Jonavos miesto didžiųjų prekybos, paslaugų įmonių ir pramogų centrų išdėstymo specialiojo plano koncepcija


JONAVOS MIESTO DIDŽIŲJŲ PREKYBOS, PASLAUGŲ ĮMONIŲ IR PRAMOGŲ CENTRŲ IŠDĖSTYMO SPECIALUSIS PLANAS

AIŠKINAMASIS RAŠTAS

ATLIKTI TYRIMAI IR NAUDOTA METODIKA

Atlikti tyrimai, kuriais remiantis pažymėti šiuo metu veikiantys prekybos centrai, nustatytos jų aptarnavimo zonos (500 m spinduliu 10 min pasiekiamumo pėsčiomis ribose), tyrinėtas gyvenamųjų teritorijų aptarnavimo lygis. Išskirtos šios zonos:

· Neaptarnaujamos teritorijos.

· Pakankamai aptarnaujamos teritorijos, kuriose 500m spinduliu yra pasiekiami 1-2 plataus asortimento kasdieninio vartojimo prekėmis prekiaujantys centrai. 

· Perteklinio aptarnavimo teritorijos, kuriose 500m spinduliu yra pasiekiami trys ir daugiau plataus asortimento kasdieninio vartojimo prekėmis prekiaujantys centrai. 

Sudarytas Jonavos miesto gyventojų tankio žemėlapis, vaizduojantis tankiausiai apgyvendintas teritorijas ir miesto gyvenamųjų teritorijų branduolius. Žemėlapis veikia GIS pagrindu, kas leidžia nustatyti prekybos centrų aptarnaujamų gyventojų skaičių. Šis žemėlapis bus panaudotas siūlomų prekybos centrų vietų parinkimo motyvacijai.

Gyventojų tankiui skaičiuoti pritaikyta metodika remiasi prielaida, kad kiekviename daugiabučio gyvenamojo namo bute gyvena vienodas skaičius žmonių (pagal Lietuvos Statistikos departamento 2002 metų gyventojų surašymo duomenis ir 2004 metų duomenis apie butų skaičių Jonavos mieste viename bute vidutiniškai gyveno 2,46 gyventojų). Natūrinių tyrimų būdu sužymėti visi miesto gyvenamieji pastatai, pažymint butų skaičių juose. Šiuos duomenis apdorojus gautas gyventojų tankio grafinis vaizdas ir GIS žemėlapis.

Pažymėta teritorija (kultūros paveldo objektas - Jonavos senamiestis), kuriai taikomi Kultūros vertybių apsaugos apribojimai prieštarauja didžiųjų prekybos centrų statybai jose.

KONCEPCIJOS APRAŠYMAS

Didžiųjų prekybos,paslaugų įmonių ir pramogų centrų išdėstymo Jonavos mieste specialiojo plano sprendiniams turės įtakos trys pagrindiniai aspektai:

1.  Gyventojų tankio ir sklaidos



   aptarnaujamos teritorijos apgyvendinimo tankumas, 

gyvenamųjų mikrorajonų ir rajonų centrų dislokacija pagal gyventojų sklaidą.

2.  Susisiekimo

gatvių kategorijos, 

viešasis transportas,

transporto priemonių srautai ir gatvių pralaidumas.

3.  Paminklosauginis - urbanistinis

saugomi kultūros ir paveldo objektai,

miesto istorinis ir dabartinis teritorinis centras,

urbanistinė - morfologinė struktūra.

Prekybos ir paslaugų centrai, kaip taisyklė, įsikuria tose miesto vietose kur susidarytų pakankamas lankytojų skaičius sudarantis galimybę gauti pelną. Nors pasaulyje žinomi dviejų tradicijų prekybos centrai – europietiškosios (kai PC daugiausiai lankomas aplinkinių gyventojų) ir amerikietiškosios (kai PC statomas prie didelio automobilių srauto magistralių ir tarnauja automobiliais atvykstantiems lankytojams) Jonavos mieste svarbiausias faktorius jų veiklos sėkmei garantuoti yra aplinkinių gyventojų skaičius. Šiuo metu mieste beveik nėra pakankamai didelių automobilių transporto srautų (išskyrus automobilių tilto prieigas) kad galima būtų statyti didelius universaliuosius prekybos ir paslaugų centrus šiems srautams aptarnauti. 

Susisiekimo požiūriu miestas yra patogus susisiekimui pėsčiomis ir dviračiu. Viešojo transporto sistema išvystyta nepakankamai, automobilizacijos lygis, palyginus su didesnių miestų yra žemesnis nei vidutinis Lietuvos Respublikoje. Nemaža dalis gyventojų kasdieną važinėja į darbą Kauno mieste.

Tankiausiai gyvenamos daugiabučių namų teritorijos, kuriose gyvena ~80 procentų miesto gyventojų daugiausiai yra pakankamai aptarnaujamos jau šiuo metru veikiančiais prekybos centrais. Tokį  prekybos centrų išdėstymą lėmė daugiabučių namų statybos metu suplanuotos vietos rajonų prekybos centrams, kuriose dažniausiai ir įrengiami modernūs prekybos pastatai, bei rinkos dėsniai, kurie lemia prekybos tinklų valdytojų norą statyti tankiai apgyvendintų teritorijų viduryje. 

Iš neaptarnaujamų daugiabučių gyvenamųjų namų teritorijų galima būtų paminėti tik centrinėje miesto dalyje esančią zoną Sodų, Gėlių, Vasario 16-osios ir Vilniaus gatvių sankryžų aplinkoje. Ši teritorija sudaro ~9 procentus daugiabučių gyvenamųjų namų užimamos teritorijos ir yra didžiausia neaptarnaujama zona pagal gyventojų skaičių. Nepakankamai šiuo metu aptarnaujama ir daugiabučių gyvenamųjų namų teritorija ribojama A.Kulviečio, Žemaitės ir P.Vaičiūno gatvių, tačiau jai aptarnauti jau yra parengti prekybos centrų detalieji planai.

Sunkiau sprendžiama mažaaukščio užstatymo gyvenamųjų teritorijų aptarnavimo problema, kur nesusidaro pakankamas gyventojų skaičius, kad apsimokėtų didelių prekybos ir paslaugų centro veikla. Šiose teritorijose galėtų atsirasti iki 1000 kv.m bendrojo ploto prekybos centrai – maisto prekių parduotuvės.

Nustačius veikiančių prekybos centrų aptarnavimo zonas planuojamoje teritorijoje išryškėjo trys veikiančių prekybos centrų koncentracijos zonos:

1) teritorija tarp J.Ralio, Basanavičiaus ir prezidento gatvių miesto centrinėje dalyje. 

















Šioje zonoje didelių prekybos centrų statymas nėra pageidaujamas dėl paminklosauginio ir urbanistinio aspektų; rekomenduojama nedidelių prekybos, paslaugų ir pramogų centrų plėtra.

2) daugiabučių gyvenamųjų namų rajone Jonavos miesto vakarinėje dalyje Chemikų gatvės prieigose. 
















Šioje zonoje prekybos centrų koncentracija yra didelė, tačiau čia gyvena didelė miesto gyventojų dalis. Didžiųjų prekybos centrų plėtra šioje zonoje galima, gerinant aptarnavimą rajono pakraščiuose. 

3) daugiabučių gyvenamųjų namų rajone Jonavos miesto šiaurinėje dalyje       

Lietavos ir Žeimių gatvių sankirtos prieigose.

Šioje zonoje prekybos centrų koncentracija yra didelė, tačiau čia 

gyvena didelė miesto gyventojų dalis. Didžiųjų prekybos centrų plėtra 

šioje zonoje galima, gerinant aptarnavimą rajono pakraščiuose.
PLĖTROS PRIORITETAI

Pagrindiniai plėtros prioritetai nustatomi miesto teritoriją skirstant į tris zonas, kuriose plėtra numatoma. Teritorijoje, nepatenkančioje į nei vieną iš trijų zonų galima tik nedidelių (iki 1000 kv.m bendrojo ploto) prekybos ir paslaugų centrų statyba. Šioms zonoms taikomi skirtingi reikalavimai dėl pastatų ploto, gabaritų ir funkcinio veiklos pobūdžio.

· Senamiesčio zona – ribojamas pastatų bendrasis plotas iki 1000 kv.m. Pastatų dydis ir kiti gabaritai neturi žymiai skirtis nuo aplinkinio užstatymo. Rekomenduojama paslaugų ir pramogų sferų veikla, vengiant didelių prekybos salių.

· Centrinė zona - ribojamas pastatų bendrasis plotas iki 3000 kv.m specializuotiems ir iki 5000 kv.m universaliesiems prekybos ir paslaugų centrams. Pastatai turi būti aukštos architektūrinės ir urbanistinės kokybės, formuoti gatvių erdves, automobilių parkavimą įrengiant sklypo gilumoje ar pastato tūryje. Rekomenduojama paslaugų ir pramogų sferų veikla.

· Periferinės zonos – tai zonos daugiabučių namų rajonuose miesto pakraščiuose, pramonės ir sandėlių teritorijos, kurioms gali būti taikoma konversija. Pastatų bendrasis plotas ribojamas iki 20000 kv.m.
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