 44 590 28 880
Svengioniy r. sav. 83 487 45678 53412 92973 92 939
Traky r. sav. 251 468 188 721 113 878 146 483 137 793
Ukmergeés r. sav. 190 706 71198 146 455 89 154 88 609
Vilniaus m. sav. 10369590 | 4929921 |3891191 | 4887279 4704 405
Vilniaus r. sav. 762 671 514 900 472 856 654 038 505 983
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Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI), tenkancios vienam gyventojui
2008-2011 m. (2.3 pav., 2.4 lentel¢). I§ visy Vilniaus regiono rajono savivaldy-
biy didziausias TUI, tenkanciy vienam gyventojui, augimas buvo Vilniaus rajo-

no savivaldybéje.

2.4 lentelé. Tiesioginés uzsienio investicijos, mln. lity
Table 2.4. Foreign direct investment, in millions of LTL

Adrt’:r?tiztr?;’iné 2008m. | 2009m. | 2010m. | 201im. | 2012m.
'F;f:s:;’ﬁka 31733,30| 31787,14| 3463494 | 3808070 | 4178109
Vilniaus apskritis | 21803,00| 20303,88| 2153815 | 2387993 | 26920,11
Elekrény sav. 7,20 5,64 56,87 55,10 67,22
Salgininky r. sav. 270 0,84 0,78 3,87 0,50
Sirvinty r. sav. 130 1,49 118 174 184
Svencioniyr.sav. | 56,80 | 77,90 76,85 85,21 94,00
Traky . sav. 19670 | 19207 | 153,16 148,02 150,48
Ukmergés r. sav. 7440 | 87,95 92,95 126,79 123,99
Vilniaus m. sav. | 21164,60|19756,39 | 2074514 | 22851,78 | 25904,65
Vilniaus r. sav. 20030 | 181,60 | 411,22 607,42 577,43

Kauno

Klaipedos

Alytaus

Siauliy

i 42789 ———.
Vikies F TE5%)

I miesto savivaldybe [ Rajono savivaldybe

2.3 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos vienam gyventojui miesty ir jy rajony
savivaldybése
Fig. 2.3. Foreign direct investment per capita in cities and municipalities
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Didelis skirtumas tarp Vilniaus mieste ir Vilniaus rajone vienam gyventojui
tenkanciy tiesioginiy uzsienio investicijy rodo, kad Vilniaus rajonas nejstengia
konkuruoti dél investicijy su Salia esanciu didmiesc¢iu. Tuo tarpu Klaipédos rajo-
no pavyzdys jrodo, kad vis délto jmanoma sékminga konkurencija su Salia esan-
¢iu miestu, kuriai netrukdo net tai, kad Klaipédos mieste yra jkurta viena sék-
mingiausiy laisvos ekonomikos zony (LEZ) Lietuvoje.

Vidutinis bruto darbo uzmokestis. Vidutinis bruto darbo uzmokestis Vil-
niaus rajono savivaldybéje 2009-2012 m. padidéjo nuo 1 820 Lt iki 1 896 Lt
(4,18 proc. augimas). Vidutinis bruto darbo uzmokestis Vilniaus rajono savival-
dybéje 2009-2012 m. augo sparciau nei Lietuvoje (2,50 proc. augimas), taciau
2012 m. (2.4 pav.) vis dar i§liko mazesnis uz vidutinj bruto darbo uzmokestj Lie-
tuvoje (2 171 Lt), buvo 37,61 proc. maZesnis uz vidutinj bruto darbo uzmokestj
Lenkijoje (3 039 Lt).

Vidutinis bruto darbo uzmokestis Vilniaus rajono savivaldybéje 2012 m.
buvo mazesnis nei Kauno ir Klaipédos rajony savivaldybése atitinkamai 3 ir 11
proc. Lyginant Vilniaus rajono 2012 m. vidutinj bruto darbo uzmokestj su ar-
Ciausiai Lietuvos esan¢iomis Lenkijos vaivadijomis, matoma, kad Vilniaus rajo-
ne darbuotojy darbo uzmokestis mazesnis 40 proc. ir daugiau (2.4 pav.).

2.780 Lt

2.648 Lt

<y

2,102 Lt

1.896 Lt 1.947 Lt

Vilniaus r.sav. | Kaunor.sav. Klaipédos r. sav. Podlaskie Warminso-
(Lenkija) mazurskie
(Lenkija)

2.4 pav. Vidutinio bruto darbo uzmokescio palyginimas
Fig. 2.4. The average gross wage comparison

Atlikus vidutinio bruto darbo uzmokesc¢io palyginimg trijuose didZiuosiuose
(Vilniaus, Kauno ir Klaipédos) miestuose ir jy savivaldybése, daroma i$vada,
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kad Vilniaus rajonas pasizymi didziausiu darbo uzmokescio skirtumu, palyginti
su $alia esan¢iu miestu, bei maziausiu uzmokesciu, palyginti su Kauno ir Klai-
pédos rajonais.

ES struktiiriné parama. Vilniaus rajono savivaldyb¢je 2007-2013 m. 174
projektams buvo skirta ES struktiiriniy fondy parama, kurios bendra paramos
suma sieké beveik 653 min. Lt. Patvirtinty finansuoti projekty skaicius, kai pa-
reiSkéjas yra Vilniaus rajono savivaldybés administracija, Siuo laikotarpiu sieké
61 projekta, kuriy bendra paramos suma buvo lygi 51,62 min. Lt. Daugiausiai
ES fondy paramos gavo transeuropiniy transporto tinkly plétros projektai (42,29
proc. visos skirtos paramos), esminei ekonominei infrastruktirai bei aplinkai ir
darniam vystymui buvo skirta atitinkamai 18,39 ir 13,63 proc. visy skirty 1ésy.

Daugiau nei 60 proc. ES struktiiriniy fondy paramos Vilniaus rajone buvo
skirta transporto ir ekonominei infrastruktiirai, taciau Vilniaus rajone veikiantis
verslas néra aktyvus pasinaudoti ES struktiirine parama. Verslo produktyvumo
didinimui, ikio konkurencingumo didinimui yra skirta maziau nei 13 proc. visos
ES strukttrinés paramos. Didesnis ES paramos jsisavinimas pagal minétus prio-
ritetus leisty pagerinti verslo aplinka Vilniaus rajone, sukurti daugiau darbo vie-
ty.

ES struktiiriné parama, kai pareiskéjas savivaldybés administracija. Tarp
savivaldybiy daugiausiai ES projekty 20072013 m. jgyvendino Vilniaus rajono
savivaldybés administracija, taciau Sios savivaldybés projekty suma buvo net 1,4
karto mazesné uz Kauno rajono savivaldybés bei Druskininky savivaldybés ad-
ministruojamy projekty suma. Tai gali reiksti, kad Vilniaus rajono savivaldybei
triksta bendros vizijos, todél viskas yra daroma po truputj, neatsizvelgiant j vi-
sumg.

ES struktiiriné parama verslui. Siekiant jvertinti, kaip aktyviai skirtingose
savivaldybése verslas dalyvauja pritraukiant ES struktiring parama, buvo anali-
Zuojama nagrinéjamy savivaldybiy jmoniy gauta parama pagal skirtingas struk-
tiiriniy fondy priemones. Daugiausiai ES struktiirinés paramos verslas gavo Vil-
niaus ir Kauno rajony savivaldybése — atitinkamai 76 950 tukst. Lt ir 63 732
takst. Lt, ir vertinant ES parama, skirtg 1 veikian¢iai jmonei, Sios savivaldybés
taip pat iSliko pirmaujanciomis. Vilniaus rajono savivaldyb¢je daugiausiai ES
paramos verslas gavo pagal priemones ,,Lyderis LT* ir ,,Atsinaujinanciy istekliy
panaudojimas energijos gamybai‘, kai tuo tarpu pagal priemones ,Invest LT,
LHInvest LT-2%, . Invest LT+, skatinan¢ias vidaus investicijas ir naujy darbo vie-
ty kiirima, pritrauke tik 4 min. Lt ES struktiirinés paramos 1ésy.

Mokes¢iai ir lengvatos. Nekilnojamojo turto ir Zemés mokesciai. Savival-
dybiy taryby sprendimy nustatyta tvarka turi teis¢ savo teritorijose reguliuoti
Siuos mokescius:

- nekilnojamojo turto mokestj;
- Zemeés mokestj;
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- valstybinés zemés nuomos mokest].

2.5 lentelgje pavaizduoti trijy rajony savivaldybiy, esanciy Salia didZiyjy
Lietuvos miesty, mokes¢iy dydziai. Remiantis pateiktais duomenimis, galima
daryti i§vada, kad lyginamose savivaldybése néra jzvelgiama rySkiy mokesCiy
skirtumy.

2.5 lentelé. Trijy rajony savivaldybiy mokes¢iy dydziai
Table 2.5. Tax rates in three district municipalities

Eil. . Vilniaus r. Kaunorr. Klaipédos r.

N Mokestis savivaldybe |  savivaldybé savivpaldybe
Nekilnojamojo turto mo- 0.3 proc. SYV Ir | 0.5 proc. S\.N I

1. Kestis 0,6 proc. 0,5 proc. dide- 0,9 proc. dide-

léms jmonéms léms jmonéms

Zemés mokestis (komer-

2. cinés paskirties zemei) 0,3 proc. 0,6 proc. 0,1-0,9 proc.
Valstybinés Zemés nuo- 01-0.6

3. | mos mokestis (komercinés - 0,9 proc. 0,1-1 proc.

S AT proc.

paskirties zemei)

Zemés mokestis Vilniaus rajono savivaldybéje, palyginti su kitomis 3alia
didziyjy Lietuvos miesty esanc¢iomis savivaldybémis, yra pakankamai mazas.
Atsizvelgiant j tai, kad Vilniaus rajono savivaldybéje néra daug laisvos komer-
cinés paskirties zemés verslui vystyti ir j tai, kad privatiems subjektams priklau-
santi zemé yra visai nenaudojama pagal paskirtj, toks nustatytas Zemés mokestis
vertintinas kaip per mazas ir ribojantis verslo aktyvuma, nes neskatina zemés
savininky, nenaudojanciy zemés pagal paskirtj, ja parduoti tiems subjektams,
kurie planuoja vykdyti tam tikras veiklas ir naudoti zeme pagal paskirtj.

Lengvatos bei subsidijos. Visose nagrinéjamose savivaldybése sitilomos pa-
nasios lengvatos ir subsidijos verslui:

- smulkiojo ir vidutinio verslo skatinimo fondas (galimybé gauti finansing
paramg);

- lengvatiniai mokeséiai (nekilnojamojo turto, Zemés, valstybinés zemés
nuomos) arba atleidimas nuo Siy mokesciy naujoms jmonéms.

Taip pat svarbu pabrézti, kad analizés metu paaiskéjo, kad Vilniaus rajono
savivaldybé nerodo isskirtiniy vidiniy iniciatyvy skatinti versla, todél yra pasi-
gendama tokios gerosios praktikos, kaip, pavyzdziui, Klaipédos miesto savival-
dybg¢je, kur mokesciy lengvatos pasitelkiamos kaip konkreti paskata vystyti tam
tikro pobiidzio versla.
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2.3.3. Socialiné aplinka

Pagrindiniy Vilniaus rajono privalumy — didelé potencialiy darbuotojy ir varto-
tojy bazé (sprendziant i§ darbingo amziaus gyventojy dalies). Vilniaus rajonas
pasiZymi jvairia tautine gyventojy sudétimi bei daugiakalbyste — tai privalumas j
rajong ateinancioms uZzsienio investicijoms. Vilniaus rajonas pasiZymi teigiamu
migracijos saldo, kuris yra aktyvios ir augancios darbuotojy ir vartotojy bazés
pozymis. Augantis gyventojy skaiCius gali biiti iSnaudojamas kuriant paslaugy
bei prekybos jmones sparciai besiplecianciose naujakuriy gyvenvietése. Vilniaus
rajone yra 4 profesinés mokyklos, néra universitety. Kadangi visa mokymo bazé
sukoncentruota $alia esan¢iame Vilniaus mieste, tad néra prasmés Vilniaus rajo-
ne stiprinti auks$tojo mokymo potencialo. Aukstas ilgalaikio nedarbo lygis Vil-
niaus rajone — struktiriniy darbo rinkos problemy, vedanciy prie 1étéjancio eko-
nominio aktyvumo, pozymis.

2.3.4. Techniné aplinka

Rajoniniy keliy kokybé Vilniaus rajone prasciausia tarp Kauno ir Klaipédos ra-
jony savivaldybiy, tai lemia Iétesnj susisickimo greitj bei aukstesne kaina, o Sie
veiksniai lemia maZesnj rajono patraukluma naujoms jmonéms bei gyventojams.
Magistraliniy keliy bei gelezinkeliy artumas lengvina Vilniaus rajono ekonominj
vystymasi, teikia palankias sglygas tam tikry pramonés Saky — gamybos bei lo-
gistikos — vystymuisi rajone. Vilniaus r. sav. yra $alia svarbiausio Salyje tarptau-
tinio Vilniaus oro uosto, tai rajong daro lengviau pasiekiama tarptautinéms rin-
koms. StrategiSkai patogiose vietose esantys Vilniaus rajono verslo centrai —
GLC logistikos centras ir verslo centras ,,Orange Office — kainos atzvilgiu yra
nekonkurencingi. Vilniaus r. savivaldybéje triksta pramoniniy parky pasiiilos.

2.4. Verslo salygos ir perspektyvos Vilniaus rajone

Verslo salygos konkre¢iame regione lemia regiono perspektyvas ateityje, turi
jtakos ilgalaikei regiono gyventojy gyvenimo kokybei. Remiantis Cush-
man&Wakefield apklausa (2010 m.), kurios metu buvo apklaustos TOP 500 Eu-
ropos bendrovés norint issiaiskinti, kokiy salygy reikia verslui siekiant nuspresti,
kur investuoti ar plétoti esama versla, kaip svarbiausi vietos pasirinkimo kriteri-
jai buvo pasirinkti Sie:

- priéjimas prie rinkos ir klienty (nurodé 61 proc. respondenty);

- kvalifikuotos darbo jégos pasiiila (nurodé 58 proc. respondenty);

- susisiekimas (nurodé 51 proc. respondenty);

- darbo jégos kaina (nurodé 33 proc. respondenty).
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Atsizvelgdami j auksciau atliktos tarptautinés apklausos rezultatus ir j atlik-
ta Vilniaus rajono makroekonoming analize, verslo salygos Vilniaus rajone yra
vertinamos pagal 2.6 lenteléje pateiktus Kriterijus.

2.6 lentelé. Esamy verslo salygy Vilniaus rajone analizé
Table 2.6. The analysis of current business conditions in Vilnius district

Kriterijus Analizés iSvados

Vilniaus rajonas yra palankioje geografingje padétyje: prie pat Vilniaus|
ir 100 km atstumu nuo Kauno. Geografiné aplinka yra palanki plétoti
gamyba ir uzsiimti logistika, nes Vilniaus rajonas jsikiires taip pat netoli
Baltarusijos ir Lenkijos sieny. Vilniaus rajonas turi nederlingas Zemes,
bet pasizymi dideliu rekreaciniu potencialu, todél palankios salygos vys-
tyti ir turizma

Geografiné
padétis

Vilniaus rajono gyventojy skai¢ius per pastaruosius 10 mety didéjo, kas
yra visiskai priesinga tendencija nei visoje Lietuvoje. Vilniaus rajono
populiacija taip pat iSsiskiria ir savo jaunumu: 15-60 m. amziaus gy-
ventojy dalis Vilniaus rajone yra didZiausia, palyginti su Kauno, Klai-
pédos r. savivaldybémis, virsija alies vidurkj ir rodo, kad yra darbingo
amziaus zmoniy didelis potencialas. Vilniaus rajono demografiné padé-
tis itin gera, taciau savo ateitj su rajonu siejan¢iam verslui reikia suge-
béti tai iSnaudoti

Demogra-
finé padé-
tis

Vilniaus rajone 2011 m. nedarbas sieké 16,40 proc. ir buvo gerokai
didesnis nei vidutinis$kai kitose Lietuvos savivaldybése. Paradoksalu,
taciau verslininky apklausos metu buvo nustatyta, kad vietos verslui
triksta tiek kvalifikuotos, tiek nekvalifikuotos darbo jégos. Vilniaus
rajono ilgalaiké struktiiriné problema — ilgalaikis nedarbas, nes 34 proc.
visy rajony bedarbiy yra ilgalaikiai bedarbiai, kuriems sunkiai pavyksta
integruotis j darbo rinka, jie netenkina darbdaviy poreikiy. Didelis kva-
lifikuotos darbo jégos trukumas turi itin neigiamos jtakos verslo saly-
goms Vilniaus rajone. Verslininky apklausos metu buvo nustatyta, kad
darbo jéga ir finansavimo prieinamumas yra svarbiausi faktoriai verslo
plétrai Vilniaus rajone

Darbo jé-
gos pasiila

Vilniaus rajonas konkurencingesnis darbo jégos kaina nei Kauno ir
Klaipédos rajonai, nes vidutinis bruto darbo uzmokestis yra mazesnis.
Darbo jé- | Vilniaus rajone vidutiné darbo jégos kaina 2012 m. buvo 12,70 proc.
gos kaina | mazesné nei vidutiné Lietuvoje, 30,00 proc. mazesné nei vidutiné ar-
Ciausiai Lietuvos sienos esanciy Lenkijos vaivadijy, taciau 33,00 proc.
didesné nei Baltarusijoje
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2.6 lentelés pabaiga

Tik 68 proc. visy keliy Vilniaus rajone yra asfaltuoti, kai tuo tarpu kito-
se lyginamose savivaldybése Sis skaicius virSija 80 proc. MazZesnis ke-
liy su pagerinta danga tankumas lemia létesnj susisiekimo greitj bei
Transporto | aukStesng kaing, o Sie veiksniai lemia maZesnj rajono patrauklumg nau-
infrastruk- | joms jmonéms bei gyventojams. Kita vertus, Vilniaus rajone puikiai

tira iSvystyta gelezinkeliy infrastruktiira ir rajong kerta 3 europinés magist-
ralés.

Vilniaus rajonas pagal turima transporto infrastruktiirg yra patrauklus
logistikos jmonéms

Vilniaus rajone yra itin prastas nekilnojamojo turto prieinamumas
Nekilno- (truksta laisvy zemés sklypy ir pramoninei, ir nepramoninei Vveiklai
vystyti), 0 mazas Zzemés mokestis tarp lyginamy Kauno ir Klaipédos r.

jamojo . . . . .

Jturt(J) savivaldybiy neskatina Zemés savininky naudoti zemés sklypus pagal
.. paskirtj ar juos parduoti tiems, kas planuoja vykdyti tam tikras veiklas.

?T::Jer;?; Galimy investiciniy objekty nebuvimas Vilniaus rajone uzkerta bet

kokias didesnes galimybes pritraukti stambesniy investuotojy, galinCiy
investuoti, pavyzdziui, i gamybing veikla

Vilniaus rajono savivaldybéje veikia SVV skatinimo fondas, taciau
2012 m. faktiskai iSmokéta suma buvo mazesné uz planuojamg skirti
Subsidijos | 1é8y suma, tai rodo pakankamai zemg vietos verslininky susidoméjimg
paramos gavimu. Viena i§ priezas¢iy gali buiti nepakankama informaci-
jos sklaida vietos verslininkams bei paramos gavimo sudétingumas

Atsizvelgus | esamas verslo sglygas Vilniaus rajone, galima daryti tokias
iSvadas dél verslo jame perspektyvy:

- dél puikios geografinés padéties (Vilniaus ir kaimyniniy Saliy artumas,
magistraliniai keliai), demografiniy rodikliy (zmoniy skaicius rajone daugéja,
didelis darbingo amziaus Zmoniy potencialas) ir konkurencingos darbo jégos
kainos Vilniaus rajonas turi palankias verslo perspektyvas (itin logistikos sekto-
riuje ir kuriant gamybines, j eksporta orientuotas jmones);

- neigiamg jtaka verslo perspektyvoms Vilniaus rajone gali turéti Siy il-
galaikiy problemy neissprendimas: ilgalaikis struktiirinis nedarbas, kvalifikuotos
darbo jégos trikumas, itin ribotas komercinés paskirties nekilnojamojo turto pri-
einamumas.

2.5. Strateginiy plétros krypc¢iy analizé
Strateginiy krypc¢iy analizés pagrindinis tikslas — nustatyti, j kurias strategi-

nés plétros kryptis reikéty orientuotis, visy pirma, siekiant suaktyvinti investici-
jas Vilniaus rajone.
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Siekiant objektyvaus jvertinimo, kiekviena strateginé kryptis analizuojama
pagal penkias pasirinktas kategorijas: ekonomikos augimas, jvaizdzio formavi-
mas investicijy pritraukimo aspektu, jvaizdzio formavimas visuomenéje, suderi-
namumas su strateginiais dokumentais bei pradétais darbais, atitiktis visuomenés
lukes¢iams (2.7 lentelé). Analizés pagrindu bus nustatytos kryptys, kurias reko-
menduojama jgyvendinti.

2.7 lentelé. Vilniaus rajono strateginés plétros kryptys

Table 2.7. Strategic development directions in Vilnius district

Elrl: Kryptis Aprasymas
1. Ekonomikos Ekonomikos augimas bene svarbiausias kiekvienos savi-
augimas valdybés tikslas, kadangi jis lemia savivaldybés konkuren-
cingumag tiek Salies, tiek tarptautiniu mastu
2. Ivaizdzio Didéjant konkurencijai dél investicijy tiek Salies, tiek ir
formavimas tarptautiniu mastu, savivaldybés jvaizdis jgauna vis dides-
investicijy n¢ reik8m¢. Tyrimais nustatyta, kad tam tikras turimas
pritraukimo Salies ar savivaldybés jvaizdis daro tiesiogine jtakg inves-
aspektu tuotojams apsisprendziant dél investavimo galimybiy ]
naujas teritorijas
3. Palankaus Didéjant gyventojy mobilumui, globalizacijai, geréjant
jvaizdzio susisiekimo infrastruktiirai bei informaciniy technologijy
visuomeneéje sklaidai, gyventojai turi praktiskai neribotas galimybes
formavimas renkantis tiek gyvenamaja, tiek ir turisting vietove. Vienas
i§ pagrindiniy veiksniy, daranéiy jtaka Siam apsisprendi-
mui — vietovés jvaizdis
4. Suderinamumas | Savivaldybés gebéjimas uztikrinti pradéty veikly testinu-
su strateginiais | ma, iSmanymas, kaip naujus sprendimus sékmingai integ-
dokumentais bei | ruoti su jau vykdomomis veiklomis, ir zinojimas, kaip pri-
pradétais imti tokius sprendimus, kurie atitikty tiek savivaldybes,
darbais tiek regiono, tiek ir visos $alies strateginius dokumentus,
sukuria sinergijos efekta tarp esamy ir vykdomy veikly,
leidzia savivaldybei sutaupyti 1éSy bei suteikia galimybe
tikslingai siekti uzsibrézty tiksly
5. Atitiktis Vietos valdzia, visy pirma, atstovauja visuomenés intere-
visuomeneés sams, todél, priimant jvairaus lygmens sprendinius, svar-
lukes¢iams biausias tikslas turi bati pilie¢iy gerové. Didelis démesys
visuomeneés lukesCiams turi biti skiriamas priimant strate-
ginius sprendimus, kurie laikui bégant darys jtaka visiems
savivaldybés gyventojams
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2.6. Regiono investiciniy kryp¢€iy formulavimas

Atlikus makroekonoming Vilniaus rajono analiz¢ bei investicinio klimato
analizg, pateikiama stiprybiy, silpnybiy, galimybiy ir grésmiy analizé. SWOT
analizé susideda i§ dviejy daliy — iSorinés aplinkos analizés ir vidinés aplinkos
analizes. ISorinés aplinkos kontekste pateikiamos Lietuvos galimybés bei grés-
més, galincios daryti jtaka Vilniaus rajono verslo bei investicinei aplinkai. Vidi-
nés aplinkos kontekste pateiktos Vilniaus rajono stiprybés ir silpnybés (2.8 len-

tele).

2.8 lentelé. Vilniaus rajono stiprybés ir silpnybés
Table 2.8. Strengths and weaknesses in Vilnius district

ISoriné ap-

GALIMYBES

GRESMES

Palanki geografiné padétis
ISvystyta susisiekimo infrastruktiira
Ivystyta metalo apdirbimo ir elekt-
ronikos pramoné

Sengeno erdvé

Kvalifikuotos ir nekvalifikuotos
darbo jégos triikumas

Zema darbingo amziaus Zmoniy|
motyvacija dirbti

Maza vietiné rinka prekéms ir pa-

linka - .
Aglomeracijos procesai slaugoms
ISvystyta informaciniy technologijyl Mazas Lietuvos Zinomumas
infrastruktiira Gyventojy senéjimas
Issilaving gyventojai Energetiné priklausomybé
Turizmo potencialas Kaimyniniy $aliy konkurencija
STIPRYBES SILPNYBES
Konkurencinga darbo jégos kaina Rajono identiteto (pozicionavimo)
Didelé darbingo amziaus gyventojy| trikumas
dalis Nekontroliuojama  gyvenvieéiy
Didéjantis gyventojy skaicius plétra
Didelis rekreacinis potencialas Pramoniniy zony trikumas
Vidiné ap- Maza 1r netolygi gyventojy kon-
linka centraclja

Netolygi darbo viety pasitla
Zemés ir kito nekilnojamojo turto
tikinei veiklai vystyti trikumas
Didelis ilgalaikis nedarbas
Komunikacijos ir bendradarbia-
vimo tarp savivaldybés ir versli-
ninky trikumas

Vilniaus rajonas kaip ir bet kuris kitas teritorinis vienetas (arba tikio subjek-
tas) negali buti konkurencingas visose tikio Sakose, kadangi tiek iStekliai, tick
galimybeés yra riboti. Siekiant ekonomikos augimo, yra svarbu identifikuoti ke-
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lias prioritetines kryptis, nes tik tikslingas planavimas, o ne orientavimasis i
daugelj sriciy, i tiesy leidzia pasiekti aiskiy tiksly ir konkreciy rezultaty.
Remiantis atlikty analiziy rezultatais, buvo iSskirtos trys galimos Vilniaus
rajono savivaldybés strateginés plétros kryptys investicijy skatinimo aspektu:
- logistika ir gamyba;
- vienos-dviejy dieny turizmas;
- naujy gyvenvieciy plétra.
Pateiktoje schemoje pavaizduotos pagrindinés Vilniaus rajono charakteris-
tikos, dariusios jtakg identifikuoty strateginiy kryp¢iy pasirinkimui (2.5 pav.).

CHARAKTERISTIKOS STRATEGINES KRYPTYS

Geografiné padétis

1 Logistikos ir gamybos
Susisiekimo infrastruktdra 3 plétojimas

Darbo jégos kaina

N Vienos-dviejy dieny turizmo
Bendrosios tendencijos g plétojimas

Gamtiné aplinka

| Turimos kompetencijos

Esama infrastruktdra

Naujy gyvenvieciy plétra

| Gyventoju skai¢iaus

I Dvimiescio kdrimo galimybé §

2.5 pav. Pagrindinés plétros strategijos ir jas lemiantys veiksniai
Fig. 2.5. The main development strategies and the factors influencing them

Nekilnojamojo turto rinkos tyrimais nustatyta, kad Vilniaus regione labai
didelé pramoniniy teritorijy paklausa, taciau ¢ia néra jrengty pramoniniy teritori-
juy. Taip pat nustatyta, kad pramoniniy teritorijy kiirimui patraukliausios bty
teritorijos, nutolusios ne daugiau kaip 30 km nuo Vilniaus miesto ir turin¢ios
gerg susisiekimg su Vilniaus miestu.

Gamybos bei logistikos strateginés krypties vystymo Vilniaus rajone pasi-
rinkimag daugiausia lémé:

- palanki geografiné padétis. Dviejy didziausiy Lietuvos miesty — Vil-

niaus ir Kauno — tarptautiniy Vilniaus ir Kauno oro uosty, uzsienio $aliy
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— Baltarusijos ir Lenkijos — artumas daro Vilniaus rajong lengvai pasie-
kiamg tiek Lietuvos, tiek tarptautiniu mastu;

- i8vystyta susisiekimo infrastruktiira. Vilniaus rajong kerta pagrindinés
tranzitiniy kroviniy bei keleiviy vezimo automagistralés ir magistralinés
gelezinkelio linijos, jungiancios Klaipédos jury uosta — pagrindinj Lie-
tuvos kroviniy ir logistikos centra, su Vilniumi, Baltarusija, Ukraina ir
Rusija bei susikertancios su kitomis pagrindinémis Lietuva kertanciomis
magistralémis. ISvystyta susisiekimo infrastrukttira daro Vilniaus rajono
savivaldybe ypa¢ patrauklia jmonéms, uzsiimanc¢ioms gamyba, tarptau-
tiniu eksportu ar importu, teikian¢ioms logistikos ir sandéliavimo pa-
slaugas;

- konkurencinga darbo jégos kaina. Palyginti su kitais Lietuvos rajonais,
esanCiais Salia didziyjy Lietuvos miesty, su Lietuvos vidurkiu bei ar-
Ciausiai Lietuvos sienos esanciomis Lenkijos vaivadijomis, Vilniaus ra-
jonas pasizymi konkurencinga darbo jégos kaina;

- turimos kompetencijos. Vilniaus rajone jau dabar yra pakankamai didelé
bazé jmoniy, uzsiiman¢iy logistika bei apdirbamaja gamyba. Siuo metu
Pagiriy senitinijoje yra kuriamas vieSasis logistikos centras, kuris teiks
logistikos paslaugas, bus vystoma gamyba, todé¢l bity tikslinga ir toliau
plétoti jau turimas kompetencijas;

- bendrosios tendencijos. Vakary $alyse jau kuris laikas vyrauja tendenci-
ja steigti logistikos centrus bei gamybos jmones ne didZiuosiuose Salies
miestuose, o Salia esanCiuose ir strategiskai patogiuose rajonuose. Tokie
logistikos centrai dél palankios geografinés padéties ypac sparCiai ple-
¢iasi Lenkijoje, dauguma jy yra iSsidéste Salia Salies sostinés ir leidzia
Saliai iSlaikyti tranzitinés valstybés statusa.

2.7. Investiciniy varianty formavimas

Siekiant investuotojams sudaryti infrastrukttiros pozitiriu parengty teritorijy
pasiila, Lietuvoje vystomi pramoniniai parkai (PP). Pagal Teritorijy planavimo
jstatymg pramoniniai parkai — tai teritorijy planavimo dokumentuose apibrézta
teritorija, valdoma vieno operatoriaus, skirta daugiau nei vienam plynojo lauko
investicijy projektui jgyvendinti, su iSvystytais inZineriniais tinklais, susisiekimo
komunikacijomis ir kurioje jgyvendinami gamybos plétros investicijy projektai.

Siuo metu Lietuvoje vystomi 4 PP projektai Siauliuose, Kédainiuose, Pane-
vézyje ir Alytuje, taip pat veikia 3 privatlis pramoniniai parkai: Tauragés priva-
tus pramoninis parkas, Sitkiiny privatus pramoninis parkas ir Ramuciy privatus
logistikos ir pramoninis parkas. Paprastai PP skirstomi j dvi grupes:

- plyno lauko teritorijas (angl. greenfields);
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- veikusios atsilaisvinusios, apleistos ar uzter§tos pramoninés teritorijos,
kurias galima atnaujinti ir pritaikyti ekonominés veiklos plétrai (angl.
brownfields).

Kita TUI ir MI pritraukimo forma yra laisvyjy ekonominiy zony (LEZ) stei-
gimas Lietuvoje. Siy zony kiirimg ir veikla reglamentuoja Lietuvos Respublikos
laisvyjy ekonominiy zony pagrindy jstatymas. Siame jstatyme numatyta, kad
LEZ — tai ukinei-komercinei ir finansinei veiklai skirta teritorija, kurioje yra $io
Istatymo nustatytos tikio subjektams specialios ekonominés ir teisinés funkcio-
navimo salygos. Sioje teritorijoje neturi bati nuolatiniy gyventojy. Siuo metu
Lietuvoje veikia Kauno ir Klaipédos laisvosios ekonominés zonos.

Planuojama, kad Lietuvoje i§ viso veiks 10 PP ir LEZ: Alytaus Siaurinio
pramonés rajono pramonés parkas; Kauno laisvoji ekonominé zona; Kédainiy
pramoneés parkas; Klaipédos laisvoji ekonominé zona; Marijampolés pramoniné
zona; Naujosios Akmenés pramonés parkas; Pagégiy miesto pramonés zona;
Panevézio miesto Pazalvaiciy pramonés ir logistikos parkas; Radviliskio pramo-
nés parkas; Siauliy miesto (Zokniy) pramonés parkas.

Atliktoje pramoniniy parky plétros galimybiy jvertinimo studijoje nustatyta,
kad Vilniaus regione labai didelé pramoniniy teritorijy paklausa, tac¢iau ¢ia néra
jrengty pramoniniy teritorijy. Vilniaus miesto teritorijoje yra numatyta jrengti
Lentvario ir Kuprioniskiy pramonines teritorijas, taciau jy plétra stabdo nebaig-
tas zemés nuosavybés grazinimo savininkams procesas ir itin auksta zemés kaina
Sioje teritorijoje. Siy teritorijy plétra geriausiai biity uztikrinama privagiomis
lésomis. Studijoje taip pat nustatyta, kad pramoniniy teritorijy karimui patrauk-
liausios bty teritorijos, nutolusios ne daugiau kaip 30 km nuo Vilniaus miesto ir
turinCios gera susisiekima su Vilniaus miestu.

Vilniaus rajono savivaldybés bendrajame plane yra numatyta vystyti Viesajj
logistikos centrg Vaidotuose ties pietiniu aplinkkeliu. Sitlomas logistikos cent-
ras — tai kompleksas jrenginiy, paskirstyty transporto punkte ir uztikrinantis jvai-
riy transporto riisiy bendradarbiavimg vezant krovinius. Tokie logistikos centrai
pervezimams ir transporto tikiui bei daugelio pramonés Saky vartotojams labai
svarbiis. Numatyta, kad logistikos centras sukurs naujas darbo vietas, pritrauks
uzsienio ir vidaus investicijas, sukurs palankias verslo salygas mazoms ir viduti-
nio dydzio jmonéms, pritrauks tranzitinius srautus.

Vilniaus rajone beveik néra laisvos ar valstybinés Zzemés pramoniniy parky
ir laisvy ekonominiy zony plétrai, Siame rajone efektyviausia yra vystyti pramo-
nines-komercines zonas (PKZ), kuriose §iuo metu vystoma pramoné, jsikiirusios
ar planuoja jsikurti jvairios jmones.

Nustatant regiono investicijy tikslus bei efektyvumo rodiklius, buvo aiskiai
apibrézti tyrimo uzdaviniai bei suformuotas investicinio patrauklumo didinimo
modelis:

- regiono socialinio ekonominio vystymo(-si) tyrimai;
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- teritorijy plétros prognozés ir scenarijai;

- prioritetiniy regiono (teritorijos) investicinio patrauklumo didinimo
kryp€iy nustatymas;

- pagrindiniy investicinio patrauklumo didinimo veikly saraSo sudary-
mas;

- investicijy programos realizavimo kriterijy nustatymas;

- investicijy programos realizavimo programings jrangos uztikrinimas;

- investicijy programos valdymo organizavimas;

- investicijy programos realizavimo stebésena.

Atlikus Vilniaus rajono verslo aplinkos analizg, atsizvelgiant i rajone jsiki-
rusias jmones, bei iSanalizavus rengiamus ar planuojamus rengti detaliuosius
planus, iSskirtos kelios zonos, kuriose sitiloma skatinti jmoniy kiirimasi ir plétra.
Zonos suskirstytos j tris grupes pagal jsikiirusiy ar planuojanciy jsikurti jmoniy
uzimamg teritorijg (ha):

1) PKZ iki 50 ha (2.9 lentel¢);

2) PKZ nuo 50 iki 100 ha (2.10 lentelé);

3) PKZ didesnés nei 100 ha (2.11 lentelé).

Biitina pazyméti, jog didziausia pramoniniy-komerciniy zony koncentracija
yra tose teritorijose, kurios yra arciausiai Vilniaus miesto savivaldybés ribos ir
prie pagrindiniy keliy. Atokesnése gyvenvietése yra nemazai jmoniy, uZimanciy
iki 50 ha dydzio teritorijas, taCiau jos yra pavienés, Salia nesikuria ir artimiausio-
je perspektyvoje neplanuoja kurtis kitos pramonés jmonés, tod¢l Sios teritorijos
nesudaro prielaidy formuoti pramonines-komercines zonas.

Vilniaus rajono savivaldybé yra prie Vilniaus miesto, ¢ia aktualios Zemés
nuosavybés ir Zemés grazinimo privatiems savininkams problemos. Paskutiniais
duomenimis, Vilniaus rajono gyventojams iki Siol yra grazinta tik apie 85 proc.
zemes, kai Lietuvoje Sis rodiklis siekia apie 98 proc. Beveik visos pramoninés
zonos jsikiirusios privacioje Zeméje.

Siose zonose esandioms pramoninéms-komercinéms teritorijoms yra pa-
rengti arba rengiami detalieji planai. Taip pat rengiamos koncepcinés schemos,
kuriose apibréztos teritorijy naudojimo ir apsaugos svarbiausios kryptys, tvar-
kymo, erdvinés plétros prioritetai, susisiekimo ir inZinerinés infrastruktiiros po-
reikiai. Vilniaus rajono bendrajame plane numatyta, kad numatomos naujos
pramonés ir verslo teritorijos néra didelés ir ilgalaikéje perspektyvoje prisidés
prie socialinés aplinkos gerinimo: didinant darbo viety skaiciy, darbo rinkos po-
tencialg, mazinant nedarbo lygj.

Toliau analizuojama pramoniniy-komerciniy zony geografiné padétis, skly-
py padéties analizé, infrastruktiiros, keliy ir komunikacijy iSvystymo lygis bei
pateikiamos $ioje zonoje veikiancios ar planuojamos veikti jmonés.

Pramoniniy-komerciniy zony inZinerinés infrastruktiiros bei susisieki-
mo komunikacijy esamos padéties analizé. Kadangi Vilniaus rajone néra lais-
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vos valstybinés ir/ar savivaldybei priklausancios zemés, pramoniniy parky ir
laisvy ekonominiy zony kiirimui, atsizvelgiant j palankia Vilniaus rajone esanciy
teritorijy dislokacija, efektyvu ¢ia vystyti pramonines-komercines zonas (PKZ),
kuriose jau veikia arba planuoja jsikurti jvairias Gikines veiklas vykdancios jmo-

nes.

2.9 lentelé. Pramoniniy-komerciniy zony iki 50 ha esama biiklé
Table 2.9. Present state of industrial-commercial areas of up to 50 ha

PKZ Nuotek Elektros
pavadi- | Vandentiekis tinklaiq Dujotiekis | perdavimo Susisiekimas
nimas tinklai
Budnin- |Nei§vystytas, |Néra Yra magist- |Yra perdavi- |Zona i$sidés¢iusi
ky- galima prisi- ralinis dujo-|mo tinkly oro |Salia automagistralés
Glatkiskiy [jungti prie Mai- tiekis linijos Vilnius-Panevézys ir
Siagalos van- rajoninio kelio
dentiekio Nr. 5214 Bukiskis-
MaisSiagala
Didziasa- |Numatyta nauja|Numatyti nauji [Numatomas|Yra perdavi- |Zona yra prie Mins-
lio- vandenvieté nuoteky valy- [skirstoma- |mo tinkly oro |Ko plento ir krasto
Skaidis- mo jrenginiai  (sis dujotie- |linijos kelio Nr. 106 Naujoji
kiy kis Vilnia-Rudamina-
Paneriai
Kuprio- |Galima prisi- |Galima prisi- |Yraskirs- |Yra perdavi- |Zona i$sidés¢iusi
niskiy jungti prie Vil- |jungti prie Vil- |tomasis mo tinkly oro [Salia Minsko plento
niaus miesto  |niaus miesto  |dujotiekis |linijos
vandentiekio  |nuoteky tinkly |Nemézio k.
Maisiaga- |Numatyta Yra Yra magist- [Yra perdavi- |Netoliese yra krasto
los jrengti vanden- ralinis dujo-|mo tinkly oro [Kelias Nr. 108
viete paciame tiekis linijos, auks- |Vievis-MaiSiagala-
Maisiagalos tos jtampos Nemenciné ir ma-
miestelyje pastoté gistralinis kelias
Vilnius-Panevézys
Nemézio |Galima prisi- |Galima prisi- |Yraskirs- |Yra perdavi- |Zong kerta Minsko
jungti prie Vil- |jungti prie Vil- [tomasis mo tinkly oro |plentas, gelezinkelio
niaus miesto  |niaus miesto  |dujotiekis |linijos atkarpa
vandentiekio  |nuoteky tinkly

Atlikus Vilniaus rajono verslo aplinkos analizg, atsizvelgiant j rajone jsiki-

rusias jmones, bei iSanalizavus rengiamus ar planuojamus rengti detaliuosius
planus, iSskirtos trys pagrindinés zonos, kuriose sitiloma skatinti jmoniy kiirimg-
si ir plétrg. Zonos suskirstytos pagal jsikiirusiy ar planuojanciy jsikurti jmoniy
uzimamg teritorijg (ha): 1) PKZ iki 50 ha; 2) PKZ nuo 50 iki 100 ha; 3) PKZ
didesnés nei 100 ha.
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2.10 lentelé. Pramoniniy-komerciniy zony nuo 50 iki 100 ha infrastrukttira
Table 2.10. The infrastructure of industrial-commercial areas of 50-100 ha
PKZ Nuotek Elektros
pavadini- Vandentiekis tinklaiu Dujotiekis | perdavimo Susisiekimas
mas tinklai
Bendoriy- |I§vystytas, galima |I§vystyti, Yra skirsto- |Yraperda- |Zona i$sidéséiusi
Bukiskio  |prisijungti prie galima prisi- |masis dujo-  |vimo tinkly |abipus Ukmergés
Vilniaus miesto  |jungti prie  |tiekis oro linijos |plento, teritorija
vandentiekio Vilniaus kerta krasto kelias
miesto nuo- Nr. 171 Bukiskis-
teky tinkly Sudervé-Dikstos bei
rajoninis kelias Nr.
5214 Bukiskis-
Maisiagala
Didziosios |I§vystytas, galima |ISvystyti, Yraskirsto- |Yraperda- |Zona i$sidéséiusi
Riesés- prisijungti prie galima prisi- [masis dujo- |vimo tinkly |abipus Moléty plento
Gulbiny Vilniaus miesto  |jungti prie  |tiekis oro linijos
vandentiekio Vilniaus
miesto nuo-
teky tinkly
Pagiriy ISvystytas, galima |ISvystyti, Yra esamas ir |Yra aukstos |Zonos teritorijg kerta
prisijungti prie galima prisi- |[numatoma  |jtampos krasto keliai Nr. 202
Vilniaus miesto  |jungti prie  |skirstomojo |pastoté, 330 |Kirtimai-Pagiriai-
vandentiekio Vilniaus dujotiekio kV, 110 kV |Baltoji Vokeé ir Nr.
miesto nuo- |plétra ir 35 kV oro [106 N.Vilnia-
teky tinkly linijos Rudamina-Paneriai,
netoli yra gelezinke-
lio linija ir Vaidoty
gelezinkelio stotis
Rie$és (va- |Yra vandenvieté |Néra, taiau |Yraskirsto- |Yraperda- |Zonos teritorijg kerta
kariné da- |PaeZeriy k. yra galimybé |masis dujo- |vimo tinkly [Moléty plentas ir
lis) jungtis prie |tiekis oro linijos  |krasto kelias Nr. 172
Vilniaus Raudondvaris-
miesto nuo- Giedrai¢iai-Molétai
teky tinkly

Biitina pazyméti, jog daugiausiai pramoniniy-komerciniy zony yra tose teri-
torijose, kurios yra arciausiai Vilniaus miesto savivaldybés ribos ir prie pagrin-
diniy keliy. Atokesnése gyvenvietése yra nemazai jmoniy, uzimanciy iki 50 ha
dydzio teritorijas, taCiau jos yra pavienés, Salia nesikuria ir artimiausioje per-
spektyvoje neplanuoja kurtis kitos pramonés jmonés, todél Sios teritorijos nesu-
daro prielaidy formuoti pramonines-komercines zonas (2.9 lentelé).
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Geriausiai i§vystyta inzineriné infrastruktiira ir susisiekimo komunikacijos
yra Kuprioniskiy, Nemézio ir MaiSiagalos PKZ, Didziasalio-Skaidiskiy PKZ
numatyta iSvystyti visa reikalinga inzinering ir susisiekimo infrastruktirg. Pra-
sCiausiai i§vystyta Budninky-GlatkiSkiy pramoninés-komercinés zonos inZineri-
né infrastruktiira, taiau zong kertanti automagistralé bei rajoninis kelias sudaro
prielaidas tolesniam $ios zonos vystymui (2.10 lentelé).

Beveik visose zonose iSvystyta inZineriné infrastruktiira, taip pat numatoma
jos plétra. Krasto ir rajono reikSmés keliai uztikrina zony susisiekimg ne tik su
Vilniaus miestu, bet ir su kitais Lietuvos didziausiais miestais bei rajonais. Ne-
pakankamai inZineriné infrastruktiira iSvystyta Riesés (vakarin¢ dalis) PKZ, ta-
C¢iau yra galimybiy Sios zonos infrastruktiirai plésti (2.11 lentelé).

2.11 lentelé. Pramoniniy-komerciniy zony didesniy kaip 100 ha infrastrukttra
Table 2.11. The infrastructure of industrial-commercial areas of more than 100 ha

Elektros
PKZ Vandentiekis Nuoteky p, Joiekis| perdavimo Susisiekimas
pavadinimas tinklai . .
tinklai
MaiSiaga- |Yra vandenvieté Numatomi |Yra ir Yra perda- |Zona issidés¢iusi
los- EZerai¢iy k. ir Gali- |jrengti nuo- |numatomi |vimo tinkly |abipus Ukmergés
Avizieniy- |nés k. teky valy- [skirsto- |oro linijos |plento
Sudervés mo tinklai |migji
Galinés k. |dujotie-
kiai
Rudaminos |Yra vandenvieté, taip |ISvystyti  |Yra skirs- |Yra perda- |Zona yra $alia Lydos
pat numatyta jrengti tomasis  |vimo tinkly |plento, jg kerta kras-
ar rekonstruoti van- dujotiekis |oro linijos |to kelias Nr. 106
denvietes esanéias Naujoji Vilnia—
Rudaminos ir Toto- Rudamina—Paneriai
rinés k. (dabar — pietinis Vil-
niaus aplinkkelis)

Abiejose pramoninése-komercinése zonose i$vystyta tiek inzineriné, tiek
susisiekimo infrastruktiira, o artimiausioje ateityje numatoma Sios infrastrukta-
ros plétra, sudaranti prielaidas spartesniam §iy zony vystymuisi.

Pramoniniy-komerciniy zony vystymo alternatyvos ir poreikio pagrin-

dimas. Pramoniniy parky plétros galimybiy jvertinimo studijoje nustatyta, kad
Vilniaus regione yra didziausias pramoniniy zony poreikis, lyginant su kitais
regionais, ta¢iau pasiiila yra gana maza.
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2.6 pav. Isskirtos Vilniaus rajono teritorijoje esancios pramoninés-komercinés zonos
Fig. 2.6. Distinguished industrial and commercial areas on the territory of Vilnius
district

Atlikus Vilniaus rajono savivaldybés aplinkos ir verslo situacijos analize,
i§skirta 11 pramoniniy-komerciniy zony (2.6 pav.), kuriose veikia ar planuojama
jrengti komercinius, pramonés, sandéliavimo ir kitus su pramone susijusius ob-
jektus. Sios zonos koncentruojasi Vilniaus rajono savivaldybés teritorijos $iau-
rés-vakary ir piety kryptimis prie Vilniaus miesto savivaldybés ribos (2.6 pav.).

2.12 lentel¢je pateikiamas i$skirty pramoniniy-komerciniy zony palygini-
mas pagal dydj, inZinerinés ir susisiekimo infrastruktiiros i§vystymo lygj, tkio
subjekty veikla ir jy skai¢iy bei vystymo galimybes. Taip pat nustatytos perspek-
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tyvinés plétros zonos, kuriose yra gerai iSvystyta inzineriné ir susisiekimo inf-
rastruktiira ir geros vystymo galimybés (2.13 lentelé).

2.12 lentelé. Isskirty pramoniniy-komerciniy zony pagrindinés charakteristikos
Table 2.12. Isolated industrial-commercial zones the main characteristics

InZinerinés ir PKZ
Eil. |PKZ pava-|Dydis isnL:‘Sr:slfr Il(JII?t]f? Jmoniy Ukio subjekty veikla ir vystymo
Nr. | dinimas | (ha) ros igvystymo skaidius objektai gahmy-
: bés
lygis
1. |Bendoriy- | Apie |Labai geras 15 [Logistikos, transportavimo jmo- |Didelés
Bukiskio 65 nés, nemazai komercinés paskir-
ties prekybos, paslaugy ir pra-
mogy objekty
2. |Budninky- | 37,9 |Patenkinamas 7  |Veikla jvairi; daugiausia gamyk- [Viduti-
Glatkiskiy los, sandéliavimo objektai nés
3. |Didziasa- | 21,6 |Geras 5  |Veikla jvairi; daugiausia sande- [Viduti-
lio- liavimo objektai, numatyti logis- [nés
Skaidiskiy tikos centrai
4. |Didziosios | Apie |Labai geras 12 [Veikia nemazai gamykly, jrengti |Didelés
Riesés- 50 ar planuojama jrengti sandélius,
Gulbiny prekybos, komercinés paskirties
objektus, logistikos centrus.
5. |Kuprionis-| 18,5 |Labai geras 7  |Daugiausia tikio subjekty, tei- |Didelés
kiy kianéiy logistikos ir sandéliavi-
mo paslaugas
6. |Maisiaga- | 295 |[Labai geras 10 [|Veikla jvairi; didziausia teritorijaDidelés
los- priklauso VILLON vie$buciui ir
Avizieniy- poilsio, pramogy ir sporto komp-
Sudervés leksus planuojan¢ioms jmonéms
7. |Maisiaga- | 30,8 [Labai geras 7 [Veikla jvairi Viduti-
los nés
8. [Nemézio 7,76 |Geras 4 Veikla jvairi Mazos
9. [Pagiriy 85,1 |Labai geras Pagrindg sudaro AB ,,Pagiriy  |Viduti-
Siltnamiai‘ nés
10. |Riesés 52,1 |Patenkinamas 8  |Veikla jvairi; veikia ir planuo-  |[Viduti-
(vakariné jama jkurti nemazai gamybinés [nés
dalis) paskirties objekty.
11. [Rudaminos| 160 |Labai geras 3 |Daugiausia uzima UAB ,,Vil-  |Didelés
niaus paukstynas‘
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I8skirtos zonos skiriasi ne tik dydziu, bet ir inZinerinés infrastruktiiros i§vys-
tymo lygiu, susisiekimo sistema, vykdoma veikla, galimybémis tolesnei plétrai,
perspektyvomis ir pan.

2.13 lentelé. Isskirty perspektyviniy pramoniniy-komerciniy zony pagrindinés
charakteristikos
Table 2.13. Isolated prospective industrial-commercial zones the main characteristics

InZinerinés ir | [mo- PKZ
Eil. | PKZ pa- | Dydis | susisiekimo inf- | niy |-, . . s .o |[Vystymo
Nr. [vadinimas| (ha) | rastruktiiros i§- | skai- Ukio subjekty veikla ir objektai galimy-
vystymo lygis | Cius bés
1. [Nemenci- | 19,9 |Labai geras 8 |Veikla jvairi; nemazai gamykly, |Didelés
nés numatyti pramonés, komercinés
ir sandéliavimo paskirties objek-
tai
2. |Rukainiy- | 24,1 |Patenkinamas 2 [Numatyta jkurti komerciniy pa- [MaZzos
Medinin- slaugy, pramonés ir sandéliavi-
ky mo paslaugy centra bei logisti-
kos centra.

Norint nustatyti, kurias pramonines-komercines zonas tikslingiausia toliau
plétoti, iy zony esama situacija jvertinta pagal efektyvumo rodiklius, grupuoja-
mus pagal 4 rodikliy grupes, jvertinamus balais. Perspektyviausios plétoti pra-
moninés-komercinés zonos nustatomos pagal jverciy santykiniy reikSmiy sumag.
Vienose vidutinio dydZio zonose yra jsikiire palyginti nedidelis jmoniy skai¢ius,
taCiau labai gerai iSvystyta inzineriné ir susisiekimo infrastrukttira sudaro prie-
laidas tolesnei zonos plétrai, taciau didelése PKZ su gerai iSvystyta infrastruktu-
ra, kur veikia nedidelis jmoniy skaicius, pagrindg sudaro zonoje jsikiirusi viena
didelé jmoné ir prielaidos zonos plétrai yra tik vidutings.

Apzvelgus Vilniaus rajono pramoniniy-komerciniy zony esama biikle bei
nustacius jy perspektyvas, toliau svarstomos 3 PKZ vystymo ir plétros alternaty-
VOS:

Al alternatyva — ,,minimaliy investicijy“ alternatyva. Sios alternatyvos at-
veju pramoninés-komercinés zonos vystosi neplaningai, lygiagreciai su viso ra-
jono vystymusi, visos nustatytos zonos vystomos vienodu lygmeniu, skiriant
proporcingas investicijas.

A2 alternatyva — ,.didziyjy investicijy* alternatyva. Sios alternatyvos atveju
PKZ plétra priskiriama prie svarbiausiy Vilniaus rajono savivaldybés plétros
prioritety ir prioritetinei PKZ, t. y. VieSajam logistikos centrui vystyti per paly-
ginti trumpg laikg skiriamos maksimalios reikalingos investicijos.
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A3 alternatyva — ,.efektyviy investicijy” alternatyva. Sios alternatyvos at-
veju jgyvendinamos priemonés nukreiptos j didziausig suminj bala surinkusiy
pramoniniy-komerciniy zony vystymg ir plétra, o | maziausius balus surinkusias
zonas investuoti tiek, kiek tai reikalinga jy veiklos vykdymui. Taip pat vykdo-
mos viesinimo ir rinkodaros priemonés, siekiant j rajong pritraukti daugiau in-
vestuotojy.

Atsizvelgiant j i§skirtas plétros alternatyvas, sudaromi efektyvumo rodikliali,
kuriais remiantis bus lyginamos ir analizuojamos alternatyvos (variantai) (2.14
lentelé). Atlikus eksperty apklausa, nustatomi rodikliy reik§mingumai, patikri-
namas eksperty nuomoniy suderinamumas. Jei eksperty nuomonés suderintos,
galima pasikliauti nustatytais efektyvumo rodikliy reik§mingumais. Siekiant i§-
vengti atsitiktiniy klaidy, sitiloma taikyti tris varianty naudojimo funkcijos nu-
statymo metodus: artumo idealiam taskui (TOPSIS), paprastojo sudedamojo své-
rimo (SAW) bei kompleksinio proporcingumo vertinimo (COPRAS).

Suformuoty efektyvumo rodikliy reik§mingumai buvo nustatyti ekspertinio
porinio lyginimo metodu, kurj sukaré T. Saaty (1994). Porinio lyginimo metodas
i8siskiria savo patogumu ir patikimumu, kadangi rodikliai lyginami po du, kas
yra labai svarbu lyginant daug rodikliy. Pirmame etape 12 eksperty uzpildé pori-
nio lyginimo anketa. Apdorojus duomenis buvo nustatyti efektyvumo rodikliy
reikSmingumai. SkaiCiuojant buvo apskaiéiuotas eksperty suderinamumo kon-
kordancijos koeficientas. Konkordancijos koeficientas parodo, ar eksperty nuo-
monés yra suderintos. Siuo atveju konkordancijos koeficiento reikimé buvo pa-
kankama teigti, kad eksperty nuomonés yra suderintos.

Nustatyti efektyvumo rodikliy reikSmingumai pateikti 2.15 lenteléje. Skai-
¢iavimams atlikti taikyta patobulinto porinio lyginimo metodo schema (Ustino-
vichius, Zavadskas 2004). Patobulinto porinio lyginimo metodo schema pateikta
2.17 paveiksle. Siame etape buvo apskai¢iuotas subjektuvus reik§mingumas,
objektyvus reikSmingumas, kompleksinis objektyvus reik§mingumas, integruo-
tas reikSmingumas.

Ivairiuose darbuose rodikliy reikSmingumus galima suskirstyti j objektyvius
ir subjektyvius (Fan et al. 1999; Ustinovichius 2001; Ustinovichius 2007). Ro-
dikliy reik§mingumas nustatomas remiantis privilegijuotaja informacija ir nuo-
savo vektoriaus metodu (Saaty 1977), maziausiyjy kvadraty lyginimo metodu
(Chu et al. 1979) bei MCDM-1 metodu (Ustinovichius et al. 2007). Paskutinis
metodas nustato reik§mingumg, sprendziant matematinius modelius be privilegi-
juotosios informacijos, jskaitant entropijos metoda (Hwang, Yoon 1981) ir dau-
giatikslio programavimo metodus (Simanaviciené, Ustinovic¢ius 2012).
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Efektyvumo rodikliy o Ekspertiniy porinio lyginimo ankety p
saraso formavimas pildymas
Efektyvumo rodikliy reik§ mingumy Efektyvumo rodikliy reik§ mingumy
nustatymas pagal kickvieno eksperto < nustatymas pagal anketa , uzpildyta
uzpildyta anketa vidutinémis eksperty atsakymy reik§ mémis

Kiekvieno eksperto nurodyty rodikliy
prioriteti$kumo eilu¢iy nustatymas

v

Eksperty nuomoniy suderinamumo
tikrinimas (skai¢iuojama konkordacijos
koeficiento reik§me)

Eksperty nuomoniy
suderinamumas pakankamas?

\_> Didinamas eksperty
ne o
skaiCius

Galima pasitikéti eksperty apklausos
rezultatais ir efektyvumo rodikliy
reik§ mingumy reiks mémis

2.17 pav. Efektyvumo rodikliy reik§mingumy nustatymo porinio lyginimo biidu schema
Fig. 2.17. Efficiency atributes weights were pairwise comparison method scheme

Subjektyvi ir objektyvi analizé turi daugelj privalumy ir trikumy. Reiks-
mingumai, nustatyti subjektyviu pozitiriu, nurodo subjektyvius asmens sprendi-
mus, kuriy rezultatas yra problemos alternatyvy rangavimas. Sios véliau jgauna
gerokai laisvesniy reikSmiy. Objektyviis sprendimy reikSmingumai nustatomi
matematiniais metodais, pagrjstais subjektyvia informacija.

Kaip jau buvo minéta, né vienas sprendimo priémimo metodas néra tobulas.
Galbit i$ keliy metody sukurtas metodas bus tinkamiausias kriterijy reikSmin-
gumui nustatyti. [Sleista keletg darby, kuriuose siekiama sujungti subjektyvia ir
tiksling informacija (Cook, Kress 1994; Liang, Wang 1994; Triantaphyllou
2000; Ustinovichius, Zavadskas 2004; Zavadskas, Turskis 2011) sprendziant
MADM problemas. Taciau su nagrinéjamais modeliais gana sudétinga dirbti.
Patys autoriai teigia, kad subjektyvios ir objektyvios informacijos sujungimas
dar neistobulintas, dar reikalauja daug analiziy.

Siekiant nustatyti efektyvumo rodikliy reikSmingumus, pristatomas pro-
graminis modelis, integruojantis subjektyvius (Saaty 1977) ir objektyvius
(Hwang, Yoon 1981; Ustinovichius 2004) sprendimo budus.
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2.15 lentelé. Nustatyti efektyvumo rodikliy reik§mingumai
Table 2.15. A set of performance weights of atributes

ig We ig htS Navigation
Cal{10) 1,00000524 1 1 1
Omega |Subjektyvausr. Kompleksiniai objektyvus r. |Integruotar. Objektyvus |
gl 0,023765053 0,130979096| 0,003278253  0,383004587
g2 0,043664525 0,032574866( 0,044498576  0,051851665
q3 0,144262242 0,223177096| 0,070897455  0,107524086
g4 0,098482044 0,161465528 0,04566763 0,113954525
g5 0,14487624 0,080133931 0,19913739 0,038443958
g6 0,111313306 0,061569604 0,153003812) 0,038443958
q7 0,019225292 0,035568468 0,007900333) 0,128588169
g3 0,241215719 0,159794038| 0,27683831 0,046043017
q9 0,121478236 0,080473602| 0,13941777 0,046043017
qlo 0,051722582 0,034263771| 0,059360469  0,046043017

Integruoti, subjektyvis ir objektyviis rodikliy reik§mingumai. Objekty-
viy rodikliy reik§Sminguma geriausia nustatyti entropijos metodu. Tarkim, kad
S={S1, Sy, ..., Sm} — diskretus varianty rinkinys, R={R;, R,, ..., R} — rodikliy
rinkinys ir X=[XijJmx n — sprendimy matrica, ¢ia x;;— varianto S; rodiklio R; reiks-
meé (i=1, 2, ..., m.; j =1, 2, ..., n). Norint turéti vienoda matavimy diapazona, tei-
giama, kad visi pradinés matricos reik§mingumai svyruoja nuo 0 iki 1.

Rodikliy objektyvios reik§mingumo reikSmeés nusako nagrinéjamo varianto
rodikliy dominavimo lygius. Subjektyvios reik§mingumo reik§meés parodo, kiek
rodikliai svarbiis nagrinéjant variantus. Kai kuriais atvejais q j ir ¢j i8 principo
skiriasi, o dél to mazéja varianto nustatytas racionalumo tikslumas. Tai vyksta
todél, kad mazareikSmiai rodikliai gali labai smarkiai paveikti varianto priorite-

tisSkumo nustatyma ir, atvirks¢iai. Todél nustatant objektyvy reik§minguma pagal
entropijos metoda sitiloma formule interpretuoti taip:

G = (=1 @1

] noo, !
2,44
j=1

Norint nustatyti q’} (integruota) reikSminguma, biitina iSspresti pagal siste-

ma:
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0 (00— ) + 56,0, + GGl + -+ GGG, + f =0
0, 0,0, + 9, (0,0, — 0,) + 03,0, + ... + G, 0,0, + f =0

0r Gy + 0,050, + 0 (Gl — 0g) + .+ 0G0, + F = O
1 H3M1 211342 3 313 3 3 (22)

0; 0,0, + 05,0, + 05,0, + - + G, (9,0, —q,) + f =0
Oy + 0y + 0+t =1 ’

¢ia f— paklaidos koeficientas.
Véliau reik§mingumas q’} naudojamas TOPSIS, SAW, COPRAS ir kituose

sprendimy paramos sistemy metoduose.

2.8. Varianty analizé taikant kiekybiniais matavimais
pagrjstus metodus

Duomenys suvedami j sprendimo priémimo matricg, kokybinius vertinimus
pakeiciant kiekybiniais, jvertinant juos balais. Regiono investicijy sprendimo
priémimo matrica pateikta 2.16 lenteléje. Kokybiniy rodikliy jvertinimas balais
pateiktas 2.17 lenteléje. Vertinant rodiklius panaudoti techniniy rodikliy grupés,
ekonominiy rodikliy grupés, aplinkos rodikliy grupés, socialiniy rodikliy grupés
zymegjimai (2.18 lentelé).

Varianty analizei (palyginimui) literatiiroje aprasomi keli selektonovacijos
metodai. Taciau realiems sudétingiems uzdaviniams spresti nepakanka vieno
selektonovacijos metodo. Metodus tenka grupuoti, jungti, taikyti paeiliui. Auto-
rés pritaikytas MCDM1 daugiatiksliy metody kompleksas, kuris pateiktas 2.18
paveiksle (Ustinovichius et al. 2007). Kompleksa sudaro TOPSIS, SAW, COP-
RAS daigiatiksliai metodai, kurie aprosomi toliau.

Projekty daugiakriterinio kompleksinio proporcingumo jvertinimo me-
todas (COPRAS) (Zavadskas et al. 2004; Kaklauskas et al. 2005). Pagal $j me-
toda nagrinéjamas prioritetiskumas ir reikSmingumas tiesiogiai ir proporcingai
priklauso nuo alternatyvas adekvaciai apibudinanéiy rodikliy sistemos, efekty-
vumo rodikliy reik§miy ir jy reikSmingumy dydziy. Rodikliy sistemg nustato, o
rodikliy reikSmes ir pradinius reikSmingumus apskaiciuoja ekspertai. Visg Sig
informacija gali pakoreguoti suinteresuotos grupés (uzsakovas, vartotojas ir
pan.), atsizvelgdamos j savo siekiamus tikslus ir esamas galimybes. Todél alter-
natyvy jvertinimo rezultatai i§samiai pateikia eksperty ir suinteresuoty grupiy
bendrai pateiktus pradinius duomenis.

Nagrinéjamy alternatyvy prioriteSkumas ir reikSmingumas nustatomi ketu-
riais etapais.
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1 etapas. Sudaroma jvertinta normalizuota sprendimy matrica D. Sio darbo
tikslas — i$ lyginamy rodikliy gauti bedimensius (normalizuotus) jvertintus dy-
dzius. Bedimensius jvertintus dydzius, galima lyginti tarpusavyje. Tam taikoma
tokia formulé:

Q] _ _
dj——d i_im,  j-1n, 2.3)
2i=1 Xij

2 etapas. Apskaiciuojamos i variantg apibidinan¢iy minimizuojanc¢iy S ir
maksimizuojanciy S.; jvertinty normalizuoty rodikliy sumos. Jos apskaiciuoja-
mos pagal formulg:

n
Syi=2dy  S.i=2X2dy, (2.4)

Siuo atveju S.; (kuo didesnis is dydis (projekto ,,pliusai), tuo daugiau jgy-
vendinty suinteresuoty grupiy tiksly) ir S; (kuo mazesnis Sis dydis (projekto
,»minusai*), tuo labiau pasiekti suinteresuoty grupiy tikslai) dydziai iSreiskia
kiekvieno alternatyvaus projekto suinteresuoty grupiy pasiekty tiksly laipsnj. Bet
kuriuo atveju visy alternatyviy projekty ‘pliusy’ Ss; ir ‘minusy’ S; sumos visada
yra atitinkamai lygios visoms maksimizuojanciy ir minimizuojan¢iy rodikliy
reikSmingumy sumoms.

Sios sumos nustatomos pagal formules:

m nm
S, =2S,=22dy, (2.5)
i1 j=ti-1
m nm . -
S_=XS4=22dy, i=lm  j=1n

i=1 j=li=1
3 etapas. Lyginamy varianty santykinis reikSmingumas (efektyvumas) nu-
statomas pagal juos apibiidinancias teigiamas (projekto ,,pliusais®) S.i ir nei-
giamas (projekto ,,minusais®) S; savybes. Kiekvieno projekto B; santykinis
reik§mingumas Q; nustatomas pagal formule:

m —_—
# i=1m. (2.6)
S—iZimzléim_in

1

Qi =S+
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Varianty formavimas

Techniniy bei ekonominiy
rodikliy skai¢iavimai

Rodikliy
subjektyviy
reikSmingumy
nustatymas
v
Rodikliy reiksmiy
suderinamumo

tikrinimas

ne

taip Subjektyviy ir
objektyviy rodikliy

reik$mingumy

Eksperty skai¢iaus

Rodikliy objektyviy
didinimas

reikSmingumy
nustatymas

Suderinamumas
pakankamas

suderinamumas
pakankamas

Rodikliy integruoty
Varianty racionalumo reiksmingumy
nustatymas nustatymas
TOPSIS,
SAW, LINMAP metodais

taip

Varianty
racionalumai
sutampa?

ne

taip

Varianty
racionalumai
sutampa?

Daugiakriterinis
vertinimas:
Copeland metodika

Borda metodika Selektonovacijos
Vidurkio metodika kartotinis taikymo
uzdavinys

Bendrosios isvados

2.18 pav. Daugiatiksliy metody kompleksas
Fig. 2.18. Multicriteria complex methods

4 etapas. Nustatomas projekty prioritetiSkumas. Kuo didesnis Q;, tuo di-
desnis projekto efektyvumas (prioritetiSkumas).

ISanalizavus pateikta metoda, galima daryti iSvada, kad pagal §j metodg ga-
na paprasta jvertinti ir po to iSrinkti racionaliausius projektus, aiskiai matant Sio
proceso fizing prasme. Be to, juo remiantis suformuotas apibendrintas (redukuo-
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tas) kriterijus Q; tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo lyginamy kriterijy
reikSmiy X; ir reikSmingumy q,; santykingés jtakos galutiniam rezultatui.

Varianty racionalumo nustatymas artumo idealiajam taskui metodu
(TOPSIS). Yoonas ir Hwangas (Hwang, Yoon 1981) sukiiré varianty prioritetis-
kumo nustatymo metodika, pagrista koncepcija, kad optimali alternatyva turi
maziausig atstuma nuo idealaus sprendimo ir didziausig atstuma nuo idealiai
blogiausio sprendimo. Sis metodas vadinamas varianty racionalumo nustatymu
artumo idealiajam taskui metodu (TOPSIS — Technique for Order Preference by
Similarity to Ideal Solution).

Nustatomas kiekvieno i-o0jo varianto santykinis atstumas iki idealaus:

L
Kj=—1—
Li +Li

i=1m, kai K, [0, 1], 2.7)

¢ia Lj — atstumas tarp lyginamojo i-ojo ir idealiai geriausio varianto; L; — at-
stumas tarp lyginamojo i-ojo ir neigiamai idealaus varianto.

Kuo K; reik§mé artimesné vienetui, tuo i-tasis variantas artimesnis a*, t. y.
racionalus variantas bus tas, kurio K; reik§mé yra didZiausia.

Varianty racionalumo nustatymas paprastuoju sudedamuoju svérimo
(SAW) metodu. Paprastasis sudedamasis svérimo metodas (SAW — Simple Ad-
ditive Weighting) zinomas geriausiai, vienas i§ paprastesniy ir placiausiai taiko-
mas. Metodo taisykles apibendrino MacCrimsonas (MacCrimmon 1968).

Nustatant varianto racionaluma, atitinkami normalizuotosios matricos nariai
dauginami i§ reikSmingumy ir sumuojami. Racionalaus varianto sandaugy suma
bus maksimali:

f o onl 2.8)
A= Aim"?‘XquXij/qu !

=1 =1

¢ia ;ij —normalizuota sprendimy priémimo matrica.

Skai¢iavimams atlikti naudojama kompiuteriné programa. Jvesta sprendimy
priémimo matrica pavaizduota 2.19 paveiksle, rezultaty lentelé pateikta 2.20 len-
teléje.



82

2. INVESTICINES STRATEGIJOS NUSTATYMAS

Horme

el iv COPRA: igation Clear All I
Rowl3) DGCISInnMat"x COPRAS TOR3I3 Navigatio | ed|
Col(10) |min min min max max max max max max max
_ X1 2 X3 ¥4 x5 X6 X7 X8 5] ¥10
Al [ 13 10 2 ] ] 3 ] 3
A2 1] 13 5 5 3 ] 5 5 3 5
A3 13 [ 1 5 5 s 5
2.19 pav. Jvesta sprendimy priémimo matrica
Fig. 2.19. Introduced decision-making matrix
2.20 lentelé. Rezultaty lentelé
Table 2.20 The results
Metody pavadini- | TOPSIS COPRAS SAW
mai ir rangai
Alternatyvos g @ g
. . = = c
(variantai) & & &
Al 0,0183 3 0,241 3 0,584 3
A2 0,9092 1 0,400 1 0,981 1
A3 0,6787 2 0,359 2 0,883 2

I$sprendus uzdavinj, nustatyta, kad geriausia alternatyva yra A2 — ,,didziyjy
investicijy®, antrojoje vietoje — alternatyva A3 — ,efektyviy investicijy ir trecio-
joje vietoje liko alternatyva Al — ,,minimaliy investicijy*. Pirmojoje vietoje atsi-
durusi didziyjy investicijy alternatyva apibréZziama taip: pramoniniy-komerciniy
zony plétra priskiriama prie svarbiausiy Vilniaus rajono savivaldybés plétros
prioritety ir visoms pramoninéms-komercinéms zonoms per palyginti trumpa
laikg skiriamos maksimaliai reikalingos investicijos. Taip pat vykdoma Vilniaus
rajono, kaip patrauklios pramonei ir investicijoms vietovés, vieSinimo kampani-
ja.

2.9. Antrojo skyriaus iSvados

1. Darnios regiono plétros uztikrinimui batinos yra investicijos. Investicinio
patrauklumo didinimo galimybéms nustatyti pasiiilytas teorinis investicinés stra-
tegijos parikimo modelis. Modelis susideda i$ keturiy bloky: makroekonominés
analizés, investicinio klimato analizés, investicinés strategijos analizés bei
sprendimo priémimo bloko. Sios sistemos tikslas yra nustatyti regiono vystymo
kryptj, sustiprinant regiono stiprybes ir maksimaliai i8naudojant galimybes, tiks-
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lingai pritraukti investicijy srautus, kuriuos sitiloma nukreipti j problemines
verslo $akas ir/ar probleminius rajonus.

2. Pasiiilytas investicinio varianto formavimo ir jj apibiidinan¢iy rodikliy sis-
temos kiirimo principas, kuris atspindi stokojamg praktinio investiciniy skatini-
mo ir darnios teritorijy plétros rodikliy sary$j. Minétas principas pritaikytas nag-
rinéjant konkretaus rajono pavyzdj. Suformuotos trys pramoniniy-komerciniy
zony vystymo alternatyvos: Al — , minimaliy investicijy“, A2 — ,,didZiyjy inves-
ticijy” ir A3 — ,,efektyviy investicijy“. Nustatyti alternatyvy vertinimo rodikliai,
ju tipai, aspektai, kryptys bei reik§mingumai.

3. Realiems sudétingiems uzdaviniams spresti nepakanka vieno selektonovaci-
jos metodo. Autorés pritaikytas MCDM1 daugiatiksliy metody kompleksas, kurj
sudaro TOPSIS, SAW, COPRAS daugiatiksliai metodai. Siekiant nustatyti ge-
riausig i§ suformuoty alternatyvy, uzdavinys buvo iSsprestas trimis daugiatiks-
liais kiekybiniais sprendimo priémimo metodais — TOPSIS, SAW ir COPRAS.
Nustatyta, kad prioritetinés pramoninés-komercinés zonos vystymas priskiria-
mas prie svarbiausiy Vilniaus rajono savivaldybés plétros prioritety ir per paly-
ginti trumpg laikg Siai zonai bus skiriamos reikalingos investicijos. Taip pat
vykdoma Vilniaus rajono, kaip patrauklios pramonei ir investicijoms vietovés,
viesinimo kampanija.






Investicijy jgyvendinimo rizikos
nustatymas

Norint efektyviai organizuoti teritorijy planavimo procesa, turi biiti vadovauja-
masi darnios plétros principais. Lietuvos teritorijy planavimo teisinés bazés
efektyvumui nustatyti nuspresta Lietuvos teritorijy planavimo organizavimo
procesa palyginti su procesais, vykdomais Lenkijoje ir Vokietijoje. Tam tikslui
bitina iSanalizuoti pagrindinius teritorijy planavimo jstatymy principus ir uzda-
vinius. Uzdavinys sprendZiamas atliekant verbaline teritorijy planavimo sistemy
analizg. Efektyviam teritorijy planavimo sistemos modeliui nustatyti sudaroma
sprendimy priémimo matrica, kurioje formuojami vertinimo kriterijai ir anali-
zuojami variantai. Siam tikslui panaudojami lentelés duomenys ir taikoma ver-
baliné sprendimy priémimo sistema UniComBOS (Unit COMparison for the
Best Object Selection). Todél vadovaujantis atlikty analiziy, tyrimy, eksperty
apklausos rezultatais sitilomas modifikuotas teritorijy planavimo koncepcinis
modelis. Sio skyriaus tema publikuotas straipsnis (Ustinovicius el.al. 2011; Us-
tinovicius et. al. 2008; Visnevskaja (Komarovska) 2009).

85
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3.1. Pagrindiniy investiciniy grésmiy identifikavimas

Salies ekonominé plétra negalima be statyby: zmonés naudoja statyby produktus
— jvairios paskirties pastatus — gyvenimui, darbui, kity socialiniy poreikiy tenki-
nimui. Statybos investicijos prisideda prie Salies ekonomikos augimo ir intensy-
vios plétros (Urbanaviciené et al. 2009).

Ekonominiai veiksniai — salies tikio buikle, pagrindiniai Salies tikio rodikliai,
juy augimas: bendrojo vidaus produkto augimas, darbo uzmokesc¢io augimas, pa-
lakany normos, infliacijos lygis Salyje, taip pat tarptautiniy finansiniy srauty san-
tykis, investicijy dydis, kapitalo investicijy skatinimas, jvairios socialinés leng-
vatos. Teisiniai veiksniai — tai teisés aktai, reglamentuojantys nekilnojamojo
turto ir statyby sektoriaus, tarp jy ir teritorijy planavimo proceso, veiklas. Orga-
nizaciniai ir instituciniai veiksniai — tai valstybés ir finansy jstaigy sistema, val-
dzios institucijos, jstaigos, nuo kurios priklauso statyby apiméiy ir statyby leidi-
my kontrolé. Politiniai veiksniai — tai politinis stabilumas Salyje, politiky
poziiiris j statyby sektoriy, nekilnojamojo turto rinka, turto grazinimo ir privati-
zacijos klausimus. Psichologiniai veiksniai — tai visuomenés pozitiris j nekilno-
jamaji turta, jo paklausa.

Nekilnojamojo turto rinkai jtakos turintys veiksniai skirstomi j tiesioginés
itakos turin€ius veiksnius ir netiesioginés jtakos turin¢ius veiksnius (3.1 pav.).

Nekilnojamojo turto rinkai
itakos turintys veiksniai

Tiesioginés jtakos
turintys veiksniai

o Ekonominiai
veiksnial

e Socialiniai veiksniai
e Pasiiilos veiksniai

Netiesioginés jtakos
turintys veiksniai

e Teisiniai veiksniai
e Politiniai veiksniai
e Demografiniai
veiksniai

e Teisinial veiksniai

3.1 pav. Nekilnojamojo turto rinka lemiantys veiksniai (Simanavi¢iené et al. 2012a)
Fig. 3.1. The factors influencing the real estate market (Simanaviciené et al. 2012a)

Psichologiniais veiksniais ir emocijomis formuojami motyvai atskirais atve-
jais reaguoti j tam tikra susikloscCiusig situacija. Daugelis autoriy skirtingai verti-
na $iy veiksniy svarba, bet ekonominius veiksnius i$skiria kaip lemiamos ir di-

dZiausios jtakos nekilnojamojo turto rinkai turin¢ius veiksnius (Simanaviciené et
al. 2012a).
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Turskis et al. (2009) pagrindinius veiksnius, turinéius jtakos nekilnojamojo
turto kainy augimui, iSskiria makroaplinkg: ekonominius, socialinius, kulttri-
nius-teisinius, technologinius ir gamtinius veiksnius. Sie autoriai svarbiais laiko
visus pagrindinius makroekonominius rodiklius: BVP augima, infliacija, pinigy
pasitlos rodiklius, paliikany normas, valiuty kursy svyravimus, nedarba, uzim-
tumo lygj statyby sektoriuje, vartotojy kainy indeksa.

Simanavi¢iené et al. (2012a) atlike tyrimg nustaté, kad statybos sgnaudy
kainy indekso (SSKI) poky¢iai i§ esmés neveikia biisto kainy. SSKI didéjimas, t.
y. zymus sgnaudy didéjimas statyby sektoriuje, lemia tik nezymy biisty kainy
pakilima. Nekilnojamojo turto kainas labiau veikia kiti veiksniai.

Kalbant apie nekilnojamajj turta, reikia iSskirti teising nekilnojamojo turto
charakteristikg (3.2 pav.). Pagrindine teisine nekilnojamojo turto charakteristika
laikomas norminis reguliavimas. Nekilnojamojo turto fizinis-ekonominis jude-
jimas yra reglamentuojamas norminiais aktais.

7 3
Nekilnojamojo turto
charakteristikos
/\ N v,
Fiziné J l Teisiné I
A 4 = .
L Ekonominé o
Nejudinamumas Norminis reguliavimas
| Nesunaikinamuimas | | Retumas |
| Nehomogeniskumas | | Investicijy Igalaikiskumas |
| Modifikacija |
v

| Pirmenybé vietai |

3.2 pav. Nekilnojamojo turto charakteristikos (Simanaviciené et al. 2012)
Fig. 3.2. Real estate characteristics (Simanaviciené et al. 2012)

Priimti jstatymai apibrézia nekilnojamojo turto judéjimo ribas: leidzia jj
pirkti, parduoti, privatizuoti, uztikrina nuosavybés teises, tvirtina nekilnojamojo
turto pirkimo — pardavimo salygas. Taip pat jvairiis apribojimai, nekilnojamojo
turto sandoriy reguliavimas atlieka apsauging funkcija (Simanaviciené et al.
2012). Taciau reikéty neatskirti teritorijy planavimo ir techninio projektavimo
procediiry, jvertinti jy sudétingumg ir kaing, nes tai yra iSlaidos, susijusios su
investicinio projekto realizavimu. Siekdamos mazinti investicing rizikg, statybos
ir nekilnojamojo turto bendroveés yra priverstos kelti parduodamy objekty kainas.
Dar svarbu pazymeéti, kad nuo 1996-01-01 Teritorijy planavimo jstatymas keitési
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25 kartus, i§ kuriy 2004-05-01 — i§ esmés. Jsigaliojus minétai redakcijai, buvo
sustabdytas Zemés paskirties keitimas iki kol bus parengti savivaldybiy teritorijy
ar jy daliy bendrieji planai. Siuo metu planuojama priimti Teritorijy planavimo
istatymo pakeitimo jstatymg, kuriuo planuojamos esminés permainos teritorijy
planavime. Statybos jstatymas nuo 1996-09-01 keitési 33 kartus. Pridétinés ver-
tés mokescio jstatymas nuo 2002-07-01 keitési — 49 kartus. Panasi situacija yra
su visais Lietuvoje veikianciais jstatymais. Toks daznas jstatymy bei atitinkamai
poistatyminiy teisés akty keitimas sukelia labai auksta investicinés rizikos lygj ir
mazina Salies investicinj patraukluma.

Remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis (2013), statybos
sanaudy elementy (t. y. medziagy, mechanizmy, darbo uzmokescio) kainos ze-
miausiai nukritusios buvo 2009 metais, kaip ir busto kainos. Taciau biisto kainy
kritimas 2009 metais buvo beveik 3 kartus didesnis, negu statybos sgnaudy ele-
menty kainy (3.1 lentelé).

3.1 lentelé. Statybos sgnaudy elementy ir biisto kainy poky¢iy statistika
Table 3.1. The statistics of the construction cost elements and house price changes

Statybos sanaudy elementy
Metai kainy poky¢iai (palyginti su
praéjusiais metais, proc.)

Biisto kainy poky¢iai (palyginti su praé-
jusiais metais, proc.)

2012 3,7 -0,2
2011 3,9 6,6
2010 -4,2 -7,1
2009 -10,6 -29,9
2008 9,7 9,4

Analizuojant leisty statyti ir baigty statyti pastaty skaiciy (3.2 lentelé), gali-
ma pamatyti, kad maziausias baigty statyti daugiabuciy gyvenamyjy namy skai-
¢ius buvo 2010 metais, kai, palyginti su leisty statyti pastaty skai¢iumi, pabaigta
buvo tik apie 18 proc. pastaty. Negyvenamyjy pastaty 2009-2010 metais taip pat
buvo uzbaigta maziau.

Atéjus sunkmeciui sumazéjusias statybos apimtis parodo ir Salies teritorijoje
atlikty darby savo jégomis finansiné iSraiSka, i§ kurios matyti, kad $alies teritori-
joje statybos darby savo jégomis mastas sparciai pakilo 2007 metais, 2008 me-
tais buvo atlikta daugiausia statybos darby, o 2009 metais buvo labai ryskus
smukimas.

Panasi situacija matoma ir kitose Europos Salyse (3.3 pav.), kai 2009 metais,
po keliy mety pakilimo greitai krito kainos. Pagal Eurostat duomenis didziausias
kainy kritimas buvo Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje ir Airijoje.
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3.2 lentelé. Leisty ir baigty statyti pastaty skaiCius kiekvienais metais (Lietuvos

statistikos departamentas 2013)

Table 3.2. The number of yearly comparison of permits and completed constructions
(Statistics Lithuania 2013)

Baigty statyti pastaty

Leisty statyti Baigty statyti o .
Pastatai Metai pastaty skai- pastaty skai- Sllé?slfla;asl tsa?t};lz{[z'[su
Cius, vnt. ¢ius, vnt. sk:iéiun};ti groc &

Daugiabudiai 2012 91 51 56,0
gyvenamiejt 2011 86 55 64,0
pastatai

2010 106 19 17,9

2009 56 128 228,6

2008 134 169 126,1

2007 226 149 65,9

2006 115 103 89,6

2005 78 94 120,5
Negyvenamieji 2012 733 304 41,5
pastatai 2011 535 376 70,3

2010 634 415 65,5

2009 1069 834 78,0

2008 913 915 100,2

2007 934 756 80,9

2006 771 622 80,7

2005 838 736 87,8

Pastaba. Gyvenamyjy pastaty statistika neapima vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy namy bei ben-
drabuciy skaiciaus. Negyvenamieji pastatai apima visus prekybos, vieSbuciy, maitinimo jmoniy,
istaigy, transporto ir ry$iy, pramoninius, mokykly, universitety, tyrimo centry, ligoniniy ir slaugos
istaigy, kultliros ir sporto renginiy pastatus.

Remiantis nekilnojamojo turto paslaugy bendrovés ,,Ober-Haus* duomeni-
mis, vien Vilniuje $iuo metu yra 10 pradéty ir dél ekonomikos sgstingio 2008
metais nebaigty statyti ir jSaldyty daugiabuciy namy statybos projekty, taip pat
keletas komerciniy objekty (Ober-Haus 2013).
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3.3 pav. Statybos sagnaudy kainy indekso poky¢iai Europos $alyse, palyginus su
praéjusiais metais, proc. (Eurostat 2013)
Fig. 3.3. Construction input price index changes in Europe, compared with the previous
year, per cent (Eurostat 2013)

Taciau daug daugiau yra tokiy projekty, kuriems buvo isduoti statyby leidi-
mai, patvirtinti detalieji planai, bet statyby darbai atéjus sunkmeg¢iui taip ir ne-
buvo pradéti. Rinkai atsigaunant Sie projektai yra gana populiaris tarp investuo-
tojy, nes nusipirkti jSaldyta projekta ir tgsti statybas yra saugiau, negu visg
planavimo, projektavimo ir statybos procesg pradéti nuo pradziy.

Siuo metu uZsienio investuotojai vis dar gana atsargiai investuoja Lietuvoje,
nes jie, palyginti su kitomis ES Salimis, nemato ¢ia didesnés investicijy grazos.
Lietuvoje investicijy graza vidutiniskai sudaro 8-9% ir apytiksliai lygi infliacijos
lygiui. Vis délto komercinés nuosavybés graza per pastaruosius keletg mety bu-
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vo gana stabili ir gerai subalansuota. Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regione da-
bartiniy investavimo sandoriy pelnas sudaro nuo 7,0% iki 9,5% ir tai yra 1,0% -
1,5% daugiau, palyginti su kitais dideliais Lietuvos miestais (Lietuvos ekono-
mikos raida ir perspektyvos 2013).

Palyginti su kitomis ES valstybémis, Lietuvos investicijy | negyvenamuo-
sius pastatus ir statinius dalis, palyginti su BVP, tebéra nemaza, ta¢iau butent Siy
i8laidy kritimas labiausiai mazina investicijas Lietuvoje. Tarp labiausiai mazé-
janciy — valstybés finansuojamos investicijos j infrastrukttiros objektus (Lietuvos
ekonomikos raida ir perspektyvos 2013). Tuo pagrjstas ir Vilniaus r. sav. siekis
vystyti pramonines-komercines zonas, kuriose biity iSvystyta inzineriné infrast-
ruktira, taip skatinant darnig plétrg ir pritraukiant investuotojus.

Investicijos, teritorijy planavimas ir statyba — tarpusavyje susieti ir lemian-
tys vienas kita procesai. Todél vertinant investicing aplinka statyboms, btina
vertinti teritorijy planavimo dokumenty parengimo sudétingumg ir terming.

Lietuvos Respublikos teisés sistemoje teritorijy planavimas yra suprantamas
kaip procediira teritorijos vystymo bendrajai erdvinei koncepcijai, Zemés naudo-
jimo prioritetams, aplinkosaugos, paminklosaugos ir kitoms saglygoms nustatyti,
zemés, misko ir vandens naudmeny, gyvenamyjy vietoviy, gamybos bei infrast-
ruktiiros sistemai formuoti, gyventojy uzimtumui reguliuoti, fiziniy ir juridiniy
asmeny veiklos plétojimo teis€ms teritorijoje nustatyti. Atsizvelgiant j nurodytas
teritorijy planavimo sritis, o ypac | tai, kad teritorijy planavimu yra siekiama
uztikrinti ypatinga ekologing, socialing, kultiiring ir (ar) ekonoming reikSme ap-
linkai turin¢iy teritorijy apsaugos reikalavimus, nustatyti konkreciy teritorijy
naudojimo rezimus bei veiklos jose apribojimus, tampa aisku, kad Sis procesas
yra glaudziai susijes su valstybés, visuomenés, zemés sklypy ir kito nekilnoja-
mojo turto savininky (valdytojy, naudotojy) interesy derinimu, jstatymuose ir
kituose teisés aktuose jtvirtinty jy teisiy bei teiséty likeséiy apsauga. Igyvendi-
nant teritorijy planavimo dokumenty sprendinius, daroma jtaka ne tik suplanuo-
tos teritorijos nekilnojamojo turto savininky (valdytojy, naudotojy) teiséms bei
teisétiems interesams, taciau ir ekonominiam bei socialiniam teritorijos vysty-
muisi, aplinkai ar atskiriems jos elementams, visuomenés nariy sveikatai, kulta-
ros paveldui ir kitiems valstybei bei visuomenei svarbiems objektams. Tvirtina-
mu teritorijy planavimo dokumentu yra iSreiSkiama ne tik valstybés (vietos
savivaldos institucijy) politika dél konkrecios teritorijos, bet ir kompromisas tarp
valstybés (savivaldybés), jai atstovaujanéiy institucijy, nekilnojamojo turto savi-
ninky ir suinteresuotos visuomenés bei atskiry jos nariy. Todé¢l tik jstatymy ir
poistatyminiy teises akty (neprieStaraujanciy aukStesne teising galig turintiems
teisés aktams) nuostaty laikymasis teritorijy planavimo procese yra prielaida
suderinti ir uztikrinti valstybés, visuomenegs, fiziniy bei juridiniy asmeny teises ir
teisétus interesus.
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Viena i teritorijy planavimo rii$iy yra bendrasis teritorijy planavimas, kuris
apibréziamas kaip kompleksinis planavimas teritorijos erdvinio vystymo politi-
kai, teritorijos naudojimo ir apsaugos prioritetams bei svarbiausioms tvarkymo
priemonéms nustatyti (Teritorijy planavimo jstatymo 2 str. 2 d.). Teritorijos
bendrasis planavimas yra sudétingas, daug laiko trunkantis kompleksinis plana-
vimo procesas, kurio metu tarpusavyje derinami visuomenés poreikiai) planuo-
jamos teritorijos krastovaizdzio ypatumai, geografiné padétis, geologinés saly-
gos, urbanistikos, architektiiros, techniniai, aplinkosaugos, paveldosaugos,
zemes ukio paskirties Zemes naudojimo ir tvarkymo reikalavimai, zemés ir kito
nekilnojamojo turto savininky ir treciyjy asmeny teisés, valstybés saugumo ir
gynybos poreikiai. Bet bendrajj planavima, kadangi jis yra pagrindas zemesnio
lygmens planams, reikéty padaryti ,,lengvesniu ir gyvybingesniu“ bei lankstes-
niu, t. y. reikéty supaprastinti jo rengimo procediiras, jokiu biidu nesupaprasti-
nant jo sprendiniy, o atvirk$¢iai — padaryti informatyviu, suprantamu strateginio
planavimo dokumentu, privalomu toje teritorijoje esantiems zemés sklypy savi-
ninkams, bet tuo paciu — prisitaikanciu prie besikeiciancios aplinkos, subalan-
suojanciu darnios plétros dalyviy poreikius.

Detalusis planas, vadovaujantis Teritorijy planavimo jstatymo 2 straipsnio 3
dalimi, yra suprantamas, Kkaip teritorijy planavimo dokumentas, kuriame yra nu-
statytos Zemés sklypy ribos, teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimas (statybos
ir kitos veiklos privalomosios salygos). Nustatyta tvarka patvirtintas detalusis
planas (juo nustatytas teritorijos juridinis statusas) jeina j juridiniy fakty sudétj,
biiting tam tikriems santykiams atsirasti, o jo biidingas bruozas yra tas, kad kiti
teisés aktai priimami po to, kai patvirtinamas detalusis planas ir remiantis juo.
Detaliuosiuose planuose neisreiSkiamos abstrakCios bendrosios teisés normos
(elgesio taisyklés), nes pirmiausia juose tiesiogiai néra iSreiSkiami bendri nuro-
dymai atitinkamai elgtis — Siais planais nustatomas tam tikros teritorijos juridinis
statusas, kuris néra nukreiptas individualiais pozymiais neapibudinty subjekty
grupei, bet yra susijes su toje teritorijoje vykdomos veiklos tam tikry salygy nu-
statymu. Visas detalusis planas (ar jo atskiros dalys) visada susijes su konkreciu,
vietos pozilriu ai$kiai nustatomu (identifikuojamu) sklypu (teritorija) ir néra
skirtas individualiais pozymiais neapibiidinty subjekty grupei. Detaliajame plane
itvirtintas teritorijos teisinis statusas susidaro i§ daliy, susijusiy su konkreciais
zemes sklypais.

Statybos investicinio ir teritorijy planavimo, pagal §iuo metu galiojancius
teisés aktus, procesy sasaja pateikta 3.4 paveiksle. Analizuojant teritorijy plana-
vimo procedras ir jas iSdéstant laike, jy atlikimui nustatomas 1,5 mety optimis-
tinis terminas.
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Statybos investicinio projekto kainos
skai¢iavimas (jskaitant zemés sklypo pirkimo,

objekto statybos ir jo paleidimo kainas, projekto
administravimo kaing), rizikos jvertinimas

i 10d. d. + mén.
Sutarties dél detaliojo planavimo

Sprendimas apie statybos apie 3 mén.
investicinio projekto pradzia
Planavimo salygy savado 20d.d.
gavimas

:

organizatoriaus teisiy ir pareigy perdavimo
zemés sklypo valdytojui/naudotojui

TPD rengimo parengiamasis

Informavimas apie

Pasitlymy rengiamam

etapas TPD rengimo pradzia TPD teikimo pradzia
l Esamos biiklés analizés stadija i
. ¥ Informavimas apie TPD
TPD rengimo — - . P
ctapas Koncepcijos nustatymo stadija kopce[')cvljo's patvmlnl'mf; ir
apie vieSosios ekspozicijos
30150 d. d. Sprendiniy konkretizavimo stadijal bei vieSo svarstymo vietg ir
laika
TPD sprendiniy T
pasekmiy v
vertinimo etapas [~ ®| SPAV, jei yra privalomas pagal Apraga, atliekamas
DP rengimo metu arba atskirai. Sprendiniy vertintojas
toliau atlieka sprendiniy poveikio vertinima, jeigu -
70-115d.d}  atsakinga institucija priima sprendima, kad InformaYPma
planuojama iikiné veikla leistina. L[S 8P prnmtq
sprendima
i 10d. d. visuomeneés
g - — informavimo
étranka delAPUV PAV. Jei gt;akmga |n.st|tucua > | priemonése
priima sprendima dél PAV atlikimo, rengiama PAV
ataskaita, atlickamas PAV ataskaitos vieSas
svarstymas.
v
TPD rengimo TPD sprendiniy svarstymo TPD projekto Teikiamy pasitilymy

baigiamasis etapas ir derinimo stadija

vieSasis svarstymas rengiamam TPD

]

priémimas ir
registravimas

y
Pasitlymy parengtam TPD
teikimo pabaiga
v 20d.d.

TPD projekto
derinimas
Nuolatingje statyby
komisijoje

15d.d.

Pagristy pasitlymy
jvertinimas ir

atitinkamas TPD
koregavimas

Pateikty planavimo
organizatoriui
pasitilymy
analizavimas

A 4

Nepagristy pasitilymy atmetimas
ir atsisakymy pateikimas

v

20d. d.

Inspekcijos atsakymas
Teismui neskundziamas

Atsisakymy priimti pasitlymus
apskundimas Inspekcijai

20d. d. ¢

TPD tvirtinimo stadija

20d.d.

4>| TPD projekto tikrinimas Inspekcijoje |

Inspekcijos atsakymas
apskundziamas Teismui

20d.d.

Teismo proceso pradzia,

TPD projekto tvirtinimas

| pabaiga -neprognozuojama
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3.4 pav. pabaiga

v

Paskelbimas apie TPD patvirtinimg ir registravimas Teritorijy planavimo
dokumenty registre, duomeny pateikimas Nekilnojamojo turto registrui
60-90 d. d.

Zemeés sklypo kadastro duomeny nustatymas/tikslinimas ir jy
jregistravimas Nekilnojamojo turto registre

20d. d.
Savivaldybés administracijos nustatomy specialiyjy architekttiros
reikalavimy, inZineriniy tinkly ir susisiekimo komunikacijy valdytojy
prisijungimo salygy gavimas

40-50d. d.

Statinio techninio projekto parengimas vadovaujantis teritorijy
planavimo dokumentais, Zemés sklypo (teritorijos) statybiniy tyrinéjimy
(jeigu juos atlikti privaloma) dokumentais, galiojanéiais teisés aktais ir
gautais specialiaisiais reikalavimais ir prisijungimo salygomis

10 d. d. (jei privaloma)

Statinio statybos projekto ekspertizés atlikimas (jei tai privaloma
pagal LR Statybos jstatymo 29 str. 1 d.)

70-115 d. d.
Atsakingos institucijos sprendimas dél PUV pasirinktoje vietoje

leistinumo poveikio aplinkai poziariu, kai tai privaloma pagal LR

Planuojamos tikinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo jstatyma
354d.d.

Statinio statybos projekto tikrinimas LR statybos leidimy ir statybos
valstybinés priezitros informacingje sistemoje ,,Infostatyba“
30-45d. d.

Statyba leidzianc¢io dokumento i§davimas

sistemoje ,,infostatyba“

180-200 d. d.

| Statinio statybos darbai
v
Statinio paleidimas ir
eksploatacija

3.4 pav. Statybos investicinio ir teritorijy planavimo proceso sasaja
Fig. 3.4. The relation of the construction investment and the territorial planning
processes
TPD - teritorijy planavimo dokumentas (angl. Territorial Planning Document);
SPAV - sprendiniy pasekmiy vertinimo etapas (angl. Solution Impact Assessment Phase);
DP — detalusis planas (angl. Land Use Plan);
PUV PAV — planuojamos iikinés veiklos poveikio aplinkai vertinimas (angl. Assessment of the
Impact of Proposed Economic Activities on the Environment);
d. d. — darbo dienos (angl. Business days)

Jei investicinj projekta, turint reikiamg informacijg, galima parengti gana
greitai, tai vertinant detaliojo planavimo procediiry skaiciy ir jy trukme atsiranda
rizika, kurig sudétinga pamatuoti ir apibrézti. Per §j laikotarpj galimas staigus
kainy kritimas, kuris suzlugdo visa investicinj projekta. Siuo metu teritorijy pla-
navimo procediiros yra sudétingos, ilgai trunkancios bei rizikingos, todél, dary-
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tina iSvada, kad viena i§ pagrindiniy grésmiy regiono investiciniams projektams
— tai bendryjy plany sprendiniy nei§samumas ir detaliojo plano parengimo truk-
mé.

Staigus kainy kritimas 2008-2009 metais buvo daugelio, tiek gyvenamosios,
tiek negyvenamosios paskirties, investiciniy projekty, nejgyvendinimo priezas-
timi, kai kainos vidutiniskai sumaz¢jo daugiau kaip 20%. Siuo metu po truputj
atsigaunant rinkai vél matomas grjzimas prie ankstesniy projekty, taciau inves-
tuotojai dar atsargiai vertina rizika ir investicinio projekto atsipirkimo galimy-
bes.

Teritorijy planavimo procesas pagal §iuo metu galiojancius teisés aktus pa-
teiktas 3.3 lenteléje. Teritorijy planavimo proceso kalendorinis grafikas pagal
Siuo metu galiojancCius teisés aktus pateiktas 3.4 lenteléje.

3.3 lentelé. Teritorijy planavimo procesa sudarancios procediiros, reglamentuota jy
atlikimo trukmé pagal Siuo metu galiojancius teisés aktus

Table 3.3. The procedures comprising the territorial planning process, the regulated
execution time under the current legislation

. TPD . .
Eil. . . e . Reglamentuojantys teisés
rengimo | Stadija UZzdaviniai Terminas -
Nr. aktai
procesas
1. [Sutartis dél detaliojo teritorijy planavimo orga- |10 d. d. + |Detaliojo teritorijy planavi-
nizatoriaus teisiy ir pareigy perdavimo zemés |mén. mo organizatoriaus teisiy ir
sklypy valdytojui ar naudotojui pareigy perdavimo ir sutar-

ties sudarymo tvarkos apra-
S0, patvirtinto LR Vyriausy-
bés 2004 m. geguzés 26 d.
nutarimu Nr. 635 (Zin.,
2004, Nr. 86-3120), 13 p.

2. |Planavimo salygy savadas 20d.d. |Planavimo salygy teritorijy
planavimo dokumentams
rengti parengimo ir i§davimo
tvarkos aprasas, patvirtintas
LR Aplinkos ministro 2004
m. geguzeés 7 d. jsakymu Nr.
D1-262 (Zin., 2004, Nr. 83-
3028)

3. |Paren- Planavimo programos ir |- Detaliyjy plany rengimo
giamasis uZduoties sudarymas, taisyklés, patvirtintos LR
etapas topografinio plano pa- Aplinkos ministro 2004-05-

rengimas, atitinkamy 03 jsakymu Nr. D1-239
tyrimy atlikimas, paskel- (Zin., 2004, Nr. 79-2809)
bimas apie TPD rengimo

pradzig*
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3.3 lentelés tgsinys

4, |TPDren- |Esamos |Vertinamas esamos iki mén. Detaliyjy plany rengimo
gimo buklés teritorijos (Zemés skly- taisyklés, patvirtintos LR
etapas analizés |py) uzstatymas, inzine- Aplinkos ministro 2004-05-

stadija  [riniai tinklai, gatvés, 03 jsakymu Nr. D1-239
zeldiniai, gamtos ir (Zin., 2004, Nr. 79-2809)
kultaros paveldo ob-
jektai ir kt., nustato-
mos teritorijos vysty-
mo tendencijos,
probleminés situacijos
Koncepci-|Nustatomos teritorijos [1-4 mén. |LR Teritorijy planavimo
jos nusta- [naudojimo ir apsaugos jstatymo (Zin., 1995, Nr.
tymo svarbiausios kryptys ir 107-2391; 2004, Nr. 21-617)
stadija tvarkymo prioritetai. 26 str. 4 d.
Plano koncepcijg tvir- Detaliyjy plany rengimo
tina savivaldybeés tary- taisykleés, patvirtintos LR
ba. Informavimas apie Aplinkos ministro 2004-05-
koncepcijos patvirti- 03 jsakymu Nr. D1-239
nimg ir galimybes su- (Zin., 2004, Nr. 79-2809)
sipazinti SU ja
Sprendi- |Numatomos teritorijos |1-2 mén. |Detaliyjy plany rengimo
niy konk- |naudojimo ir apsaugos taisykleés, patvirtintos LR
retizavi- |priemonés, statyby bei Aplinkos ministro 2004-05-
mo stadija|aplinkos tvarkymo 03 jsakymu Nr. D1-239
programa, veiklos reg- (Zin., 2004, Nr. 79-2809)
lamentavimas

5. |TPD PAV/ Surenkama ir analizuo-|3-8 mén.  |Teritorijy planavimo doku-
sprendi- [spAv jama informacija, jos menty sprendiniy poveikio
niy pa- pagrindu (nustatytais vertinimo tvarkos aprasas,
sekmiy aspektais ir patvirtintas LR Vyriausybés
vertinimo tvarka) jvertinamas 2004-07-16 nutarimu Nr.
etapas** rengiamo teritorijy 920 (Zin., 2004, Nr. 113-

planavimo dokumento 4228);

sprendiniy jgyvendi- Lietuvos Respublikos pla-
nimo ga"mas teigia_ nuojamos ukinés veiklos
mas ir (ar) neigiamas poveikio aplinkai vertinimo
ilgalaikis ir (ar) trum- Istatymas (Zin., 1996, Nr.
pa'aikis poveikis 82'1965, 2005, Nr. 84'3105)
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3.3 lentelés tgsinys

6. |Baigia-
masis
etapas

TPD Informavimas apie 10 d.d. (iki |Visuomenés informavimo ir
sprendi- |parengta TPD, susipa- [skelbimo) ir|dalyvavimo teritorijy plana-
niy svars- |Zinimo su juo ir svars- |20 d.d. (po |vimo procese nuostaty, pat-
tymo ir  |tymo tvarka, vietg ir  |skelbimo |virtinty Lietuvos Respubli-
derinimo |laika, vieSos ekspozici- |padavimo |kos Vyriausybés 1996-09-18
stadija  |[jos vieta ir laika dienos), i§ |nutarimu Nr. 1079 (Zin.,
junema- |1996, Nr. 90-2099; 2004,
ziau kaip 10|Nr. 112-4186; 2007, Nr. 33-
d.d. viesai [1190); LR Teritorijy plana-
eksponuo- |vimo jstatymas (Zin., 1995,
jamas Nr. 107-2391; 2004, Nr. 21-
617)
Viesasis svarstymas |20 d.d. (at- |Visuomenés informavimo ir

(pasitilymy priémimas)

sakyti |

dalyvavimo teritorijy plana-

supazindi- |vimo procese nuostatai, pat-
nimo metu |virtinti LR Vyriausybés
gautus pa- |1996-09-18 nutarimu Nr.
siilymus) {1079 (Zin., 1996, Nr. 90-
2099; 2004, Nr. 112-4186;
2007, Nr. 33-1190); LR
Teritorijy planavimo jstaty-
mas (Zin., 1995, Nr. 107-
2391; 2004, Nr. 21-617)
Atsakymas j pasitily- [Permén. |Visuomenés informavimo ir
mus, kurie nebuvo nuo jiems |dalyvavimo teritorijy plana-
jvertinti i8siysto vimo procese nuostaty, pat-
laisko (at- |virtinty LR Vyriausybés
sakymo j  |1996-09-18 nutarimu Nr.
pateikta 1079 (Zin., 1996, Nr. 90-
pasitilymg) |2099; 2004, Nr. 112-4186;
gavimo 2007, Nr. 33-1190), 37 p.
dienos
Atsisakymy jvertinti  [Per 20 d.d. |LR Teritorijy planavimo
pasitilymus apskun-  |(nuo skun- |jstatymo (Zin., 1995, Nr.
dimas Valstybing prie- |do gavimo |107-2391; 2004, Nr. 21-617)
ziurg atliekanciai insti- [dienos) 32str. 2d.

tucijai
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3.3 lentelés pabaiga

prie Aplinkos ministe-
rijos

Valstybing prieziiira  [Nuo ... LR Teritorijy planavimo
atliekancios instituci- |mén. iki... |jstatymo (Zin., 1995, Nr.
jos motyvuoto atsaky- |m. (nepro- [107-2391; 2004, Nr. 21-617)
mo apskundimas teis- |gnozuoja- |32 str. 2 d.
mui mas laiko-
tarpis)
Kompleksinis derini- |15 d.d. LR Teritorijy planavimo
mas Savivaldybés jstatymo (Zin., 1995, Nr.
Nuolatinéje statybos 107-2391; 2004, Nr. 21-617)
komisijoje 27 str. 4 d.
TPD tvir- |Tikrinimas Valstybiné- |20 d.d. LR Teritorijy planavimo
tinimo  |je teritorijy planavimo jstatymo (Zin., 1995, Nr.
stadija ir statybos inspekcijoje 107-2391; 2004, Nr. 21-617)

34 str. 4 d.

Teritorijy planavimo doku-
menty tikrinimo tvarkos
aprasas, patvirtintas LR Ap-
linkos ministro ir LR Zemés
tikio ministro 2012-11-05
jsakymu Nr. D1-904/3D-844
(Zin., 2012, Nr. 131-6612)

TPD tvirtinimas 20d.d. LR Teritorijy planavimo
jstatymo (Zin., 1995, Nr.
107-2391; 2004, Nr. 21-617)
26 str. 4 d.
TPD registravimo re- |15 d.d. lai- |LR Teritorijy planavimo
gistre kotarpyje |istatymo (Zin., 1995, Nr.
nuo TPD  |107-2391; 2004, Nr. 21-617)
patvirtini- |28 str. 3 d.
mo dienos

Pastabos. * - tuo atveju, kai planuojamoje teritorijoje ar kaimyniniame sklype yra daugiabutis
namas, rastu informuoja daugiabucio namo savininky bendrijos pirmininka ir/ar bendrijos valdyba
ar daugiabucio namo patalpy savininky jungtinés veiklos sutarties dalyviy jgaliota atstova, ar buty
ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administratoriy, paskelbia $ig informacija (skel-
bimy lentose) namo gyventojams;
** - poveikio aplinkai vertinimo procediras butina atlikti tik, jeigu numatomos tkinés veiklos
rasis yra jraSyta j Planuojamos tikinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo jstatymo priedo sarasus.

Akivaizdu, kad dabartinis teritorijy planavimo reglamentavimas daugiau ap-
ima planavimo proceso ir procediiry aprasymg ir neuztikrina teritorijy planavimo
dokumenty kokybés, neeliminuoja klaidy, sudaro sglygas neracionaliam Zemés

naudojimui.
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Pagal teisés aktuose numatytus terminus detaliojo plano parengimas, neatsi-
zvelgiant | laika, reikalingg plano sprendiniams parengti, uztrunka apie 150 d. d.,
t. y. 30 savaiciy, jvertinant su planavimo dokumento parengimu susijusiy proce-
diry atlikimg — apie 350 d. d., t. y. apie 70 savaiciy.

Atsizvelgiant j tai, kas isdéstyta, galima daryti i§vadas, kad:

1. galiojantis teritorijy planavimo teisinis reglamentavimas yra painus ir
sudétingas;

2. galiojantis LR Teritorijy planavimo jstatymas numato biitinybe rengti
pernelyg daug teritorijy planavimo dokumenty;

3. neapibréztas esminis teritorijy planavimo darnios plétros uzdavinys —
teritorijose nurodyti visuomenés intereso elementus — vies$ajg infrastruktiirg,
gamtos ir kultiiros paveldo, gamtos iSteklius, uztikrinti esminius gyvenimo
kokybés reikalavimus;

4. vieno sklypo detalusis teritorijy planavimas tampa privacios tikinés
veiklos jteisinimo jrankiu;

5. teritorijy planavimo dokumenty sprendiniai nesudaro pakankamai
prielaidy racionaliam Zemés naudojimui uztikrinti islaikant racionaly urbanizuo-
jamy ir neurbanizuojamy teritorijy balansa, nesukurtas veiksmingas pagrindinés
Zemés naudojimo paskirties keitimo reguliavimo mechanizmas.

Teritorijy planavimo dokumenty sprendiniy poveikio aplinkai vertinimo
(PAV), strateginiy pasekmiy aplinkai vertinimo (SPAV), poveikio visuomenés
sveikatai vertinimo (PVSV) turinys ir procediiros yra formalios, viena kitg dub-
livoja, todél teritorijy planavimo dokumentai neuztikrina palankiy aplinkai
sprendimy, o jy rengimas neprognozuojamai uztrunka ir reikalauja papildomy
iStekliy.

3.2. Lyginamoji verbaliné analizé vertinant bendryjy
ir detaliyjy plany rengimg Europos Sgjungos Salyse

Igyvendinat Salies politinius, strateginius, ekonominius, socialinius tikslus, vie-
nas i$ svarbiausiy daranciy jtaka veiksniy yra teritorijy planavimas, kuris gali
biti suprantamas kaip visa apimantis ir sujungiantis planavimas (Bass et al.
1995). Prof. P. Juskeviciaus apibaidinimu: ,,Lietuvos urbanistinio planavimo sis-
temos kiekybiné ir kokybiné raida yra nepaprastai 1éta ir indikatoriy sistemos
kaip instrumento sukiirimas yra neapibréztas.” Be to, urbanistikoje vyrauja per-
sonalizuoto apibtiidinimo tradicija, daznai susipina objektyviis ir subjektyviis
veiksniai (Juskevicius 2005; Bardauskiené 2007a). VVokietijos planavimo sistema
yra isskirting, joje savarankiskas detalusis (zemés naudojimo) planavimas lai-
komas oficialiu krastovaizdzio planavimu, bet auk$¢iausiame planavimo lygme-
nyje integruojamas ] administracinio vieneto strateginius planavimo dokumentus
(Kiemstedt 1993; Kavaliauskas 2008).
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Lietuvos savivaldybiy teritorijy bendrieji planai yra hierarchinés strateginiy
teritorijy planavimo dokumenty sistemos dalis. Remiantis bendraisiais planais,
dalyvaujant visuomenei ir institucijoms, yra kuriama ilgalaiké miesto, rajono,
apskrities ar valstybés erdviné vizija, nustatomi plétros prioritetai ir identifikuo-
jami strateginiai investiciniai projektai — uztikrinama raidos darna (Bardauskiené
2007b). TP] ketvirtajame skirsnyje ,,Detalusis teritorijy planavimas® yra nustaty-
ta, kad detalieji planai, keiciantys pagrindine Zemés naudojimo paskirtj is Zemés
itkio j kitos paskirties Zeme, rengiami, jei toks keitimas numatytas savivaldybés
ar jos dalies bendruosiuose ir specialiuosiuose planuose. Kaip yra Zinoma, savi-
valdybiy teritorijy bendryjy plany parengimas uztrunka vidutiniskai apie 1,5 — 3
metus, specialiyjy plany — apie 1 — 3. Peréjimas nuo bendryjy plany, jei jie buvo
rengti stambiu masteliu, prie detaliyjy, kurie jprastai yra rengiami masteliu
M1:500, yra labai sudétingas ir komplikuotas, ypa¢ inZineriSkai neparengtose
teritorijose.

Lietuvos teritorijy planavimo teisinés bazés efektyvumui nustatyti nuspresta
Lietuvos teritorijy planavimo organizavimo procesa palyginti su procesais, Vyk-
domais Lenkijoje ir Vokietijoje. Tam tikslui biitina iSanalizuoti pagrindinius teri-
torijy planavimo jstatymy principus ir uzdavinius, palyginti vykdomas plany
derinimo ir tvirtinimo procediras, taip pat plany jgyvendinimo priezitira minéto-
se Salyse, apibrézti suderinty plany teisinj poveikj, bendradarbiavimo ypatumus
derinant plany sprendinius su visuomene (3.5 lentelé). Kuriant modelj taip pat
reikia vertinti ir kiekvienos Salies istorijg, Saliy i$sivystymo lygj, juy pilie¢iy po-
reikius ir tradicijas.

Darnios plétros tiksly jgyvendinimas teritorijy planavime yra sudétingas.
Darnios plétros ideologija pabrézia regioninio planavimo proceso, kuriame deri-
nami ir gretinami strateginio ir fizinio planavimo posistemiai, valdyma. Fiziniam
planavimui taikomas darnios plétros principas turi uztikrinti racionalaus teritori-
juy naudojimo valdyma ir harmonijg tarp veiksmingo socialinio ir ekonominio
vystymosi bei maksimalios gamtiniy iStekliy ir krastovaizdzio apsaugos (Kava-
liauskas 2008). Kurybiskas darnios teritorijos plétros modelis turéty bati suderi-
namas su politine, ekonomine, socialine, kultlirine, institucine, technologine,
aplinkosaugine, teisine ir Svietimo situacija konkrecioje Salyje (Kaklauskas et al.
2009).

Tritorijy planavimo sistemos modeliy palyginimo uzdavinys priskiriamas
prie nestruktiirizuoty problemy su kokybiniais kintamaisiais uzdaviniy klasei.
Kadangi pagrindinés charakteristikos tokiy problemy yra kokybinés, jos sunkiai
gali biti naudojamos analizei. Kita vertus, kiekybiniai modeliai néra pakanka-
mai patikimi.

Nestrukttrizuotos problemos turi §iuos bendrus bruozus. Jos yra unikalios
sprendimy priémimo problemos, t. y. kiekviena karta, kai sprendimg priimantis
asmuo susiduria su nezinoma problema arba kai atsiranda naujos funkcijos, ly-
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ginant su anksCiau nagrinéjamais atvejais. Alternatyvy jvertinimo problemos
daznai yra susijusios su informacijos trikumu priimant sprendimg neapibréztu-
mo salygomis. Alternatyvy vertinimas yra kokybinis, nes yra paprastai isreis-
kiamas zodziu. Labai daznai ekspertai negali iSmatuoti kokybiniy Kintamyjy
kiekybiskai (Ustinovichius 2004; Ustinovichius et al. 2007). Kai neapibréZztumas
yra didelis, ekspertai gali palyginti alternatyvas kokybiSkai, remiantis tam tikrais
kriterijais.

Sie aspektai biidingi verbalinéms sprendimy priémimo metodams (Korho-
nen et al. 1997; Larichev 1992; Furems and Gnedenko 1992; Jlapuues and
Mormkosud 1996):

- Kokybiniai matavimai leidZia tinkamai apraSyti nestruktiirizuotas pro-

blemas.

- Galutinio sprendimo priémimo taisyklés formulavimas pagal zmogis-
kuosius duomeny tvarkymo principus leidZia paaisSkinti metodus psicho-
logiskai.

- Tyrimo metu naudojamos procediiros uztikrina gautos informacijos pa-
tikimuma, leidziantj SPA suformuluoti galutines taisykles.

Taikomas metodas leidZia surikiuoti alternatyvas pagal SPA preferencijas.
Varianty efektyvumas grindziamas kokybiniais parametrais ir kuriamas pagal
lyginamy alternatyvy logiskaja schemga. Kriterijy vertinamas atlieckamas atsi-
zvelgiant j jvercius, iSreikSty zodZiu pareiSkimy skales. Apklausa atliekama issi-
aiSkinant SPA preferencijas ir panaikinant kriterijy priklausomybg.

Tam tikros specialios procediiros leidzia nustatyti ir pasalinti rodikliy pri-
klausomybe, todél gauta informacija naudojama efektyviau. Uzdavinys spren-
dziamas atlickant verbaling teritorijy planavimo sistemy analize. Efektyviam
teritorijy planavimo sistemos modeliui nustatyti sudaroma sprendimy priémimo
matrica (3.6 lentelé), kurioje formuojami vertinimo kriterijai ir analizuojami va-
riantai. Siam tikslui panaudojami lentelés duomenys ir taikoma verbaliné spren-
dimy priémimo sistema UniComBOS (Unit COMparison for the Best Object
Selection) (Ashikhmin et al. 2003) (3.5 pav.)

UZdavinio struktiirizavimas. SPA nustato alternatyvy charakteristikas, ku-

rios naudojamos kaip vertinimo rodikliai. Rodiklius Zymime C = {Cl,..., Ck},
K= {l,...k} — atitinkantis rodikliy skai¢iy. Rodikliai gali bati kiekybiniai ir ko-
kybiniai (verbaliniai).

Alternatyvy jvertinimas a € 4, remiantis rodikliu cl, Zzymimas C ! (a).
Vertinimo skalé¢ s/t = 1j shs r#j },j e K, susijusi su tam tikru rodikliu, néra
nurodyta i§ anksto, taciau sudaroma remiantis apskaiciavimais pagal visus rea-
lius tam tikry alternatyvy rodiklius: S = U Cl(a). Pagal §] metoda nereikia

acA
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i§ anksto iSdéstyti rodikliy jvertinimy skalés. Sudarytos jvairios kombinacijos
jvertinant rodikliy svorius k matavimuose, kurie i§ tiesy yra Dekarto sandauga

k
S = H S'. Kiekviena alternatyva a € 4 atitinka vektoring reiksme C(a) =
j=1

(CYa). C¥(a),...,C"(a), sudaryta i alternatyvos C)(a) reik§miy remiantis rodik-
liais C',...,C¥, idreiskiama pagal sudaryta A rinkinj {C(a)|a € A} vektoriniu ver-
tinimu i$ realiy alternatyvy rinkinio A. Akivaizdu, kad A c S.

Taigi, po problemos struktiirizacijos etapo suformuluotos alternatyvos A ir

rodikliai C, taip pat rodikliy S I skalés ir vektoriy reikimés 4. Sio uzdavinio
tikslas — issiaiskinti geriausig alternatyva remiantis SPA prioritetais.

SPA preferenciju formalizavimas. Sudarome vektoriniy reik§miy, kurios
véliau bus reikalingos SPA prioritetams isskirti, papildoma erdve. I$pleCiame

kiekvieno rodiklio S skalg pasirinkdami fiktyvia reikime ®':Q/ =S U{w’ ).
Tada nustatytos galimos vektoriy reik§més, jskaitant fiktyvias, gali biti apibadi-

namos pagal Dekarto sandauga ir naujy rodikliy skale Q = H Q' kuri yra
jeK
analogiska daugumai S = H Q.
jeK

Vektoriaus reik§mé x € Q mazina rodikliy skai¢iy J < K. Tada vektoring
reik§me pazymime x’, kurio j-asis komponentas yra lygus j-ojo komponento
vektorinei reikimei X, jei j € J, ir yra lygus o', jei j € K\J. Vektoring reik§me,
kurios visos reikSmés, iSskyrus vieng, yra menamos, vadiname vieno rodiklio
jvertinimu. Jei dvi reikSmés realios, o kitos menamos, vektoriaus reik§mé vadi-
nama dviejy rodikliy jvertinimu ir t. t.

SPA prioritety apraSymas grindziamas dvejetainiais P ir | santykiais, nusta-
tytais pagal daugelio vektoriy reikSme Q:

(x, y) € P, jei x yra geriau negu y,

(x,») € |, jei xiry lygiaverciai.

Gauname dvejetainj santyki R=P U I .

Siuo atveju bet kurios vektoriaus poros reikimés (x, y), dvejetainiy atzvilgiu
priklausancios P arba |, jei vienas j-asis komponentas lygus menamai reik§mei
o', tai j-asis kitos vektorinés reik§més komponentas taip pat yra lygus o’ . Ma-
noma, kad dvejetainiai santykiai P, | ir R turi tokias savybes:

PNl=g,R=PUI. (3.1)

Be minéty savybiy, laikoma, kad rodikliy prioritetai tarpusavyje nepriklau-

somi.
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SPA preferencijuy nustatymas. Siekiant i$siaiskinti SPA prioritety pasirin-
kima, sukurta speciali procediira, kur SPA lygina vektorines reikimes x” ir y’,
kur J = {j1, jar..r s} S K. Alternatyvy reik§meés x 11 L X3S yjl yjs pateik-
tos dviejose eilutése (3.2 lentelé). Stulpeliai atitinka rodiklius. ReikSmés pagal
kity rodikliy skaiéiy K/J yra grindziamos kaip tarpusavyje lygiavertés. Lyginimo

rezultatas jtraukiamas j dvejetainius atzvilgiu P arba | kaip vektoriaus poros
reiksme (x3,y ) (arba (y!,x1), jei y! yra priimtinesné nei x’).

Prioritety nustatymas pradedamas lyginant vienkriteres vektoriaus reikSmes.
SPA kiekvienam rodikliui atlieka porinj palyginimg. Taigi Sie skaiiavimai grin-
dziami kiekvieno konkretaus rodiklio iSdéstymo tvarka, kaip SPA pirmenybés.
Skirtingai negu kituose metoduose, kai rodikliy skalés eiliSkumas numatytas
ankstesniame struktiirizacijos etape, verbaliniame UniComBOS metode rodikliy
skalés tvarka ir eiliSkumas nustatomi, kai pradedamos lyginti vieno rodiklio vek-
toriy reikSmés. Jei tam tikras j-asis rodiklis turi m; reik§miy, tai pagal §j rodiklj
bus atliekamas palyginimas mj(m;— 1)/2. Tada palyginamos dvikriteriy, trikrite-
riy (ir daugiau) vektoriy reikSmiy poros. Rodikliy skaicius didéja tik tada, kai
patikrinti visi sprendimo variantai ir problema negali biiti iSspresta su esamu
rodikliy skai¢iumi. Ypatinga optimizavimo procedira naudojama ieSkant poros
vektoriaus reikSmés pateikti SPA. Sistema remiasi prognozavimo modeliu ir
leidzia SPA sprendimy metu lyginti prognozuojamas vektorines reik§mes. Siame
etape SPA prioritety nustatymo procediiros vektoriaus pory reik§més ir tvarka
palyginama su SPA atsakymais.

Verbaliniame metode UniComBOS numatytas vektoriniy reik§miy palygi-
nimas ir informacijos patikimumo kontrolé. Rodikliy kiekis didinamas iki tol,
kol SPA atsakymy prieStaravimai virSija ribines vertes arba nustatoma aib¢ ge-
riausiy alternatyvy. Jei gaunama daug priestaringy atsakymy, vadinasi SPA yra
sudétinga palyginti vektoriaus reik§mes, todél toliau didinant rodikliy skaiciy
gali biti gauta nepatikima informacija. Pirmame skyriuje (1.4 paveiksle) pateik-
ta SPA prioritety nustatymo procediiros schema, kurioje problemai nustatyti
naudojamos struktiiros leidzia SPA pasirinkti geriausig alternatyva.

SPA apklausos procedira ir sprendimy priémimas. Po duomeny suve-
dimo prasideda SPA apklausos procediira, vykdoma uzduodant tam tikrus klau-
simus, pagak kuriuos vykdomas porinis varianty palyginimas. SPA apklausos
schema pateikta 3.5 paveiksle.

Komentarai apie schemos elementus:

Reiksmiy palyginimas pagal vieng kriterijy. Porinis reikSmiy palyginimas
pagal skirtingus kriterijus.

Suderinamumas. Patikrinami prioritety suderinamumai.

Priestaravimai. SPA dialogas su sistema siekiant surasti neteisingg atsaky-
ma arba SPA prieStaringus atsakymus j klausimus.
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Ar visos reiksmés palygintos? Tikrinama, ar reik8més atitinka SPA vertini-
mga pagal atskirus kriterijus.

Funkcijos kiirimas ir prognozavimas. Sistemos tiesinés nelygybés sprendi-
mas ir prognozavimo funkcijos parinkimas.

Parenkamy alternatyvy palyginimy vektorinés reik§més a,b eA. Iiren-
kamos vektoriniy reik§miy poros a,b e A, kur vektorius a turi didZiausia
galimg reik§me prognozavimo funkcijai P(a), o vektorius b~ didziausia galima
reik§me prognozavimo funkcijai P(b) tarp likusiy alternatyvy, kadangi a ir b
negali biiti lyginamos Siame etape pagal turimg informacija.

Kitas klausimas parenkamas ne daugiau kaip k_palyginti a ir b. Siekiame
nustatyti vektoriy poras, kurios skiriasi ne daugiau kaip k kriterijais, juos lygi-

nant (tik kai kurie SPA atsakymai) bus jvertinti ir palyginti vektoriai a ir b’. Jei
palyginti kai kurie vektoriy pory atsakymai su kitomis poromis neleidzia paly-

ginti a ir b, tai ieSkomos kitos nustatytos vektoriy pory reikimés, kurios buvo
suporuotos su anks¢iau nustatytomis poromis. Klausimai pateikiami nuo ma-
ziausiy reikSmiy skirtumo tarp vektoriniy pory iki didziausio reikSmiy skirtumo
tarp prognozuojamy vektoriniy pory.

Ar pavyko rasti atsakymg? Jei nepavyko rasti atsakymo j prie§ tai buvusj
bloka, didinamas kriterijy skai¢ius, pagal kuriuos gali skirtis lyginamieji vekto-
riai.

Nedidelis priestaravimy skaicius. Siame etape nustatoma, kaip lengvai SPA
atsako ] pateiktus klausimus. Jeigu atsakymai yra priestaringi (~ 10%), daroma

prielaida, kad SPA sunku palyginti vektorius, iSsiskirian¢ius pagal k kriterijus,
bei didinant klausimy sudétinguma gausime nepatikimg rezultata.

Vektoriaus reiksmiy palyginimas. SPA palygina vektoriy poras ir gauti atsa-
kymai i8skiria SPA prioritetus.

Tarp nedominuojanciy yra nepalyginti? Norint i$spresti §ig problema, ne vi-
sada bitina palyginti visas alternatyvy poras. Pakanka parodyti, kad pasirinktos
alternatyvos yra geresnés ir tarp ty, kurios liko, néra pageidaujamy. Pagal §j
nuoseklumg ir neturint informacijos apie SPA teikiamus prioritetus, i§ pradziy
gaunama, kad visos alternatyvos yra parinktos. SPA prioritety nustatymo metu §i
aibé palaipsniui mazéja. Pasiilyta procediira leidzia maksimaliai susiaurinti pri-
oritety nustatyma, apribojant esminiy kriterijy palyginimo skaiciy. Nedominuo-
jamy aibiy siaurinimas nejmanomas, jei $ios alternatyvos yra lygiavertés arba jos
negali baiti palygintos, uzduodant sudétingesnius klausimus.
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Reiksmiy jvertinimas |
pagal viena kriterijy
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Priestarauja?
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PrieStaravimy

Salinimas
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palygintos ?
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Vl‘

Prognozavimo funkcijos kiirimas Vektoriniy vertinimy
a',b’ e A parinkimas palyginimui
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3.5 pav. Sprendima priimancio asmens apklausos schema
Fig. 3.5. Decision Making questioning scheme
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Si sistema turi pagrindines $ias savybes:
1. Klausimai su keliais kriterijais nepateikiami tol, kol nebus pateiktos vi-
sos vektoriy a ir b palyginimo galimybés ir mazesnio masto proble-

mos.

2. Po kiekvieno SPA atsakymo atlickamas visy atsakymy suderinamumo
patikrinimas. PrieStaravimai yra eliminuojami pateikiant papildomus
klausimus SPA.

3. Klausimai parenkami sprendimy priéméjui taip, kad kaip jmanoma
greiCiau (maziausias Klausimy skai¢ius) isskirti geriausias alternatyvas
pogrupyje, vengiant palyginti alternatyvas, kurios nepatenka j pasirink-

ta pogrupij.

Sumazinti pateikiamy klausimy kiekj SPA nustatant jo prioritetus pagal pri-
oritety prognozavimo modelj. Siame modelyje, kuris pagrjstas SPA lyginamuoju
vektoriniu vertinimu, sudaroma prognozavimo funkcija, kuri ,.interpoliuoja“ ir
parodo SPA prioritetus vektoriy vertinime, kurivos sprendimy priéméjas tiesio-
giai nepalygina ir leidzia prognozuoti atsakymy palyginima. Si informacija pa-
teikiama SPA pasirenkant vektoriaus poras. Sios poros yra parinktos taip, kad jy
palyginimas padéty lyginant vektoriy reikSmes perspektyvioms alternatyvoms.

Praktinis §io straipsnio alternatyvy palyginimas vykdomas tokiu biidu: pa-
teikiami kiekvieno kriterijaus jvertinimai ir sudaromi jy deriniai. Ekspertas pa-
teiktam jvertinimy deriniui priskiria atitinkamg atsakyma.

Atsakant j klausimus formojama atsakymy duomeny bazé (3.6 pav.).

&

teisinis poveikis

jungiamasis poveikis
planavirnui

nera tiesioginio poveikio

butinos salygos patirtinimui

aprobuoja Strateginiu studiju
riausybinis centras

() First alternative is more prefereable than second
' Both alternatives are equally preferable
() First alternative is less prefereable than second

(# Don't knowe

Answer

Unit is preferahle to

! m Fress to canfirm selected answer

Unit is indifferent to Unit
Unitis in unknown relation withUnit
Unit was not compared with  Unit
3.6 pav. Uzklausimas kriterijams palyginti pagal alternatyvas
Fig. 3.6. Request to compare criteria according to the alternatives

Programos algoritmas leidzia pasirinkti keturis galimus atsakymy variantus

(3.6 pav.):

- pirma alternatyva yra labiau vertingesné negu antra;
- abi alternatyvos yra vienodai svarbios;
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- pirma alternatyva yra maziau vertingesné negu antra;
- nezinau.

Parinkus, kuris atsakymas yra reikSmingesnis, programa iSrenka alternatyvy
jvertinimg dviejy ar trijy kriterijy pagrindu bei sudaro jy derinius.

SPA atlikus Sig operacija, programa pateikia tarpiniy atsakymy lentele ir
spalvotg alternatyvy jvertinimo palyginimg (zalia spalva — pazyméti labiau ver-
tingesni rezultatai, o mélyna — maziau vertingesni).

Pateikus atsakymus j visus programos uzduodamus klausimus, pasirenkant
geriausig alternatyva, programa pateikia rezultaty lentele (3.7 pav.).

Skirtingai nuo operacijy tyrinéjimo uzdaviniy, sprendimy priémimo metodai
orientuoti ] subjektyvaus SPA poziiirio j sprendziamg problema modeliavima.
Biitent todél sprendimy priémimuose, kaip mokslinése kryptyse, tokia svarbia
reikSme turi Zmogaus informacijos perdirbimo sistemos galimybiy ir apribojimy
jvertinimas (Ustinovicius, Zavadskas 2004). Atlikus skai¢iavimus SPA sprendi-
my paramos sistemoje, UniComBOS pagalba galima analizuoti paaiskinimus,
vadovaujantis kokiais kriterijais bei atsakymais buvo pasirinkta geriausia alter-
natyva. Tolimesniy moksliniy tyrimy metu bus nustatoma kriterijy jtaka teritori-
ju planavimo sistemai.

itable | Comparisons | Results

Explain

Change

Dialog based explantion

3.7 pav. Alternatyvy jvertinimy palyginimo rezultatai
Fig. 3.7. Alternative assessment comparison results
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Analizuojant teritorijy planavimo procesus pasirinktose $alyse, biitina taip
pat palyginti vietovés lygmens planavimo procediras, atitinkancias Lietuvoje
atliekamg detalyjj teritorijy planavima.

Analizé parodé, kad bendrasis teritorijy planavimas Lietuvoje, palyginti su
Vokietijos bei Lenkijos planavimo procesais, yra organizuotas sudétingiau.

Detaliojo planavimo esamos padéties pagrindiniai bruozai Lietuvoje, Vokie-
tijoje bei Lenkijoje pateikti 3.7 lenteléje. Palyginus 3.7 lentelés duomenis Uni-
ComBos programos pagalba, nustatyta, kad Lietuvoje ne tik bendrojo planavimo,
bet ir detaliojo teritorijy planavimo principai yra nepakankamai palankis. Pro-
grama paaiskina, vadovaujantis kokiais kriterijais buvo priimtas sprendimas. 3.8
pav. pateikiamas programos paaiskinimo fragmentas. Tam, kad biity galima nu-
statyti, kokie butent veiksniai/kriterijai turi bati koreguojami, bitina atlikti teri-
torijy planavimg reglamentuojanciy teisés akty analize.

Frivalomumas VieSumas Tvirtinanti institucijaDerinimo Teisinis poveikis  Kompensacijos u
renati rocedlros atirta 7al

Privaloma Mebdtina Bendruomenés Su regiono Nératiesioginiy  MNéra
taryba irfar wvirsininku, savivald. jsipareigojimuy
Frivalomumas rengti

ieSumas Tvirtinanti institucija Derinimo proceddros Teisinis poveikis Ataskaita apie Flano keitimai I
igyvendinim

Nebitina Bendruomenés g 201 rsininku, Méra tiesioginiy Mereglamentuojama Mereglamentuojama,
taryba irfar i igojimy bet gal radus

3.8 pav. Programos paaiskinimas, vadovaujantis kokiais kriterijais bei atsakymais buvo
pasirinkta geriausia alternatyva (fragmentas)

Fig. 3.8. Programme explanation, according to which criteria and responses the best

alternative has been selected (fragment)

3.3. Teritorijy planavimo procesg reglamentuojanc¢iy
teisés akty analizé

Tradiciskai planavimo, o ypac jstatymo planavimo tikslas yra jteisinti jstatymo
vaidmen] uztikrinant vie$ajj interesg ir skatinant visuomenés gerove (Faludi
1973; Moore 1978; Campbell, Marshall 2002). Turint omenyje §j pagrindinj
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tiksla, tradicinio reguliavimo priemonés (planavimo sistemy, kuriy reguliavimo
sritis yra zemés zonavimo planai) yra Zemés naudojimo planai, kuriy tikslas yra
suformuoti oficialigjg ir savivaldybiy planavimo politika ir nustatyti konkrecias
7emés savininky ir suinteresuoty 3aliy teises (Alfasi et al. 2012). Zemés naudo-
jimo planai atitinka Lietuvoje rengiamus specialiojo ir detaliojo teritorijy plana-
vimo dokumentus.

Darnus vystymasis — tai sudétingas daugiaplanis mechanizmas, apimantis
visas gyvenimo sritis ir suteikiantis galimybe problemas spresti kompleksiskai.
Vienas efektyviausiy darnaus vystymosi realizavimo biidy yra teritorijy plana-
vimas. I$sivysCiusiose Salyse, tokiose kaip Vokietija, planavimas laikomas pa-
grindiniu Salies valdymo instrumentu. Siame procese svarbiausias yra vystymo
krypéiy nustatymas, jy vykdymo nuoseklumas, kuris apibadina plany ir progra-
my suderinamuma. Planai ir programos turi biiti rengiamos operatyviai, atlieka-
mas pastovus monitoringas (stebésena). Nors zemés naudojimo planai (prilygi-
nami Lietuvoje rengiamiems senilinijy (jy daliy), miesty, miesteliy, kaimy (jy
daliy) detaliesiems planams) yra svarbiausi daugelyje Europos Saliy, jy faktinis
realizavimas dazniausiai lieka neistirtas (Alfasi et al. 2012).

LR Vyriausybés 2007-12-19 nutarimu Nr. 1447 ,,Dél investicijy skatinimo
2008-2013 mety programos patvirtinimo* buvo patvirtinta Investicijy skatinimo
2008-2013 mety programa. Programos tikslas — gerinti Lietuvos investicing ap-
linkg ir kurti efektyvig tiesioginiy vidaus ir uzsienio investicijy skatinimo siste-
mga, visy pirma, orientuota j ilgalaike Salies tkio plétra, ekonomikos augimg ir
visuomengs gerovés didinimag (3.9 pav.).

Programoje tarp investicijas j Lietuvos tikj ribojanéiy veiksniy yra jtrauktas
veiksnys — sudétingos ir ilgos, nes nesilaikoma teisés akty nustatyty terminy,
Zemes jsigijimo ir teritorijy planavimo dokumenty rengimo bei derinimo proce-
diros. O vienas i§ programos uzdaviniy — spartinti teritorijy planavimo ir statyby
dokumenty tvarkymo procesus. Biitina atkreipti démesj, kad net laikantis visy
nustatyty terminy, teritorijy planavimo dokumenty rengimo procediiros yra per
ilgai trunkancios (3.3, 3.4 lentelés), daznai perteklinés ar besidubliuojancios. Dél
to investicinio projekto realizavimo terminai rizikingai uztrunka. Kaip jau buvo
minéta 2-ame disertacijos skyriuje, tarp labiausiai mazéjanciy investicijy — vals-
tybés finansuojamos investicijos | infrastruktiros objektus. Teritorijy plétra yra
neatsiejama nuo infrastruktiiros plétros, o infrastruktiiros iSplétojimo lygis at-
spindi teritorijy darnos lygj, tuo paciu sukuria prielaidas investuotojams pri-
traukti, todél teisés akty analizé bus atlieckama infrastrukttiros plétros gyvenamo-
siose vietovese atzvilgiu.

Labai svarbu pazyméti tai, kad Lietuvos teritorijy planavimg reglamentuo-
janciuose teisés aktuose investicijy skatinimo uzduotis néra aiskiai apibrézta ir
neapibudinta konkreciais kriterijais, juose néra jtvirtinta investicijas skatinanciy
teisiniy jrankiy.
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DARNI
APLINKA

DARNI DARNUS DARNI

EKONOMIKA VYSTYMASIS VISUOMENE

DARNI
POLITIKA

3.9 pav. Pagrindiniai uZsienio investicijy skatinimo sistemos tikslai
Fig. 3.9. Major goals of the foreign investment promotion system

Teritorijy planavimu yra siekiama uZztikrinti ypatinga ekologing, socialing,
kultaring ir (ar) ekonomine reikSme aplinkai turin¢iy teritorijy apsaugos reikala-
vimus, nustatyti konkre¢iy teritorijy naudojimo rezimus bei veiklos jose apribo-
jimus, i8 to matyti, kad $is procesas yra glaudZiai ir neatsiejamai susijes su vals-
tybés, visuomenés, zemeés sklypy ir kito nekilnojamojo turto savininky
(valdytojy, naudotojy) interesy derinimu, jstatymuose ir kituose teisés aktuose
jtvirtinty jy teisiy bei teiséty lukesc¢iy apsauga.

Pagal LR Vietos savivaldos jstatymo 6 str. 22, 26, 28 p. savivaldybé savo
teritorijoje yra atsakinga uz kraStovaizdzio tvarkyma ir apsauga, socialinés ir
ekonominés raidos planavima, aplinkos kokybés gerinima, apsauga, urbanistinés
bei gamtinés aplinkos darng. Todél Sioje srityje yra isipareigojusi ir jaucia savo
atsakomybe ne tik dabartinei, bet ir ateinan¢ioms kartoms.

Vilniaus rajono savivaldybés tarybos 2009-09-23 sprendimu Nr. T3-323
patvirtinus Vilniaus rajono savivaldybés teritorijos bendrajj plang, gyventojams
atsirado galimybe keisti valdomy zemés sklypy paskirtj. Be to, pastaruoju metu
pastebima tendencija, kad zmonés i$ miesty centry kraustosi gyventi j pakrascius
ir uzmiescius, t. y. j Vilniaus rajong. Daugiausiai zemés sklypy savininkai krei-
piasi dél pagrindinés paskirties keitimo j gyvenamaja teritorija.

Daugiausia problemy ir riipes¢iy Vilniaus rajono savivaldybei kelia naujos
gyvenamyjy vietoviy infrastruktiiros — komunaliniy inZineriniy tinkly, susisie-
kimo komunikacijy ir socialinés infrastruktiiros (parkai, skverai, zeldynai, vaiky



116 3. INVESTICIJU IGYVENDINIMO RIZIKOS NUSTATYMAS

zaidimo ir sporto aikstelés, ikimokyklinio ugdymo bei mokymo jstaigos), jren-
gimas naujai formuojamose gyvenvietése. Tokia situacija susiklosto dél to, kad
daznas nekilnojamojo turto plétotojas arba detaliojo planavimo organizatorius
yra visiskai nesuinteresuotas jrengti reikiamos infrastrukttiros ir jo interesai apsi-
riboja tik paskirties keitimu.

Rengdama planavimo salygas, Vilniaus rajono savivaldybé kelia reikalavi-
mus planuojant teritorijas numatyti ir visg buting naujai kuriamy gyvenamyjy
namy kvartaly infrastruktiirg, o dél savivaldybés 1ésy stokos tvirtinant detaliuo-
sius planus planavimo organizatorius yra jpareigojamas savo léSomis jrengti de-
taliajame plane numatyta infrastruktiirg. Taciau, kaip rodo praktika, toks jparei-
gojimas daznai néra veiksmingas. Taip yra ir dél teritorijy planavimo ir statyby
teisinio reguliavimo spragy. Socialinés infrastruktiiros plétros problemos ir per-
spektyvos yra tik pacios savivaldos rtpestis, 0 zemés formavimo ir grazinimo
klausimai yra perduoti Nacionalinei zemés tarnybai, kurios kompetencijoje néra
panasaus pobiidzio problemy sprendimas.

Daznai yra planuojamos gamtiniu pozitiriu jautrios teritorijos — sklypai ribo-
jasi su draustiniais, Salia yra eZery, upiy. Praktikoje patvirtinus naujai planuo-
jamo gyvenamojo kvartalo detalyjj plang, teritorija padalijama j atskirus gyve-
namajai statybai skirtus sklypus, kurie parduodami tretiesiems asmenims. Néra
teisés akty, jpareigojanciy detaliojo planavimo organizatoriy jrengti ir priduoti
detaliajame plane suplanuoty centralizuoty vandentiekio nuoteky surinkimo
sistemy, todél organizatorius jy Statyti net neplanuoja. Pagal LR Statybos jsta-
tymo 20 str. 5 d. statytojas (uzsakovas) turi teis¢ pasirinkti, ar jis naudosis ko-
munaliniais inZineriniais tinklais, ar ties vietinius, jeigu pasirinkti galima pagal
teritorijy planavimo dokumentus arba jeigu teritorijy planavimo dokumenty
sprendiniai, kuriuose numatomas komunaliniy tinkly tiesimas, dar néra jgyven-
dinti. Tokiu biidu daznai yra piktnaudziaujama §ia jstatymo nuostata ir praSoma
leidimo jrengti vietinius vandentiekio ir nuoteky surinkimo jrenginius. Jvertinant
individualios gyvenamosios statybos mastus Vilniaus rajono savivaldybéje ma-
sinis individualiy vandentvarkos jrenginiy jrengimas gali turéti ilgalaikés nei-
giamos jtakos tiek gyventojy gyvenimo kokybei, tiek natiiraliai gamtinei aplin-
kai.

Autorés nuomone, LR Statybos jstatymo 20 str. 5 d. nuostatos yra ydingos,
nes sudaro sglygas vykdyti statybas nejgyvendinant svarbiausiy detaliojo plano
sprendiniy. Todél privalo buti pakeistos.

Siuo metu tvirtinant detaliuosius planus Vilniaus rajono savivaldybés admi-
nistracija ir Vilniaus rajono savivaldybés taryba jpareigoja organizatorius visg
reikiamg infrastruktiirg jrengti savo 1éSomis. Taéiau kadangi Sis jpareigojimas
néra pagristas teisés aktais, ne visada yra veiksmingas, nes néra jokiy sverty,
kuriais bty galima kontroliuoti detaliojo plano sprendiniy jgyvendinima.
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Autorés pasitilymai dél teisinio reglamentavimo tobulinimo pateikti 3.9 len-
teléje.

3.9 lentelé. Gyvenamuyjy vietoviy infrastruktiiros plétros trukdziai ir sitilymai jy
Salinimui
Table 3.9. Constraints of infrastructure development in the residential areas and

ropositions for their removal

Eil. .Pagl:m.dmlal gyvenamuju Sitilymai dél teisinio reglamentavimo
vietoviy infrastruktiiros plét- .
Nr. o tobulinimo
ros trukdziai
Valstybés lygmens bendrieji Sitiloma Seimui rengti Nacionalinés plétros stra-
planai priimami nepriklausomai [tegijas, koordinuoti ir kontroliuoti jy jgyvendi-
nuo veiksniy ir procesy, kurie  |nimg regiony ir rajony lygmeniu, nustatyti Salies
1 galéty paveikti plano tiksly jgy- |darnios plétros kryptis, rengti teritorijy planavi-
" |vendinima, jais sudétinga vado- |ma reglamentuojanéius teisés aktus, rengti ypa-
vautis ir juos keisti, sudétinga  |tingos valstybinés svarbos planus ir pan.
atlikti sprendiniy jgyvendinimo
stebéseng
LR teritorijy planavimo jstaty- |Teritorijy planavimo teisinéje sistemoje sukurti
mas sukuria galimybes rengti ~ |mechanizmus, kurie padéty sustabdyti chaotiska
atskiry sklypy detalivosius pla- |taskine plétrg. Sitiloma:
nus pagal bendrojo vplan'O SPren- 11, teritorijy planavimo teise palikti administ-
d1n1_u§, perduo_dant Zzemes sklypu|racijos direktoriui, i§skyrus 3 p. numatytg atvejj;
savininkams tik planavimo or- 2 teritorii o . o
. . R . . teritorijas planuoti tik pagal plétros poreikj,
ganizatoriaus teises Ir parelgas, -y . . .. ;i .
» L ! |atsizvelgiant j strateginius savivaldybés doku-
neatsizvelgiant j galimybes teri- mentus:
2. torijas apripinti batina inZineri- o . o . .
ne infrastruktiira privac¢iam investuotojui perduoti ne tik
pagal bendrgjj plang numatyty urbanizuoti teri-
torijy atskiry kvartaly planavimo organizatoriaus
teises ir pareigas, bet ir su detaliajame plane
numatyty sprendiniy jgyvendinimu susijusias
teises ir pareigas, pasirasant su administracijos
direktoriumi bendradarbiavimo sutartj ir prisii-
mant konkrec¢ius finansinius jsipareigojimus
LR jstatymai kompleksiskai Gyvenamuyjy vietoviy infrastruktiiros plétros
3 nereglamentuoja gyvenamyjy  |Specifika, dél jos jrengimo sanaudy, reikalauja,
" |vietoviy infrastrukttiros plétros |kad plétra biity vykdoma pagal savivaldybiy
patvirtintus plétros prioritetus
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3.9 lentelés pabaiga

Nustatytas vienodas detaliyjy
plany rengimo reglamentavimas
teritorijoms, kuriose jau yra
irengti komunaliniai inZineriniai

Atsizvelgiant j skirtingas salygas, sitiloma at-
skirti urbanizuoty teritorijy, kuriose yra komu-
naliniai inZineriniai tinklai bei bendro naudoji-
mo susisiekimo komunikacijos, ir numatomy

4. tinklai, susisiekimo komunikaci- |urbanizuoti teritorijy, kuriose minéta infrastruk-
jos bei socialiné infrastruktiira, |tira néra iSvystyta, gyvenamyjy vietoviy infrast-
ir teritorijoms, kuriose minéta  |rukttiros plétros reglamentavimo principus bei
infrastruktiira néra i§vystyta dalyviy teises ir pareigas Siame procese
Gyvenamyjy vietoviy infrastruk-|Sitloma gyvenamuyjy vietoviy infrastruktiiros
tiiros plétra nelaikoma vieSuoju |plétra jvardyti kaip viesajj interesa ir numatyti
interesu ir tampa atskiry priva- |su tuo susijusias plétroje dalyvaujanéiy subjekty
¢iy subjekty (statytojy) pareiga |(savivaldybiy, inzineriniy tinkly, zemés sklypy

5 jiems jgyvendinant investicinius |[savininky ir naudotojy) atitinkamas teises ir pa-

" |projektus reigas. Sitiloma numatyti, kad bendruosiuose
planuose bty apibréziamos urbanizuojamy teri-
torijy ribos ir pagrindiniai gyvenamuyjy vietoviy
infrastruktiiros plétros sprendiniai, jy jgyvendi-
nimo budai

Rengiami specialieji planai Sitiloma atsisakyti specialiyjy plany kaip atski-

6 kompleksiskai nesprendzia gy- |ros planavimo dokumenty riiSies, kadangi Siuo

" |venamuyjy vietoviy infrastrukti- |atveju yra dubliuojami sprendiniai (ypaé kai

ros plétros problemy. planai rengiami tuo pac¢iu masteliu)
Zemétvarkos schemos ir planai |Sifiloma numatyti, kad teritorijy planavimas
laikomi teritorijy planavimo bty vykdomas pagal savivaldybiy taryby pat-

7. |dokumentais virtintas planavimo normas ir privalomus deta-

liyjy plany gyvenamuyjy vietoviy infrastruktiiros
plétros sprendinius
Nepakankamai detaliai regla-  |Prisijungimui prie komunaliniy inZineriniy tink-
mentuojamas prisijungimas prie |ly ir susisickimo komunikacijy urbanizuotose
vieSajam vandens tickéjui arba |teritorijose siiloma taikyti Sig nuostata:
priva¢iam asmeniui priklausan- Vyriausybé ar jos jgaliota institucija patvirtina
8. |Ciy inZineriniy tinkly urbanizuo- |standartines statytojo (naujojo vartotojo) prisi-

tose teritorijose (inzineriniy
tinkly savininky ir naudotojy
pareigos ir kt.)

jungimo prie vie$ajam vandens tieké&jui arba
privac¢iam asmeniui priklausanciy komunaliniy
inzineriniy tinkly ir susisiekimo komunikacijy
sutarties salygas

3.4. Teritorijy planavimo koncepcinis modelis

Siekiant sumazinti teritorijy planavimo dokumenty rengimo trukme, supaprasti-
nant procediiras, biitinai reikia vertinti kiekvienos miesto ar rajono savivaldybés



3. INVESTICIJU IGYVENDINIMO RIZIKOS NUSTATYMAS

119

visuomenés poreikius, investicing aplinka, planuojamos teritorijos krastovaiz-
dzio ypatumus bei jo potencialg, geografine padétj, geologines salygas, urbanis-
tikos, architektiiros, techninius, aplinkosauginius, paveldosaugos ir kt. savybes,
valstybés saugumo ir gynybos poreikius.

rengimo pradzia

patvirtintas planavimo normas, bendrojo plano
reglamentus, teisés akty nuostatus

. - ] . . . Pagrindinés Zzemés| [Zemes skl
oo Savivaldybes Savivaldybes H Sprendi | Detalusis planas {p| Zemes sklypu naudojimo N it }t,pq
[ itoriios (i lygmuo ; formavimas oot Ir servituu
P teritorijos (jos niy tlickant paskirties registravimas
ot dalies) bendrojo konkreti Kadastrinits nustatymas pagal | ~ [Nekilnojamoj
1S ||| plano parengimas ] zavimas Kvartalo | X detaliuosius arba o0 turto
| E I Vietovés lygmuo uzstatymo planas matavimus. uzstatymo planus registre
ey
2 ) t t
N || Savivaldybes @
! ! ‘eri‘OTijQS dalieg Savivaldybés istracijos
. de;:::g;iﬂ:g“ direktorius Detaliojo plano rengimas pagal
! | »( Neparengta - plétros poreikj
| — | Ll
! v
| ISvada Planavimo procesas nepradédamas
Strateginis pasekmiy neigiama
Prasymo administracijos aplinkai vertinimo
direktoriui pateikimo dél ataskaitos parengimas I$vada
bendradarbiavimo sutar@ie_s ™ nustatyti ar planuojamojoje| m teigiama | Planuoiamos ™ Bendradarbiavimo
sudarymo kvartalo detaliojo teritorijoje yra galima kine ) iK1 sutarties sudarymas
plano rengimo numatoma veikla B l:)]:\ievisio 08 dél detaliojo
aplinkai teritorijy planavimo
vertinimo organizavimo bei
atlikimas patvirtinto plano
techninio sprendiniy
projekto jigyvendinimo teisiy
rengimo metu Ir pareigy
perdavimas
Detaliojo plano Detaliojo plano rengimas pagal savivaldybeés tarybos

Informavimas apie rengiamag TPD ir pasitlymy, pastaby
pateikimo termino nustatymas, nurodant vie$ojo

svarstymo laikg ir vieta

>

Pateikty
pasitilymy TPD)
analizavimas ir

4

Inspekcijos isvada
yra galuting, jei tik
pacioje idvadoje

H Auksta rizika

\ 4

nurodyta, kad

TPD derinimas Teritorijy planavimo dokumenty derinimo i§Yafiq Inspekcijos
Komisiioie pateikimas A
J0) visuomenei ir atsakymas gali biti
v L skundziamas
| TPD tikrinimas Inspekcijoje | Inspekcijai Teismui

TPD tvirtinimas Savivaldybéje

v

TPD registravimas TPD registre, ir informacijos
perdavimas j savivaldybés interaktyviagja duomeny bazg

3.10 pav. Teritorijy planavimo proceso pertvarkymo koncepcinis modelis
Fig. 3.10. Conceptual model for the territory planning process rearrangement

Kiekviena savivaldyb¢ yra savita, todél Aplinkos ministerijos siekis jvesti
visuotinas (centralizuotas) teritorijy planavimo normas prieStarauja darnios plét-
ros principams. D¢l $iy priezasCiy Siame darbe sitiloma kiekvienai savivaldybei
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suteikti galimybe kurti planavimo normas, atsizvelgiant j kiekvienos savivaldy-
bés ypatumus ir plétros tikslus, Aplinkos ministerijai — teritorijy planavimo
normy rengimo metodika.

Nacionalings plétros strategijos paringimas, koordinavimas
ir kontrolé

—>| Salies darnios plétros kryp&iu nustatymas

parengimas

> Planavimo metodiky ir rekomendacijy parengimas

Valstybeés, vyriausybeés ir jy igalioty|
institucijy funkcijos

Teritorijy planavimo reglamentuojanciy teisés akty |

—>| Ypatingos valstybinés svarbos plany parengimas

.|Savivaldybés strateginiy plany ir plétros programy parengimas

Savivaldybés tinklalapyje skelbiama ir nuolat atnaujinama
informacija apie Bendrojo plano jgyvendinima, nustatytus
prioritetus, patvirtintus ir rengiamus TPD, statomus ir/ar
numatomus statyti ypatingus ir svarbius objektus, socialing,
inzinering, susisiekimo ir kt. infrastruktiira, i§duotus
| specialiuosius architektiiros reikalavimus statyboms bei statyby
leidimus. Taip pat informacija apie investicing aplinka ir
| investavimo galimybes, potencialius verslo partnerius, sitiloma
parduoti (nuomoti) nekilnojamajj turta, esama darbo jegos
kvalifikacija ir pan.
P| Savivaldybes teritorijos dalies detaliyjy plany parengimas r v

Savivaldybés strateginiy plany ir plétros programy jdiegimas j
»| savivaldybés teritorijos (ar jos dalies) bendrajj plang

Teritorijy planavimo normy rengimas ir tvirtinimas

funkcijos

Savivaldybeés teritorijos (jos dalies) bendrojo plano
parengimas

Savivaldybés

>

Stebésenos uzdavinys:
atvaizduoti fakting savivaldybés padeétj, pateikti jos SWOT
analize, nustatyti aiSkias plétros perspektyvas, suskirstant
eritorijas pagal funkcines zonas ir jose pateikiant duomenis apie
galimg tiking-komercing veikla, statybos reglamentus, butinas
i atlikti procediiras (pvz. SPAV, PAV, PVSV, archeologinius,
geologinius, inzinerinius, hidrologinius ir kt. tyrimus), kurios
i nebuvo atliktos rengiant bendrgjj plang, konkreciai veiklai

—

Techniniy projekty
parengimas

funkcijos

Investuotojy, statytojy

3.11 pav. Funkcijy paskirstymo struktiira tarp planavimo proceso dalyviy
Fig. 3.11. The structure of distribution of functions among planning process participants

Siekis centralizuoti teritorijy planavimo procesa yra nepagrijstas. Kiekvienos
savivaldybés prioritetinés plétros strategija priklauso tik nuo jos teritorijai ba-
dingy bruozy, pvz., visuomenés poreikio, geografinés padéties, istoriniy-
kultiriniy tradicijy, Susisiekimo infrastruktiros (gelezinkeliai, valstybinés
reikSmés keliai, oro ir vandens uostai), naudingyjy iskaseny, rekreacinio ir mis-
ky potencialo, socialiniy rei$kiniy ir pan., ir siekiy, todél tik savivalda, jvertin-
dama nustatytas pareigas ir galimybes, gali atitinkamai planuoti savo teritorija.

Taip pat rengiant nauja teritorijy planavimo koncepcinj modelj sitiloma atsi-
sakyti planavimo salygy. Pagal susiklos¢iusia patirtj, salygose yra cituojami tei-
sés aktuose i8déstyti reikalavimai, o pacios planavimo salygos negali prieStarauti
ty paciy teisés akty reikalavimams, todél galima daryti iSvada, kad tai yra pertek-
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liné procediira. Ir rengiant detaliuosius siiloma vadovautis teisés akty ir plana-
vimo normy reikalavimais.

Apibendrinant uZzsienio Saliy planavimo praktika, planavimo tradicijas ir
valstybiy politika, Naujos redakcijos LR teritorijy planavimo jstatymo koncepci-
joje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2010-03-31 nutarimu Nr.
422, pateikiamos iS§vados dél dabartinio teritorijy planavimo teisinio reglamen-
tavimo. Taciau Siomis iSvadomis nebuvo remtasi rengiant Teritorijy planavimo
istatymo pakeitimo jstatyma, kurio jsigaliojimas planuojamas nuo 2014 m. sau-
siold.

Atsizvelgiant j 3.9 lenteléje sitilomus teritorijy planavimo proceso pakeiti-
mus, kuriamas naujas Teritorijy planavimo koncepcinis modelis (3.10 pav.).

Atsizvelgiant | koncepcinio modelio struktiira, sifilomos tokios teritorijy
planavimo proceso dalyviy teisés ir pareigos (3.11 pav.).

3.5. Koncepcinio modelio efektyvumo vertinimas

Darnios plétros negalima traktuoti kaip papildomo reikalavimo planavimui, bet
kaip principa, valdantj visus vystymo procesus.

Baltijos juros regiono $alys, vertindamos Darbotvarkés 21 tikslus, i$skiria
pacius svarbiausius darnios plétros ypatumus ir reikalavimus: uztikrinti visiems
gyventojams gera gyvenimo kokybe, apriipinant juos biistu, gerinti apgyvendinty
gyvenamyjy vietoviy administravimg, remti tvary Zemés naudojimo planavimg ir
valdyma, riipintis aplinkos integruotos infrastruktiiros vystymu (t. y. vandens
tiekimo ir nuoteky tvarkymo infrastruktira, atlicky surinkimas, tvariy energeti-
niy ir susisiekimo sistemy plétra gyvenamosiose vietovése), uztikrinti gamtiniu
pozilriu jautriy teritorijy vystyma ir naudojima, skatinti darnig statybos pramo-
ne, kurti sveikg miesto gyvenamaja aplinkg. Siuos darnios plétros principus su-
daro daug sudedamyjy komponenty ir reikalavimy, kurie gali sudaryti standarty
visuma, t. y. leidimai tam tikrai veiklai, mokesciai uz sukeltg tarsa, infrastrukta-
ros plétros reglamentavimas ir pan. Sie principai sukelia svarbias teisinio regla-
mentavimo problemas. Todé¢l turi biiti sukurtas naujas teritorijy planavimo kon-
cepcinis modelis, patobulinantis dabarting situacija.

Teritorijy planavimo dokumenty sistema turi bati aiski ir nesudaryti gali-
mybiy jokiems prieStaravimams tarp atskiry teritorijy planavimo dokumenty
atsirasti. Siai problemai spresti turi biiti sukurta Teritorijy planavimo informaci-
né sistema, kurioje bty kaupiami ir tarpusavyje integruojami skirtingo lygmens
strateginio planavimo ir teritorijy planavimo dokumentai bei jy sprendiniai.

Tokio sprendimo jgyvendinimas leisty uZztikrinti ir teritorijy planavimo do-
kumenty kompleksiSkuma, ir vykdyti sprendiniy jgyvendinimo stebéseng ir
kontrolg. Autorés atliktas koncepcinio modelio (3.10 lentelé) efektyvumo verti-
nimas.
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3.10 lentelé. Savivaldybés lygmens detaliojo planavimo procediiros analizuojamose
Salyse (pagal nauja koncepcinj modelj)
Table 3.10. The detailed planning procedures at the municipal level in the countries
concerned (in accordance with the new conceptual model)

Salis Vokietija Lietuva Lenkija
Privalo- Privaloma. Kuo skubiau | Privaloma urbanizuo- | Privaloma
mumas ir pagal tai, ko reikia tose teritorijose bei
rengti urbanistinei plétrai pagal plétros poreikj
VieSumas | 1 mén. 20d.d.i§jy 10d. d. Ekspozicija ben-
viesai ekspozicijai druomenés (senitini-
jose) istaigoje 3 sa-
vaites
Planavimo | TeisiSkai ribojantis urba- | Nustato ir jteisina Detalus zemés naudo-
tikslai nisting plétra (apimant teritorijy plétros saly- | jimas; vietos standar-
statybos teises); formuo- | gas, atsizvelgiant j tai ir statyby salygos;
ja baze priemoniy jgy- inzinerinés infrast- teritorijy padalijimo j
vendinimui ateityje ruktaros plétros ir sklypus principai
visuomeneés poreikiy
perspektyvas
Derinimo | Institucijose, su greti- Savivaldybés teritori- | Su regiono vir§ininku,
procedi- momis savivaldybémis ir | jy planavimo komisi- | Savivaldybés valdy-
ros visuomene joje. Tikrinama ar ba, gretimomis savi-
atitinka planavimo valdybémis, sektoriy
normas ir teisés akty | administratoriais
reikalavimus; visuo-
mene
Teisinis Teisiskai ribojantis visus; | Teisi$kai ribojantis; Ribojantis vieting
poveikis teisinis pagrindas statyby | nustato pagrindinius | valdZig ir trecigsias
projektams ir iSduodant reikalavimus ir sagly- | Salis;
leidimus statyboms gas sklypy uzstaty- Sudaro pagrinda
mui sprendimams dél sa-
lygy statyboms ir
zemés naudojimui
(leidimai planavimui)
Kompen- | Daugiausia uzdraudus ar | Nekilnojamojo turto | Jeigu NT verté suma-
sacijos uz | pakeitus leistag naudojima | savininkui kompen- 7¢€jo, o savininkas
patirta zala | keletu kity specialiy suojama, kai zemé nori jj parduoti

paimama visuomenés
poreikiams taikant
supaprastintg paémi-
mo procediirg ir ais-
kius kompensavimo
budus
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3.10 lentelés pabaiga

Ataskaita Néra Atliekant monitorin- | Keturiais grieztai
apie jgyven- ga (stebésena) istatyme nustatytais
dinimg atvejais

Plano keiti- Supaprastinta tvarka, jei | Supaprastintos pro- Naujas planas

mas keitimai neturi jtakos cediiros, kai keitimai

pagrindiniams plano
principams

neturi jtakos pagrin-
diniams plano
sprendiniams

Bitinos saly-

Spec. atvejais aukstes-

Valstybinés teritorijy

Néra reikalavimo

gos patvirti- | nés administracinés planavimo priezitira | aprobuoti
nimui vadovybés aprobavimas | atlickandios institu-
cijos aprobavimas
Planuojama Savivaldybés teritorijos | Miesty, miesteliy, Bendruomenés teri-
teritorija dalis kaimy teritorijos ar torija (jos dalis)

jy dalys, kvartalai

Pagal nauja koncepcinj modelj gauti rezultatai pavaizduoti 3.12 paveiksle.
AkivaizdZziai matyti, kad jdiegus naujg koncepcinj modelj, teritorijy planavimas
Lietuvoje taikant nauja modelj bus organizuotas efektyviau, todél galima daryti
prielaida, kad teritorijy planavimo dokumenty parengimo trukmé sumazés.

Objects | Criteria | Estimate fable | Comparisons | Results |

Explain

Change

Dialog based explantion

3.12 pav. Alternatyvy jvertinimy palyginimo rezultatai
Fig. 3.12. Alternative assessment comparison results
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3.6. Tre€iojo skyriaus iSvados

1.

Atliktas pagrindiniy investiciniy grésmiy indentifikavimas, nagrinéjant
Vilniaus rajono pavyzdj. Nustatyta, kad investicijos, teritorijy planavi-
mas ir statyba — tarpusavyje susieti ir turintys jtakos vienas kitam proce-
sai. Tod¢l vertinant investicing aplinkg statyboms, biitina vertinti terito-
rijy planavimo dokumenty parengimo sudétingumg ir termina, ir su tuo
susijusig investicing rizikg. Teritorijy planavimo dokumenty parengimo
trukmé neleistinai didina investicing rizika.

Sudaryta statybos investicinio ir teritorijy planavimo proceso s3saja, te-
ritorijy planavimo procesg sudaranciy procediiry sarasas bei teritorijy
planavimo proceso kalendorinis grafikas. Nustatyta, kad:

e galiojanti teritorijy planavimo sistema yra paini ir neveiksminga,
kadangi nereglamentuoja infrastruktiiros (inzinerinés ir socialinés)
plétros, nejtvirtina investicijas skatinanciy teisiniy jrankiy, tokiu
biidu neuztikrindama darnios plétros;

e teritorijy planavimo dokumenty sprendiniy poveikio vertinimo,
SPAV, poveikio visuomenés sveikatai vertinimo, poveikio aplin-
kai vertinimo (toliau — PAV) turinys ir procediiros yra formalios,
vieng kitg dubliuoja, todél teritorijy planavimo dokumentai neuz-
tikrina palankiy aplinkai sprendimy, o jy rengimas neprognozuo-
jamai uztrunka ir reikalauja papildomy istekliy.

e teritorijy planavimo dokumenty parengimo trukmé neleistinai pa-
didina investicing rizika.

Autorés atlikta lyginamoji verbaliné analizé, vertinant teritorijy plana-
vimo dokumenty rengimg ES Salyse. Analizé parode, kad teritorijy pla-
navimas Lietuvoje organizuotas sudétingiau, palyginti su Vokietijos bei
Lenkijos planavimo procesais. Lietuvoje ne tik bendrojo planavimo, bet
ir detaliojo teritorijy planavimo principai yra nepakankamai palankis
investuotojams.

Darbe nustatyti gyvenamyjy vietoviy infrastruktiiros plétros trukdziai ir
pateikti pasitlymai jiems Salinti. Pateiktas autorés naujas Teritorijy pla-
navimo koncepcinis modelis.

Atliktas koncepcinio modelio efektyvumo vertinimas. Analizé parodé,
kad taikant nauja model; teritorijy planavimas Lietuvoje bus organizuo-
tas efektyviau ir teritorijy planavimo dokumenty parengimo trukmé su-
mazes.



Bendrosios iSvados

Darbe atlikta investavimo galimybiy analiz¢, investicijy rizikos proble-
my analizé bei teritorijy planavimo proceso organizavimo analizé.
Mokslinés literatiiros ir teisiniy dokumenty analizés metu i$skirtos teri-
torijy planavimo problemos. Nustatyta, kad planai neuztikrina darnaus
teritorijy vystymo, ekonominio augimo, darbo viety uztikrinimo, inves-
ticijy pritraukimo, todél butina kurti kompleksing plany rengimo ir jy
sprendiniy jgyvendinimo sistema.

ISnagrinétos matematiniy metody taikymo, sprendziant investicijy efek-
tyvumo, investicijy rizikos sumazinimo bei teritorijy planavimo proceso
efektyvaus organizavimo uztikrinimo klausimus, galimybes. Nustatyta,
kad kokybiniai matavimai leidzia gauti nestrukttirizuoty problemy api-
budinimus, artimus realiems. Jie gali biti taikomi palyginant teritorijy
planavimo procesy organizavimo modelius, investicinio projekto jgy-
vendinimo strategija. Kiekybiniy metody taikymas galimas analizuojant
investicinius variantus.

Sukurta metodika investicinei strategijai nustatyti, atliekant kompleksi-
ne regiono analize. Atlikus Vilniaus rajono verslo aplinkos analize, i$a-
nalizavus rengiamus ir pradétus rengti detaliuosius planus, iSskirtos zo-
nos, kuriose siiloma skatinti jmoniy ktirimasi ir plétrg. Suformuotos
trys pramoniniy-komerciniy zony vystymo alternatyvos: Al —,,minima-
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liy investicijy*, A2 —,,didziyjy investicijy“ ir A3 — ,,efektyviy investici-
Ju. Nustatyti alternatyvy vertinimo rodikliai, jy tipai, aspektai, kryptys
bei reikSmingumai. Siekiant nustatyti geriausig i§ suformuoty alternaty-
vy, uzdavinys buvo iSsprestas trimis daugiatiksliais kiekybiniais spren-
dimo priémimo metodais — TOPSIS, SAW ir COPRAS. Nustatyta, kad
prioritetinés pramoninés-komercinés zonos vystymas priskiriamas prie
svarbiausiy Vilniaus rajono savivaldybés plétros prioritety ir per paly-
ginti trumpg laikg $iai zonai bus skiriamos reikalingos investicijos. Taip
pat vykdoma Vilniaus rajono, kaip patrauklios pramonei ir investici-
joms vietovés, vieSinimo kampanija.

Atliktas pagrindiniy investiciniy grésmiy indentifikavimas nagrinéjant
Vilniaus rajono pavyzdj. Nustatyta, kad investicijos, teritorijy planavi-
mas ir statyba — tarpusavyje susieti ir turintys jtakos vienas kitam proce-
sai. Todél vertinant investicing aplinkg statyboms, biitina vertinti terito-
rijy planavimo dokumenty parengimo sudétinguma ir terming, bei su
tuo susijusia investicing rizikg. Nustatyta, kad teritorijy planavimo do-
kumenty parengimo trukmé ilgina investicinio projekto jgyvendinimg
apytiksliai vieneriems metams ir taip didina investicing rizika.

Darbe atlikta lyginamoji verbaliné analize, vertinant bendryjy ir detaliy-
ju plany rengimg ES Salyse, kuri parode, kad teritorijy planavimas Lie-
tuvoje organizuotas sudétingiau, palyginti su Vokietijos bei Lenkijos
planavimo procesais, dél ko teritorijy planavimo dokumenty parengimo
trukmé labai ilgéja.

Darbe pasitilytas detaliojo teritorijy planavimo koncepcinis modelis,
modernizuojantis detaliojo planavimo proceso etapus. Sis modelis lei-
dzia aiskiai apibrézti atsakomybés teritorijy planavime ribas, sumaZzina
rengiamy teritorijy planavimo dokumenty skaiciy, didina jy iSsamuma.
Teritorijy planavimo dokumenty sistema pasidaro aiski ir nesudaro ga-
limybiy jokiems prieStaravimams tarp atskiry teritorijy planavimo do-
kumenty atsirasti.

Atliktas koncepcinio modelio efektyvumo vertinimas ir pasitlytas nofr-
matyviniy teises akty keitimas. Analizé parode¢, kad atsizvelgiant j dar-
nios plétros principus ir taikant sukurta modelj Lietuvoje teritorijy pla-
navimas bus organizuotas efektyviau.
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