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GAMTA + PAVELDAS

GYVENAMA

PRAMONĖ

SANDĖLIAI
LĖTA

REGENERACIJA

AIPP

Traukinių stotis

Autobusų stotis

Ąžuolynas

Šančiai

Buvusios Kauno aviacijos gamyklos teritorijoje 
planuojama įkurti Aleksoto inovacijų pramonės 
parką (AIPP). Buvusi karinė teritorija pertvarkoma į 
pramonės inovacijų zoną. Šiuo metu suprojektuota 
ir įrengta teritorijai naudoti reikalinga antžeminė ir 
požeminė infrastruktūra. Siekiama sukurti inovacijų 
pramonės parką, tapsiančiu integralia miesto dalimi, 
centru, kuriame inovacijas kuriančios įmonės galėtų 
įsikurti ir bendradarbiauti. Parkas turėtų tapti teritorijos 
regeneracijos katalistu, skatinančiu aplinkinių 
sandėliavimo ir pramonės zonų konversiją, skatintų 
atsinaujinti gyvenamųjų zonų aplinkas.

Kauno miesto savivaldybės administracija yra inovacijų 
pramonės parko vystytoja. Valdymo operatoriaus 
funkcijoms atlikti planuojama skelbti konkursą. 
Operatorius bus atsakingas už investuotojų pritraukimą 
ir teritorijos vystymą pagal savivaldybės administracijos 
parengtą teritorijos plėtros planą.

ĮŽANGA
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Jau įrengta pagrindinė teritorijai naudoti reikalinga 
antžeminė ir požeminė infrastruktūra: buitinių, 
lietaus nuotekų ir vandentiekio tinklai. Išvedžioti gatvės 
apšvietimo ir ryšių kabeliai. Suformuotas aštuonių 
gatvių tinklas, įrengti dviračių ir pėsčiųjų takai.

Parengtas buvusių sraigtasparnių dirbtuvių 
rekonstrukcijos projektas: pastatas bus pritaikytas 
laboratorijoms, gyvybės mokslų tyrimams plėtoti, 
eksperimentinei gamybai, administracijai. Naują 
pažangią erdvę tikimasi atidaryti 2023 metais. 

Studijos metu įvertinus urbanistinį teritorijos kontekstą, 
galiojančius teritorijų planavimo dokumentus parengti 
trys teritorijos vystymo scenarijai, iš kurių išrinktas 
vienas. Jis detalizuotas, parengtos kompleksinės 

ESAMA SITUACIJA IR 
STUDIJOS APIMTIS

rekomendacijos ir darnaus erdvinio vystymo gairės. 
Vystymo scenarijaus medžiaga pateikiama šioje 
ataskaitoje.

Kuriamas AIPP vystymo scenarijus paiso jau įrengtos 
infrastruktūros bei rekonstruojamam objektui parinktos 
paskirties ir funkcinės programos. Likusioje parko 
dalyje kuriama nuosekliai išvystyta teritorija, kur 
ieškomas būsimų investuotojų poreikių ir kokybiškų, 
ekologiškų bendro naudojimo erdvių balansas, 
charakteringas šiuolaikiniams inovacijų parkams. 
Gretimybėse esantis kultūros paveldas integruojamas 
į bendrą teritorijos želdinių sistemą, kuriamas kultūrinis 
maršrutas. 

3.1 ha

4.1 ha

4.6 ha
1.3 ha

0.9 ha

2.5 ha
4.7 ha

2.7 ha

Įrengta infrastruktūra

Rekonstruojamas pastatas

Europos pr.

Lakūnų pl.
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XX a. XXI a.

AIPP kuriasi pramonės inovacijų įmonės, laboratorijos, 
inovacijų bei testavimo centrai ir pan. Teritorija 
vystoma kaip integrali, vieninga, kompaktiška Aleksoto 
dalis. AIPP turi tapti Aleksoto regeneracijos stimulu, 
kai apleistos teritorijos pertvarkomos į inovacijų 
ekosistemas. AIPP turi tapti darnios architektūros ir 
dizaino lyderiu. Teritorijoje naudojami atsinaujinantys 
ištekliai, ribojamas poveikis aplinkai, skatinamos 
ekoinovacijos. Teritorija turi veikti kaip atvira / gyva 
laboratorija naujoms technologijoms plėtoti. Inovacijų 
parke skatinami minčių ir žinių mainai, bendravimas ir 
bendradarbiavimas. 

AMBICIJA

Inovacijų parko atsiradimas buvusioje aviacijos 
gamyklos teritorijoje simboliškai įprasmina Kauno 
tvirtovės artilerijos dirbtuvių komplekso vietą, kurioje 
buvo įkurti artilerijos sandėliai, dirbtuvės, kareivių 
ir maisto sandėlių kompleksas, bandymų laukas. 
Pratęsiamas tvirtovės laikotarpiu sukurtas gamybinis 
teritorijos charakteris. Į teritoriją grįžta kūrybinė įtampa.

 Į TERITORIJĄ GRĮŽTA KŪRYBINĖ ĮTAMPA
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KONTEKSTAS IR 
URBANISTINĖ 

ANALIZĖ
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AUKŠTŲJŲ MOKYKLŲ 
TINKLAS MIESTE

Šaltinis: Open street maps, TravelTime



Kauno administracinė riba
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13 MASH studio |

STRATEGINIŲ VIETŲ 
PASIEKIAMUMAS

Šaltinis: Open street maps, TravelTime



Kauno administracinė riba

Teritorijos riba

Kelionė dviračiu 10 min.

Kelionė dviračiu 15 min.

Kelionė dviračiu 20 min.

Šaltinis: TravelTime

Nemunas

Neris

Nemunas

Kauno 
centras

Kauno LEZ

Traukinių 
stotis

Nemuno sala

Autobusų 
stotis

S. Dariaus ir S. Girėno
aerodromas

Kauno administracinė riba

Teritorijos riba

Kelionė dviračiu 10 min.

Kelionė dviračiu 15 min.

Kelionė dviračiu 20 min.

Šaltinis: TravelTime

Nemunas

Neris

Nemunas

Kauno 
centras

Kauno LEZ

Traukinių 
stotis

Nemuno sala

Autobusų 
stotis

S. Dariaus ir S. Girėno
aerodromas

Kauno administracinė riba

Teritorijos riba

Kelionė dviračiu 10 min.

Kelionė dviračiu 15 min.

Kelionė dviračiu 20 min.

Šaltinis: TravelTime

Nemunas

Neris

Nemunas

Kauno 
centras

Kauno LEZ

Traukinių 
stotis

Nemuno sala

Autobusų 
stotis

S. Dariaus ir S. Girėno
aerodromas

Kauno administracinė riba

Teritorijos riba

Kelionė dviračiu 10 min.

Kelionė dviračiu 15 min.

Kelionė dviračiu 20 min.

Šaltinis: TravelTime

Nemunas

Neris

Nemunas

Kauno 
centras

Kauno LEZ

Traukinių 
stotis

Nemuno sala

Autobusų 
stotis

S. Dariaus ir S. Girėno
aerodromas

Kauno administracinė riba

Teritorijos riba

Kelionė dviračiu 10 min.

Kelionė dviračiu 15 min.

Kelionė dviračiu 20 min.

Šaltinis: TravelTime

Nemunas

Neris

Nemunas

Kauno 
centras

Kauno LEZ

Traukinių 
stotis

Nemuno sala

Autobusų 
stotis

S. Dariaus ir S. Girėno
aerodromas

14 | AIPP | Vystymo galimybių studija | 2020

KELIONĖS IŠ TERITORIJOS

KELIONĖ PĖSČIOMIS

KELIONĖ DVIRAČIU
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KELIONĖ VIEŠUOJU TRANSPORTU

KELIONĖ AUTOMOBILIU
Šaltinis: TravelTime



Teritorijos riba

Viešojo transporto stotelės

Viešojo transporto maršrutai

Viešojo transporto stotelių pasiekiamumas - 500 m

Šaltinis: Open street maps
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SUSISIEKIMO SISTEMA
VIEŠOJO TRANSPORTO STOTELĖS IR MARŠRUTAI

Viešojo transporto maršrutai:

Tarpmiestiniai:
152: Birštonas - Kaunas
159: Papilvis - Kaunas

Miesto maršrutai:
20: Dainava - Aleksotas
32: Geležinkelio stotis - Ringaudai
35: Vytėnai - Freda
35A: Senamiestis - Freda
67: Tirkliškiai - Klinikos

Šaltinis: Open street maps



Planuojami dviračių takai
 Dviračių juosta važiuojamoje gatvės dalyje

 Dviračių takas

 Trasa gatvėje be eismo juostų žymėjimo

 Žaliakelis

Esami dviračių takai
 Dviračių takas

 Dviračių takas

 E kategorijos g.

Susisiekimo infrastruktūros sprendiniai
Aerouostai

 Aerodromas

 Oro uostas

Autobusų stotis

 Autobusų stotis

Funikulierius

 Funikulierius
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DVIRAČIŲ TAKŲ TINKLAS

Šaltinis: BP susisiekimo infrastruktūra
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TERITORIJŲ PLANAVIMAS

Galimos žemės paskirtys ir naudojimo būdai: 
Kitos paskirties; Pramonės ir sandėliavimo objektų 
teritorijos; Komercinės paskirties objektų teritorijos
Visuomeninės paskirties teritorijos; Susisiekimo 
ir inžinerinių komunikacijų aptarnavimo objektų 
teritorijos; Susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių 
teritorijos; Bendro naudojimo teritorijos; Atskirųjų 
želdynų teritorijos; Teritorijos krašto apsaugos 
tikslams; Atliekų saugojimo, rūšiavimo ir utilizavimo 
teritorijos; Konservacinės paskirties; Kultūros paveldo 
objektų žemės sklypai.

Leistinas užstatymo intensyvumas UI ir 
užstatymo aukštis:
UI nustatomas aktualiais statybą ir teritorijų 
planavimą reglamentuojančiais teisės aktais pagal 
konkrečią situaciją. Maksimalus aukštis nustatytas 
Aukštybinių pastatų išdėstymo Kauno miesto 
savivaldybės teritorijoje specialiajame plane.

Pastabos:
Pramonės parkas – teritorija, skirta daugiau kaip 
vienam investicijų projektui įgyvendinti, kurioje už 
pramonės parko veiklos organizavimą atsakingas 
pramonės parko operatorius. Galima tik mažai 
taršios pramonės ir sandėliavimo objektų, nedarančių 
neigiamo poveikio aplinkai, statyba.

(Šaltinis: Kauno miesto savivaldybės teritorijos bendrasis 
planas)

Pagrindinio centro zona

Miesto dalių centrų zona (MC1)

Miesto dalių centrų zona (MC2)

Specializuotų kompleksų zona

Intensyvaus užstatymo gyvenamoji zona

Vidutinio užstatymo intensyvumo gyvenamoji zona

Mažo užstatymo intensyvumo gyvenamoji zona

Sodininkų bendrijų zona

Pramonės ir sandėliavimo zona (P1)

Pramonės ir sandėliavimo zona (P2)

Pramonės ir sandėliavimo zona (P3)
Konservacinės teritorijos zona (Kauno gynybinio 
paveldo teritorijos)
Intensyviai naudojamų želdynų zona

Ekstensyviai naudojamų želdynų zona

Miškų ir miškingų teritorijų zona

Žemės ūkio teritorijų zona

Vandenų zona

Inžinerinės infrastruktūros koridorių zona

FUNKCINĖ ZONA: 
PRAMONĖS PARKO 

TERITORIJA
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KULTŪROS PAVELDAS

Teritorijoje ir jos gretimybėse esantys saugomi 
kultūros paveldo objektai:

1. Kauno tvirtovės kairiojo Nemuno kranto 
centrinių artilerijos sandėlių kompleksas 
(kodas 26596). Objekto reikšmingumo lygmuo: 
Regioninis.

2. Pastatas (unik. kodas 35059). Objekto 
reikšmingumo lygmuo: Vietinis.

3. Karo aviacijos dirbtuvių pastatų kompleksas 
(unik.kodas 30516). Objekto reikšmingumo 
lygmuo: Nacionalinis.

4. Pastatas (unik. kodas 35058). Objekto 
reikšmingumo lygmuo: Vietinis.

5. Nacistinės Vokietijos stovyklos Sovietų 
Sąjungos karo belaisvių palaidojimo vieta 
(kodas 10717). Objekto reikšmingumo lygmuo: 
Vietinis.

1

2

2

3

3

4

4

5



Teritorijos riba

Miškai, kiti želdynai

Pievos

Šaltinis: Open street maps
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Greta šešto artilerijos sandėlių 
komplekso sandėlio įrengtos 
krepšinio ir tinklinio aikštelės, 
suoliukai su stalu. Vieta dažnai 
lankoma vietos bendruomenės.

AIPP ribojasi su Kauno tvirtovės 
artilerijos sandėlių kompleksu, 
kurį sudaro aštuoni sandėliai, 
integruoti į kraštovaizdį. Statiniai 
apaugę medžiais, apsupti žalumos, 
krūmynų. 

Aštuntame sandėlyje VšĮ Tvirtovės 
parkas šiuo metu įrengia dirbtuves 
ir administracines patalpas, 
organizuoja tvirtovės istorijos 
ekspozicijas, lauke eksponuoja 
šiuolaikinį meną. Planuojama 
vietą panaudoti kūrybinėms ir 
bendruomeninėms veikloms bei 
paversti lankytinu tvirtovės objektu.

ŽELDYNŲ SCHEMA

Šaltinis: Open street maps

1 2

2

3

3

1



Teritorijos riba

Gyvenamieji pastatai (daugiabučiai)

Gyvenamieji pastatai (vienbučiai / dvibučiai)

Komerciniai pastatai

Pramoniniai / sandėliavimo pastatai

Maitinimo paslaugų pastatai

Visuomeniniai pastatai

Automobilių stovėjimo aikštelės

Šaltinis: Open street maps

GAMTA + PAVELDAS

GYVENAMA

PRAMONĖ

SANDĖLIAI
LĖTA

REGENERACIJA
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Šiaurė

Pietūs

Vakarai

Rytai

SKLYPO GRETIMYBĖS

Šaltinis: Open street maps
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KAUNO TVIRTOVĖ

AIPP



23 MASH studio |

1879 m. Rusijos imperatorius caras Aleksandras II 
(1818–1881) imperijos vakarų pasieniui sustiprinti 
išleido potvarkį, kuris Kauną pavertė pirmos klasės 
Rusijos tvirtove. Pagal parengtą projektą visi pirmojo 
žiedo statiniai (septyni fortai, devynios baterijos, 
centrinio įtvirtinimo atkarpa kairiajame Nemuno krante, 
trys artilerijos sandėlių kompleksai) pastatyti 1882–
1889 m. kairiajame bei dešiniajame Nemuno krantuose 
ir Panemunėje. 1886–1889 m. kairiajame Nemuno 
krante nusavinus visą buvusio Aukštosios Fredos 
dvaro teritoriją buvo suprojektuotas centrinis gynybinis 
įtvirtinimas: supilti pylimai ir lunetai, vėliau paversti 
redutais, ir palei natūralų griovio šlaitą pastatytas 
požeminių sandėlių kompleksas. Įvažiavimai į 
sandėlius įrengti nuo Lakūnų pl., o 1892 m. nuo 
Lakūnų pl., tarp trečio ir ketvirto sandėlių, natūralios 
griovos šlaitu nutiesta papildoma kelio atšaka – 
dabartinė J. Bakanausko g. trasa. Šios gatvės šlaite 
1909–1910 m. pastatytas aštuntas sandėlis (šaltinis: 
KVR).

Vertingosios savybės:
• planavimo sprendiniai – plano struktūra, kurią 

sudaro aštuoni sandėliai, keturi vandens nubėgimo 
įrenginiai, šulinys, grindiniai, kelių trasos ir 
želdiniai;

• žemės ir jos paviršiaus elementai – Nemuno 
kairiojo kranto šlaito viršutinė terasa su griova Š 
teritorijos dalyje ir ant sandėlių suformuotais žemių 
pylimais;

• takai, keliai – Lakūnų pl., J. Bakanausko g. ir 
privažiavimų prie pirmo, trečio ir ketvirto sandėlių 
kelių, takų trasos (prie trečio ir ketvirto sandėlio 
keliai užpilti žemėmis ir lauko akmenų grindiniai 
išardyti; būklė patenkinama; lauko akmenų 
grindinio fragmentas pirmo sandėlio link; lauko 
akmenų grindinio kelio atkarpa šešto sandėlio link; 
lauko akmenų grindinys prie septinto sandėlio 
7.1.3.6. Š teritorijos dalis apsodinta tuopų eilėmis; 

• hidrotechniniai įrenginiai – plytų mūro šulinys; 
keturi plytų mūro vandens nubėgimo įrenginiai 
(ketvirto vandens nubėgimo įrenginio viršutinė 
dalis neišlikusi; būklė patenkinama); 

• faktai apie svarbias visuomenės, kultūros ir 
valstybės istorijos asmenybes.

ARTILERIJOS 
SANDĖLIŲ 
KOMPLEKSAS
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Vokiškas Kauno įtvirtinimų žemėlapis prieš 1941 m. vasaros puolimą (Šaltinis: miestai.net)

Aviacijos gamyklos teritorijos aerofotografija 1935-1940 
(Šaltinis: maps4u.lt) 

1891 m. Kauno miesto ir tvirtovės plano fragmentas - Kauno 
tvirtovės kairiojo Nemuno kranto centrinis įtvirtinimas VDKM. 
S-2135 (Šaltinis: Kauno miesto planai XIX a. - XX a. I p.“ 
Sudarytojai Nijolė Ambraškienė ir Vitalija Gričytė. Kauno 
apskrities archyvas, 2007
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Karo aviacijos dirbtuvių pastatų 
komplekso medžio dirbtuvės (Šaltinis: 
plienosparnai.lt) 

Tvirtovės artilerijos/patrankų dirbtuvių 
tvarkymas 2020 metais (Šaltinis: VšĮ 
Kauno tvirtovės parkas) 

Kauno tvirtovės kairiojo Nemuno kranto centrinių artilerijos sandėlių kompleksas 1914-1918 m. 
(Šaltinis: VšĮ Kauno tvirtovės parkas)

Kauno tvirtovės kairiojo Nemuno 
kranto Centrinių artilerijos sandėlių 
kompleksas (G321K). Penkto 
sandėlio brėžinys.. Sudarytoja: 
O. Stasiukaitienė, Vilnius, 2002 
(Šaltinis: KVR Registras) 
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Vykdoma sandėlio konversija į dirbtuves 
su administracinėmis patalpomis
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BUFERINĖS ZONOS / 
BARJERAI

Teritorijos riba

Betoninė tvora

Segmentinė tvora

Žalias barjeras

Naujai suformuoti įvažiavimai į teritoriją

Naujai suformuotas patekimas į teritoriją

Neoficialus patekimas į teritoriją

Fredos 
šlaitai

Pramonė / 
Komercija

Pramonė / 
Komercija

Pramonė / 
Komercija

Daugiabučiai 
gyvenamieji 

kvartalai

1

12
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3

4
5
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9

10

11

Daugiabučiai 
gyvenamieji 

kvartalai

Botanikos 
sodas

Vienbučių 
/ dvibučių 

gyvenamieji 
kvartalai

Privatus 
sklypas

Naujamiesčio 
panorama
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IŠVADOS

Stiprybės Silpnybės

• Teritorija lengvai pasiekiama nuo svarbių miestui 
susisiekimo taškų: stočių, oro uosto ir aukštųjų 
mokyklų. Per 20 min dviračiu galima pasiekti 
didžiąją Aleksoto seniūnijos dalį, Naujamiestį, 
Žaliakalnį ir Vilijampolę.  

• Teritorijoje įrengtas gatvių tinklas tankus, aiškus. 
• Įrengti dviračių takai sudarys sąlygas teritorijoje 

judėti bemotorėmis ar elektrinėmis mikromobilumo 
priemonėmis (paspirtukais). Veiverių plente 
įrengtas patogus greitojo susisiekimo dviračių takas 
padės teritoriją dviračiu pasiekti iš miesto centro, 
Aleksoto, Garliavos. 

• Teritoriją šiaurėje supa želdynai. Jie profilaktiškai 
tvarkomi. Greta gyvenamųjų pastatų įrengta 
nedidelė sporto aikštelė. 

• Aplink vystomos gyvenamosios teritorijos. 
• Simbolinė pramonės paskirties objekto įsikūrimo 

Kauno tvirtovės teritorijoje prasmė gali būti 
panaudojama teritorijos rinkodarai.

• Pasiekiamumas viešuoju transportu yra 
labai ribotas. Per 20 minučių galima pasiekti 
Naujamiesčio rytinę dalį, per 15 min. – autobusų 
ir geležinkelio stotis. Pietinėje Nemuno pusėje per 
20 min viešuoju transporto pasiekiama tik dalis 
Aleksoto. 

• Nors teritorija apsupta dviračių infrastruktūros, 
norint pasiekti AIPP iš centro, reikės įveikti šlaitą.

• Teritorija nuo rytinių gyvenamųjų teritorijų ribojama 
tvorų, pramoninių objektų, buferinių želdynų.

Galimybės Grėsmes

• Sustiprinti pėsčiųjų ryšį su geležinkelio stotimi 
(darbuotojams, keliaujantiems traukiniu ar 
gyvenantiems Naujamiestyje). Turėtų būti 
rekonstruojami rytiniame šlaite įrengti laiptai, 
vedantys iki Čiurlionio tilto. 

• Kultūros paveldo objektai bei teritorijos istorija gali 
tapti svarbia dedamąja formuojant teritorijos plėtros 
viziją, rinkodaros strategiją. 

• Įgyvendintas VšĮ „Kauno tvirtovės parkas“ planas 
artilerijos dirbtuvėse įkurti kultūrines kūrybinės 
dirbtuves potencialiai padės pritraukti į teritoriją 
papildomų lankytojų srautų. 

• Aplinkinių teritorijų regeneracija, įmonių įvairovė. 
• Skatinama gyvenamųjų teritorijų plėtra.
• Artilerijos sandėlių komplekso teritoriją išnaudoti 

kaip AIPP rekreacinę zoną, taip taupant plotą 
pagrindinėms funkcijoms. 

• 1 km atstumu nuo inovacijų parko gyvena apie 
7000 gyventojų (2011 metų visuotinio surašymo 
duomenimis), jų skaičius nuolat auga. Didėjantis 
nuolatinių gyventojų skaičius padės teritorijoje 
formuojamas viešas erdves panaudoti veikloms.

• Nors teritoriją supa želdynai, jų pritaikymą 
rekreacijai gali sunkinti paveldo apribojimai. 
Dėl to svarbu realistiškai įvertinti planuojamus 
sprendinius, jų įgyvendinimo terminus, ieškoti 
sprendimų, kurie leistų teritoriją panaudoti veikloms 
nepažeidžiant saugomų savybių. 

• Pramoninė teritorija AIPP vakarinėje dalyje yra 
atskirta. Nėra informacijos, leidžiančios daryti 
prielaidas apie teritorijos konversiją, dėl to tikėtina, 
jog zona liks fragmentuota, atskirta pramonine 
teritorija. 

• Didelė AIPP supančių sklypų dalis rytinėje pusėje 
yra prastos būklės, reikia rekonstrukcijos. Jei 
konversija ar atnaujinimo procesai neprasidės, šios 
teritorijos formuos neigiamą įspūdį apie teritoriją į ją 
atvykstant.
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GEROJI PATIRTIS
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PRAMONĖS/INOVACIJŲ PARKAI

Babrahamo Tyrimų miestelis, JK Oksfordo mokslo parkas, UK

Studija parengė keturis Kaunui dėl programos ir 
koncepcijos panašumo aktualių inovacijų parkų 
pavyzdžius. Išanalizuotas ir vienas inovacijų kvartalo 
pavyzdys. Analizė padėjo identifikuoti tiesiogines 
ir netiesiogines, papildančias funkcijas, kurios 
integruojamos į inovacijų / mokslo parkus ir kurios, 
tikėtina, atsiras ir AIPP teritorijoje. Taip pat analizė 
padėjo išgryninti pagrindinius statinių dydžius, kurie 
toliau naudojami kaip erdvinė AIPP struktūra. 

KAS YRA INOVACIJŲ KVARTALAS? 

Inovacijų kvartalai yra subtilios, vaikščioti pritaikytos 
miesto teritorijos, kuriose kuriasi skirtingos institucijos, 
įmonės, laboratorijos ir kiti subjektai, siekiantys 
bendradarbiauti ir kartu didinti konkurencingumą. 
Bendras įsipareigojimas „bendradarbiauti siekiant 
konkuruoti“ yra viena iš svarbiausių inovacijų kvartalų 
savybių.

Pagrindinės savybės: integrali miesto dalis; atvira ir 
įtrauki struktūra, neformali erdvė, dinamiška teritorija.

TIESIOGINĖS FUNKCIJOS

Laboratorijos su biurais, konferencijų ir posėdžių salės, 
inovacijų centras, bendro darbo erdvės, „Design-
Forward“ erdvės, atviro plano darbo zonos, pusiau 
privatūs ir uždari biurai, didelis interneto greitis, virtuvė, 
kavos baras, galimybė naudotis patalpomis visą parą, 

dviračių saugykla, multimedija, dušai, automobilių 
stovėjimo aikštelės, daugiafunkcis atriumas, techninės 
patalpos, bendros mokslinių tyrimų ir plėtros 
priemonės.

Vyraujančiai pastatų dydžiai: ~10 000-30 000 kv. m

PAPILDOMOS FUNKCIJOS

Kavinė ir restoranas, sporto salė, teniso kortai, 
futbolo aikštelė, darželis, kepsninių zona, parodų, 
bendruomenės renginių erdvės, treniruoklių salė, 
socialinis klubas, parduotuvė, prekybos centras, 
konferencijų salės, kongresų patalpos, viešbučiai.

IŠVADOS

• Inovacijų parkai, įkurti urbanizuotose teritorijose, 
tampa integralia aplinkos dalimi: reikalingos 
papildančios funkcijos ir ryšiai su aplinka.

• Inovacijų parkams svarbūs tiek ekonominiai, tiek 
fiziniai, tiek ir tinklinimo resursai.

• Reikalingos labai praktiškos erdvės / infrastruktūra.
• Svarbu rasti vietos lauke parko ir vietos 

bendruomenėms.
• Žalio, darnaus parko įvaizdis, ekologiniai ir 

išmanūs sprendimai. 
• Skatinanti bendravimą, tačiau užtikrinanti 

reikalingą privatumą / konfidencialumą.
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DYDŽIŲ PALYGINIMAS

Amsterdamo mokslo parkas, NL
Plotas - 12 ha

Babrahamo Tyrimų miestelis, JK
Plotas - 174 ha

Aleksoto inovacijų pramonės parkas, LT
Plotas - 30 ha

Kaunas LEZ, LT
Plotas - 534 ha

Oksfordo mokslo parkas, UK
Plotas - 30,3 ha
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Pavadinimas Vieta Tipas Dydis Pagrindinės funkcijos

Babrahamo tyrimų 
miestelis ir Babrahamo 
bio-mokslų technologijų 
parkas

www.babraham.com

Babrahamas, 
JK

Biomokslo 
technologijos

Plotas - 165 ha
 
Iš pradžių vystyta po 15k, 25k, 
50k kv. m ir pastaruoju metu 
po 100k kv. m vienu etapą

Laboratorijos su biurais, 
konferencijų ir posėdžių salės.

Oksfordo mokslo parkas

oxfordsp.com

Oksfordas, JK Nenustatyta Plotas - 30,3 ha

15 600 kv. m biurų ir 
laboratorijų pastatai
2 700 kv. m biurų ir 
laboratorijų patalpos mažoms 
ir vidutinėms įmonėms
9 300 kv. m inovacijų centras
5 710 kv. m laboratorijos 
(aukštųjų technologijų erdvė) 
1 600 kv. m biurų erdvės
27 000 kv. m numatyta plėtrai 
ateityje

Biurai, laboratorijos, inovacijų 
centras.

Pitsburgo inovacijų 
kvartalas

pittsburgh-id.com/why-
pittsburgh

Pitsburgas, 
JAV

Pažangi 
gamyba, AI 
+ robotika, 
gyvybės 
mokslai, 
kibernetinis 
saugumas, 
verslo 
paslaugos

Teritorija išsibarsčiusi po 
miesto centrinę dalį

Bendradarbystės erdvės, 
atviro plano darbo zona, 
pusiau privatūs ir uždari 
biurai, puiki interneto prieiga, 
virtuvė, kavos baras, galimybė 
naudotis patalpomis visą parą, 
dviračių saugykla, projektoriai, 
dušai, laboratorinio stiliaus 
darbo vietos, posėdžių 
kambarys, konferencijų 
salės, mažmeninė prekyba, 
automobilių stovėjimo 
aikštelė, daugiafunkcis 
atriumas

Amsterdamo mokslo 
parkas

amsterdamsciencepark.
nl/

Amsterdamas, 
NL

Gamtos 
mokslai, 
matematika, 
informatika, 
biotechnologijos 
ir gyvybės 
mokslai

Plotas - 54 ha

400 000 kv. m.: bendras 
pastatų plotas
280 000 kv. m.: naudojami
120 000 kv. m.: vystoma

Laboratorijos, aukštos klasės 
biurai, kūrybiniai inkubatoriai. 
Aukščiausio lygio techninės 
patalpos, šiuolaikiniai 
biurai, aukščiausio lygio 
laboratorijos. Bendro 
naudojimo mokslinių tyrimų 
erdvės.

PAGRINDINIAI DUOMENYS
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Savybės Papildoma programa Kaip save pristato

Iki galo įrengtas, 
aukštos kokybės, 
labai lankstus, 
individualizuotas
Skirtingos patalpos 
startuoliams, 
didėjančioms ir kitoms 
įmonėms

Baras, kavinė ir restoranas, sporto salė, teniso 
kortai, futbolo aikštė, lopšelis-darželis (90 vaikų), 
kepsninių zona, parodų ir bendruomenės renginių 
erdvės

Miestelyje sukurta veiklai pritaikyta 
infrastruktūra. Sudaryta prieiga prie miestelio 
resursų. Kuriama palaikanti, į gyvybės 
mokslus orientuota bendruomenė. Sudaromos 
sąlygos bendradarbiauti. Palaikanti aplinka. 
Komercializacija, pelno siekimas, finansinis 
tvarumas. Skatinama kūryba

Aukštųjų technologijų, 
visiškai aptarnaujamas

Vietos patogumai: parduotuvė, baras, kavinės 
darželis; teniso aikštynas. Vietiniai patogumai: 
viešbučiai, sporto salės ir sveikatingumo klubai, 
kino teatrai, restoranai, prekybos centrai, 
transportas ir saugumas, geležinkelio stotys, 
dviračių laikikliai, taškinis elektrinio automobilio 
įkrovimas, autobusų stotelė, automobilių stovėjimo 
aikštelė, apsauga visą parą, vaizdo stebėjimas, 
technologijų ir energijos palaikymas

Erdvės, kurios įkvepia kūrybiškumui ir 
bendradarbiavimui, kur darbuotojų gerovė yra 
svarbiausias prioritetas ir kurioje yra viskas, 
kas susiję su pastatu ir jo aplinka. Skatinamas 
bendradarbiavimas, partnerystė

Lanksti, prieinama, 
variantų įvairovė, atviro 
plano

Sporto klubas, maistas, gėrimai ir socialinis klubas, 
išsaugant praeitį ir siūlant naujai pažvelgti į sveiką 
gyvenimo būdą, socialinius susibūrimus ir naujas 
tradicijas

Pitsburgo inovacijų rajonas yra dinamiškas, 
tankus, jungiamasis inovacijų impulsas, 
išaugęs dėl pasaulinio lygio Karnegio 
Melono universiteto, Pitsburgo universiteto 
ir UPMC tyrimų, esančių kompaktiško 
Pitsburgo kraštovaizdžio centre. Inovacijų 
rajonas sujungia  tyrimus, talentą, 
technologijas ir verslumo dvasią su parama, 
kultūra, patogumais ir kapitalu, leidžiančiu 
novatoriams klestėti. Didžiausi privalumai: 
talentai, gyvenimo būdas, transformuojančios 
technologijos

Skatina kūrybiškumą, 
pritaikyta įvairių dydžių 
įmonėms, lanksčios 
erdvės, bendro 
naudojimo erdvės

Bendruomenės paslaugos ir priemonės,  pastatai 
(parduotuvė, prekybos centras, maisto tiekimas), 
restoranai ir maitinimo įstaigos. Laisvalaikis 
(sportas, kongresas), sporto centras „Universum“, 
3 konferencijų salės CWI, kongresų patalpos ir 
suplanuoti 200 viešbučio kambarių

Plati universiteto funkcijų ir viešosios erdvės 
sąveika. Vietos pranašumai: Amsterdamo 
mokslo parkas yra puiki verslo vieta 
vos kelios minutės nuo šurmuliuojančio 
istorinio Amsterdamo centro. Pasinaudokite 
pažangiausia infrastruktūra naujoves 
įkvepiančioje aplinkoje
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INTERVIU SU TIKSLINIŲ 
GRUPIŲ ATSTOVAIS

Rengiant studiją organizuoti interviu su įmonių, 
kurios atitinka būsimo AIPP investuotojo / naudotojo 
portretą atstovais. Interviu metu diskutuota apie 
tai, ko įmonės tikėtųsi inovacijų parke: pagrindinių 
ir papildomų funkcijų, aplinkos, erdvinės kokybės, 
vystymo parametrų reguliavimo, automobilių stovėjimo, 
viešųjų erdvių ir pan. Interviu metu kalbėta su trimis 
atstovais iš gyvybės mokslų sektoriaus (E. Kalvaičiu, 
UAB „Vaizduotė“; J. Mažiulaičiu, „Kelifarma“; L. 

Nr. Tema Apibendrinimas

1. Perspektyva kurtis Aleksote Gera vieta, gerai pasiekiama, netoli centro, aplink teritorijos 
vystosi 

2. Specializacija AIPP privalėtų turėti aiškią kryptį / specializaciją. Gali būti 
kelios sritys teritorijoje, tačiau bloke nesimaišyti

3. Infrastruktūros poreikis Dujos, elektra, auto įkrovimo stotelės, parkingas.

4. Kas svarbu aplinkoje (bendrai)? Kūrybiškas įvaizdis, prestižas (daugumai svarbu), panorama, 
bloko tipologijų atmosfera, žalio parko įvaizdis yra svarbi 
prekės ženklo kūrimo dalis

5. Į ką galima žiūrėti lanksčiai ir kas 
privalo būti fiksuota?

Neturėtų būti primetamos darnios technologijos, bet svarbu 
bendri reprezentacinės zonos reikalavimai. Galimi veiklos 
specifikos neribojantys erdviniai parametrai bei erdvinio 
vystymo kokybės gairės dėl vieningo vaizdo

6. Parkingas Sklype turėtų būti privati aikštelė, bet reikalinga ir bendra, 
renginiams, augimui

7. Bendro naudojimo erdvės Bendra ekspozicijų erdvė, pasakojanti apie parką, 
konferencijų, susitikimų, renginių (bloke arba teritorijoje – 
skirtingos nuomonės) ir žaidimų erdvės. Gamtos mokslų 
technologijų įmonėms: bazinės šlapios laboratorijos. 
Reikalingas centrinis pastatas, sujungiantis ir vienijantis 
(pentagonas)

8. Lauko erdvės Suoliukai, tvenkiniai, pasivaikščiojimo takai. Turi būti kuo 
žaliau ir kokybiška. Turėtų būti galimybė naudotis vieša 
erdve savaitgaliais (atvykti su šeima darbuotojams arba 
aplinkiniams gyventojams). Nereikalauti investuotojo įrengti 
žaliųjų erdvių. Operatorius įrengia, o investuotojas moka už 
priežiūrą

Jaruku, LSMU); vienu – iš inžinerinių technologijų 
sektoriaus (V. Jokužiu, UAB „Elinta“) bei su Dariumi 
Žakaičiu, Vilnius „Tech park“ vadovu. Žemiau 
pateiktos apibendrintos interviu išvados. Interviu metu 
suformuoti pastebėjimai vėliau naudojami vystant 
erdvinę AIPP struktūrą.
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Nr. Tema Apibendrinimas

9. Maitinimas Restoranai, kavinės, laisvalaikio zona su mini amfiteatru 
(paskaitoms / renginiams). Nemokama kava ir poilsio (lounge) 
zonos, kurios trauktų susirinkti ir bendrauti.

10. Saugumas / privatumas Apsaugai nuo technologinio šnipinėjimo tvora nepadeda

11. Erdvės standartai Bendrai apie 10 000–20 000 kv. m objektai. Mažai augančiai 
įmonei reikėtų apie 1 000 kv. m

12. Laikinos veiklos Lauko erdves galima išnaudoti renginiams su pacientų 
bendruomenėmis, NVO, daryti festivalius

13. Kita Ieškoti būdų įtraukti vietos ir tikslinę (pacientus) 
bendruomenes.

Svarbios funkcijos: darželis (l. svarbu), viešbutis (nebūtinai 
teritorijoje, bet greta arba lengvai pasiekiama).

Kuo mažiau logistikos arba ji nustumta prie pramoninių 
teritorijų.

Svarbu pritraukti garsius vardus, kiti prisijungs iš paskos.

Darbuotojas turi norėti būti parke.

AIPP universitetams turėtų tapti kaip platforma 
bendradarbiauti su universitetais. Nebūtinas fizinis būvimas 
vietoje, Kaunas nedidelis, žiūrėti kaip į tinklą mieste ir už 
miesto.

Svarbiausia, kad vyktų inovacijos ir neateitų „bet kas“

Industrinis miestelis, JAV Pitsburgo inovacijų kvartalas, JAV
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TERITORIJOS 
VYSTYMAS
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TERITORIJOS AUGIMAS

TERITORIJOS VYSTYMO MODELIS

INOVACIJŲ PARKAS - RAJONAS

LAIPSNIŠKAS VYSTYMASIS 
DARANTIS POVEIKĮ APLINKAI 

AIPP bus vystoma pamažu, 
tačiau sunku prognozuoti, kur ir 
kokia apimtmi. Dėl to reikalingos 
gairės, užtikrinančios, jog 
teritorija pamažu nuosekliai 
vystytųsi, nepaisydama 
vystymo spartos ir apimties. 
Svarbu užtikrinti gaires, kurios 
valdytų vystymo kokybę, 
tačiau neapribotų investuotojų 
galimybių užtikrinti įmonės 
poreikių jiems skirtuose 
sklypuose.

AIPP INOVACIJŲ PARKAS - 
RAJONAS

AIPP turėtų tapti aplinkinių 
teritorijų regeneracijos katalistu, 
sukurti pridėtinę vertę, 
skatinančią atnaujinti apleistas 
sandėliavimo patalpas, atsirasti 
įvairiems naudotojams teritorijoje 
ir jos apylinkėse. Tam reikalingos 
prielaidos ateities vystymusi: 
menamos ašys, nukreipti 
judėjimo srautai ir pan.
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GALIMI PRINCIPINIAI VYSTYMO SCENARIJAI

AUTONOMINIS TERITORIJOS VYSTYMAS

INTEGRALUS TERITORIJOS VYSTYMAS (PASIRINKTAS DETALIZACIJAI)

MIŠRUS TERITORIJOS VYSTYMAS

• Vakarinėje teritorijos dalyje koncentruojamos 
papildančios / netiesioginės AIPP funkcijos.

• Parko sklypuose kuriasi įmonės, kurioms 
reikalingas privatumas. 

• Pagrindinis judėjimas vyksta gatvėmis. 
• Įmonės aiškiai atskirtos viena nuo kitos tvoromis ar 

kitais fiziniais barjerais.

• Vakarinėje teritorijos dalyje koncentruojamos 
papildančios / netiesioginės AIPP funkcijos.

• Parko sklypuose kuriasi įmonės, kurioms 
privatumui ir saugumui užtikrinti tvoros ir aiškios 
ribos nereikalingos. 

• Formuojamas alternatyvus judėjimo teritorijoje 
tinklas. Jis užtikrina objektų integraciją teritorijoje, 
lengvesnį praeinamumą. 

• Pagrindinis transporto judėjimas vyksta gatvėmis, 
pėsčiųjų (alternatyviu) tinklu.

• Įmonės nėra aiškiai atskirtos viena nuo kitos 
tvoromis ar kitais fiziniais barjerais.

• Viename bloke kuriasi panašią veiklą vykdančios 
ar panašioje srityje veikiančios įmonės.

• Vakarinėje teritorijos dalyje koncentruojamos 
papildančios / netiesioginės AIPP funkcijos.

• Parko sklypuose arčiau Europos pr. kuriasi 
įmonės, kurioms privatumui ir saugumui užtikrinti 
tvoros ir aiškios ribos reikalingos, teritorijoje greta 
Lakūnų plento kuriasi įmonės, kurioms priimtinas 
integralus suplanavimas. 

• Formuojamas alternatyvus judėjimo teritorijoje 
tinklas šiaurinėje teritorijos dalyje greta žaliosios 
zonos. Šis tinklas užtikrina objektų integraciją 
teritorijoje, lengvesnį praeinamumą. 

• Pagrindinis transporto judėjimas vyksta gatvėmis, 
pėsčiųjų (alternatyviu) tinklu.

• Įmonės nėra aiškiai atskirtos viena nuo kitos 
tvoromis ar kitais fiziniais barjerais.

• Viename bloke kuriasi panašią veiklą vykdančios 
ar panašioje srityje veikiančios įmonės.
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AIPP TERITORIJA

PAPILDOMOS
BENDRO 

NAUDOJIMO 
FUNKCIJOS

LAISVALAIKIO
ERDVĖS / 
ŽELDYNAI

R&D 
LABORATORIJOS /

OFISAI /
GAMYBA

PRAMONĖ
SANDĖLIAVIMAS SANDĖLIAVIMAS

/
KOMERCIJA

GYVENAMA

GYVENAMA

EUROPOS PR.

LAKŪNŲ PL.
KULTŪRA

AIPP vystoma kaip integrali Aleksoto dalis. Teritorija 
turi tapti tvaraus vystymo ir žalių inovacijų lydere 
Kauno mieste. Aktyvios funkcijos, skirtos visai 
AIPP bendruomenei, projektuojamos rytinėje parko 
pusėje, besiribojančioje su dabartine sandėliavimo ir 
gamybos teritorija. Introvertiškos funkcijos, skirtos tik 
parke įsikūrusioms įmonėms, projektuojamos tolyn į 
vakarus. Kuriamas ryšys su Kauno tvirtovės kairiojo 
Nemuno kranto centrinių artilerijos sandėlių kompleksu 
šiaurinėje AIPP dalyje. Siūloma artilerijos sandėlių 
komplekso teritorijoje kurti pasivaikščiojimo takus, 
amfiteatrą, sporto aikšteles, palei taką įrengti erdves, 
kuriose būtų galima susipažinti su komplekso ir Kauno 
tvirtovės istorija. 

Pagrindinės inovacijų parko funkcijos (R&D 
centrai, biuro erdvės, laboratorijos, gamybos erdvės 
ir dirbtuvės) koncentruojamos vakarinėje ir centrinėje 
teritorijos dalyje. Penki kvartalai, kurie bendrai užima 
19,2 ha, yra skirti naujai vystyti pagrindines parko 
funkcijas.  Rekonstruojamas angaras stovi 2,5 ha 
kvartale. Iš viso pagrindinėms funkcijoms skirta 21,7 
ha. Dviejuose mažesniuose parko rytinės dalies 
kvartaluose, kurie bendrai užima 2,2 ha (arba 1,3 ir 09 
ha), koncentruojamos papildomos parko funkcijos: 
biurų, bendradarbystės, konferencijų, ekspozicijų 
erdvės. 

Teritorijoje vyrauja integralus blokų vystymo 
būdas, t. y. blokas dalijamas į sklypus, kuriuos jungia 

VYSTYMO KONCEPCIJA

bendro naudojimo pėsčiųjų zona. Teritorijos lieka 
praeinamos, judėjimas neribojamas fiziniais barjerais 
(tvoromis). Pagrindinis transporto judėjimas vyksta 
gatvėmis, pėsčiųjų (alternatyviu) tinklu. Gatvių tinklas 
skirstomas į aptarnaujančias gatves (rytai ir vakarai) ir 
pagrindines pėsčiųjų judėjimo gatves (šiaurė ir pietūs). 
Įvažiavimai į sklypus projektuojami aptarnaujančiose 
gatvėse. Automobilių stovėjimas organizuojamas 
sklypų vidinėje dalyje. 

AIPP blokus dalija bendro naudojimo pėsčiųjų 
zonos. Koridoriaus plotis: 20 metrų. Šiaurės ir pietų 
kryptimis – ramios pėsčiųjų zonos: pasivaikščiojimo 
takai, nedidelės poilsio zonos. Rytų ir vakarų kryptimi – 
aktyvios pėsčiųjų zonos. Jose įrengiamos bendravimo 
erdvės, įmonių valgyklų terasos, bendri pietų stalai, 
sporto zonos. 

Siūloma užstatymo liniją atitraukti 5–10 m 
atstumu nuo gatvės raudonosios linijos. Formuojami 
žalieji koridoriai, skirti medžių juostoms, žaliajai 
infrastruktūrai, krūmynams, pasivaikščiojimo takams 
ir pan. Pastatų statymas ant užstatymo linijos padės 
suvaldyti teritorijos užstatymą, kurti vieningą įvaizdį.  

Teritorijoje leistinas pastatų aukštis: 29,5 (vakarinėje 
AIPP dalyje) ir 43,5 metro (rytinėje AIPP dalyje).

Vidutinis integralaus scenarijaus vystymo koncepcijos 
sklypų užstatymo intensyvumas: 87 proc. 
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AIPP TERITORIJA

VIEŠOS 
BENDRO 

NAUDOJIMO 
FUNKCIJOS

LAISVALAIKIO
ERDVĖS / 
ŽELDYNAI

R&D 
LABORATORIJOS /

OFISAI /
GAMYBA

FUNKCIJŲ PASISKIRSTYMAS

ZONAVIMAS

KREPŠINIO AIKŠTELĖ
SUOLIUKAI

SODELIS MEDITACIJAI

PASIVAIKŠČIOJIMO TAKAI
LAUKO TRENIRUOKLIAI

R&D CENTRAI
BIURO ERDVĖS

LABORATORIJOS
ŠVARŪS KAMBARIAI
GAMYBOS ERDVĖS

DIRBTUVĖS
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VALGYKLA

KAVINĖ

KONFERENCIJŲ ERDVĖS

CO-WORKINGAS

EKSPOZICIJŲ ERDVĖ
LAUKO RENGINIŲ ERDVĖ

AMFITEATRAS

SIUNTINIŲ ATSIĖMIMO PUNKTAS

PAGRINDINĖS FUNKCIJOS

PAPILDOMOS FUNKCIJOS

LAISVALAIKIS / ŽELDYNAI

AUTOMOBILIŲ STOVĖJIMAS

AIPP TERITORIJA

VIEŠOS 
BENDRO 

NAUDOJIMO 
FUNKCIJOS

LAISVALAIKIO
ERDVĖS / 
ŽELDYNAI

R&D 
LABORATORIJOS /

OFISAI /
GAMYBA

R&D CENTRAS

BIURO ERDVĖS

LABORATORIJA

ŠVARUS KAMBARYS

GAMYBOS ERDVĖS

DIRBTUVĖS

VALGYKLA

KAVINĖ

KONFERENCIJŲ ERDVĖS

CO-WORKINGAS

EKSPOZICIJŲ ERDVĖ

LAUKO RENGINIŲ ERDVĖ

AMFITEATRAS

SIUNTINIŲ ATSIĖMIMO PUNKTAS

KREPŠINIO AIKŠTELĖ

SUOLIUKAI

SODELIS MEDITACIJAI

PASIVAIKŠČIOJIMO TAKAS

TVENKINYS

LAUKO TRENIRUOKLIAI

INDIVIDUALUS PARKINGAS

BENDRAS PARKINGAS

DVIRAČIŲ SAUGYKLOS
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PAGRINDINĖS FUNKCIJOS

PAPILDOMOS FUNKCIJOS

LAISVALAIKIS / ŽELDYNAI

AUTOMOBILIŲ STOVĖJIMAS

R&D CENTRAS

BIURO ERDVĖS

LABORATORIJA

ŠVARUS KAMBARYS

GAMYBOS ERDVĖS

DIRBTUVĖS

VALGYKLA

KAVINĖ

KONFERENCIJŲ ERDVĖS

BENDRADARBYSTĖS ERDVĖ

EKSPOZICIJŲ ERDVĖ

LAUKO RENGINIŲ ERDVĖ

AMFITEATRAS

SIUNTINIŲ ATSIĖMIMO PUNKTAS

KREPŠINIO AIKŠTELĖ

SUOLIUKAI

SODELIS MEDITACIJAI

PASIVAIKŠČIOJIMO TAKAS

TVENKINYS

LAUKO TRENIRUOKLIAI

INDIVIDUALUS PARKINGAS

BENDRAS PARKINGAS

DVIRAČIŲ SAUGYKLOS

LABAI GERAI JEI NETOLI

KITOS SVARBIOS 
FUNKCIJOS RAJONE

KULTŪRINĖS
PASLAUGOS

ŠVIETIMAS

KOMERCIJA

GYVENAMA

KITA...

AIPP TERITORIJA

VIEŠOS 
BENDRO 

NAUDOJIMO 
FUNKCIJOS

LAISVALAIKIO
ERDVĖS / 
ŽELDYNAI

R&D 
LABORATORIJOS /

OFISAI /
GAMYBA RESTORANAS

VAIKŲ DARŽELIS

VIEŠBUTIS

AIPP VYSTYMO PROGRAMA



3.1 ha
2.7 ha 4.6 ha

4.7 ha

0.9 ha

2.5 ha

1.3 ha

4.1 ha

AUTONOMIŠKAS
ZONAVIMAS

INTEGRALUS
ZONAVIMAS
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PAGRINDINĖS FUNKCIJOS

PAPILDOMOS FUNKCIJOS

LAISVALAIKIS / ŽELDYNAI

AUTOMOBILIŲ STOVĖJIMAS

R&D CENTRAS

BIURO ERDVĖS

LABORATORIJA

ŠVARUS KAMBARYS

GAMYBOS ERDVĖS

DIRBTUVĖS

VALGYKLA

KAVINĖ

KONFERENCIJŲ ERDVĖS

BENDRADARBYSTĖS ERDVĖ

EKSPOZICIJŲ ERDVĖ

LAUKO RENGINIŲ ERDVĖ

AMFITEATRAS

SIUNTINIŲ ATSIĖMIMO PUNKTAS

KREPŠINIO AIKŠTELĖ

SUOLIUKAI

SODELIS MEDITACIJAI

PASIVAIKŠČIOJIMO TAKAS

TVENKINYS

LAUKO TRENIRUOKLIAI

INDIVIDUALUS PARKINGAS

BENDRAS PARKINGAS

DVIRAČIŲ SAUGYKLOS

LABAI GERAI JEI NETOLI

KITOS SVARBIOS 
FUNKCIJOS RAJONE

KULTŪRINĖS
PASLAUGOS

ŠVIETIMAS

KOMERCIJA

GYVENAMA

KITA...

AIPP TERITORIJA

VIEŠOS 
BENDRO 

NAUDOJIMO 
FUNKCIJOS

LAISVALAIKIO
ERDVĖS / 
ŽELDYNAI

R&D 
LABORATORIJOS /

OFISAI /
GAMYBA RESTORANAS

VAIKŲ DARŽELIS

VIEŠBUTIS

SKLYPŲ / BLOKŲ DYDŽIAI

BLOKŲ SKAIDYMO PRINCIPAI

SKLYPŲ / BLOKŲ SKAIDYMO BŪDAI

AUTONOMIŠKAS
ZONAVIMAS

INTEGRALUS
ZONAVIMAS

Teritoriją galima skirstyti dviem būdais: 
kuriant autonomiškas zonas arba 
integraliai. Studija pasirinko išbandyti 
maksimaliai integralų vystymą.

Teritorijoje vyrauja integralus blokų 
vystymas, t.y. blokas dalijamas į sklypus, 
kuriuos jungia bendro naudojimo pėsčiųjų 
zona. Teritorijos lieka praeinamos, 
judėjimas neribojamas fiziniais barjerais 
(tvoromis).

Tinka, kai įmonėms reikalinga 
užtikrinti teritorijos privatumą 
ir saugumą, taip pat, jei greta 
kuriasi labai skirtingą veiklą 
vykdantys subjektai.

Tinka įmonėms, kurios 
teritorijoje ir pastate saugumą 
užtikrina kitomis priemonėmis 
nei fiziniai barjerai, kurioms 
svarbu turėti jaukias erdves 
aplink objektus bei vertinga 
skatinti darbuotojų socializaciją 
ir bendravimą.
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SKLYPŲ / BLOKŲ UŽSTATYMO PRINCIPAISKLYPŲ / BLOKŲ DALIJIMO PRINCIPAI

X

Y

X

Y

X

Y

X

Y

GATVĖS PROFILIO FORMAVIMAS

Ieškoma vystymo parametrų, kurie neapribotų 
ateinančių įmonių poreikių, susijusių su statybomis, 
tačiau užtikrintų vieningą erdvinį teritorijos charakterį. 
Siūloma užstatymo liniją atitraukti 5–10 m atstumu 
nuo gatvės raudonosios linijos. Formuojami 

žalieji koridoriai, skirti medžių juostoms, žaliajai 
infrastruktūrai, krūmynams, pasivaikščiojimo takams 
ir kitiems šiuolaikiškiems ir tvariems elementams. 
Pastatų statymas ant užstatymo linijos padės suvaldyti 
teritorijos užstatymą, kurti vieningą įvaizdį.
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VIEŠOSIOS ERDVĖS 
ELEMENTAI

Dviračių takai

Kavinė

Medžiai

Kamerinės erdvės

Automobilių stovėjimo aikštelės

Vidinis parkas

Aukštaūgė pieva

Žaliosios salos

Laisvalaikio zonos

Drenažiniai kanalai

Rekreaciniai takai

Daugiafunkcė aikštė
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Teritorijos plotas: 301 548 kv. m
Esamos infrastruktūros plotas (iki raudonųjų linijų): 62 663 kv. m
Suformuotų sklypų plotas: 238 885 kv. m
Suformuotų sklypų skaičius - 20
Projektuojamas dominuojantis pastatų aukštis - 3-4 aukštai
Projektuojamas dominuojantis pastatų plotas - 218 116 kv. m
Vidutinis sklypų užstatymo intensyvumas - 0.87
Vidutinis sklypų užstatymo tankumas - 30 %

TERITORIJOS VYSTYMO SCENARIJUS: 
INTEGRALUS

Menamas užstatymas

Tiesioginės funkcijos

Rekreacinė zona
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Papildomos funkcijos

Rekreacinė zona

Rekonstruojamas angaras

Aikštės
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PLOTŲ SKAIČIAVIMAI

Sklypo plotas 
(kv.m)

Leidžiamas 
užstatyti plotas 
sklype (kv.m)

Užstatytas 
plotas 
(kv.m)

Nužstatytas 
plotas 
(kv.m)

Leidžiamo 
užstatyti ploto 
išnaudojimas

Servituto plotas 
(kv.m)

Sklypo 
užstatymo 

intensyvumas

Sklypo 
užstatymo 
tankumas

Bendras 
pastatų plotas 

(kv.m)

Automobilių 
stovėjimo vietų 

poreikis

Automobilių 
stovėjimo vietų 
plotas (kv.m)

25192 6317 18875 29% 25% 8151 69 1732

9415 8242 3261 6154 40% 156% 35% 16300 587

13534 11540 3313 10221 29% 87% 24% 13100 445

11681 7961 3150 8531 65% 2157 73% 27% 9450 80 2008

10382 7177 3411 6971 76% 1850 84% 33% 9700 82 2061

10923 7549 3744 7179 81% 2124 93% 34% 11230 95 2386

13072 9358 3487 9585 64% 2436 82% 27% 11850 101 2518

7909 5002 2244 5665 73% 1873 77% 28% 6730 57 1430

6634 4113 2131 4503 93% 1527 109% 32% 8000 68 1700

16918 13514 4599 12319 56% 1770 73% 27% 13800 117 2933

10869 8186 2498 8371 53% 1155 71% 23% 8550 73 1817

16275 13179 5653 10622 71% 1236 97% 35% 17500 149 3719

12803 9587 3726 9077 58% 2197 62% 29% 8850 75 1881

10548 7553 3931 6617 85% 2128 101% 37% 11790 100 2505

8621 5680 2966 5655 86% 1777 93% 34% 8900 76 1891

8614 5674 2966 5648 94% 1777 116% 34% 11125 95 2364

11914 8553 3802 8112 75% 2126 92% 32% 12200 104 2593

11885 8528 3519 8366 67% 2122 80% 30% 10510 89 2233

10882 7530 3290 7592 75% 2101 92% 30% 11170 95 2374

10814 7470 3395 7419 72% 2102 77% 31% 9210 78 1957

Teritorijos plotas 301548 238885 156396 71403 167482 69% 32458 87% 30% 218116 2049 40102

100% 79% 52% 24% 56% 11% 13%

Infrastruktūra 62663 21%

SKLYPAS K

Sklypas

SKLYPAS A

SKLYPAS B
(Daugiaaukštė stovėjimo 
aikštelė)

SKLYPAS C

SKLYPAS D

SKLYPAS E

SKLYPAS F

SKLYPAS G

SKLYPAS H

SKLYPAS I

SKLYPAS J

SKLYPAS S

SKLYPAS T

SKLYPAS U

SKLYPAS L

SKLYPAS M

SKLYPAS N

SKLYPAS O

SKLYPAS P

SKLYPAS R



51 MASH studio |

Sklypo plotas 
(kv.m)

Leidžiamas 
užstatyti plotas 
sklype (kv.m)

Užstatytas 
plotas 
(kv.m)

Nužstatytas 
plotas 
(kv.m)

Leidžiamo 
užstatyti ploto 
išnaudojimas

Servituto plotas 
(kv.m)

Sklypo 
užstatymo 

intensyvumas

Sklypo 
užstatymo 
tankumas

Bendras 
pastatų plotas 

(kv.m)

Automobilių 
stovėjimo vietų 

poreikis

Automobilių 
stovėjimo vietų 
plotas (kv.m)

25192 6317 18875 29% 25% 8151 69 1732

9415 8242 3261 6154 40% 156% 35% 16300 587

13534 11540 3313 10221 29% 87% 24% 13100 445

11681 7961 3150 8531 65% 2157 73% 27% 9450 80 2008

10382 7177 3411 6971 76% 1850 84% 33% 9700 82 2061

10923 7549 3744 7179 81% 2124 93% 34% 11230 95 2386

13072 9358 3487 9585 64% 2436 82% 27% 11850 101 2518

7909 5002 2244 5665 73% 1873 77% 28% 6730 57 1430

6634 4113 2131 4503 93% 1527 109% 32% 8000 68 1700

16918 13514 4599 12319 56% 1770 73% 27% 13800 117 2933

10869 8186 2498 8371 53% 1155 71% 23% 8550 73 1817

16275 13179 5653 10622 71% 1236 97% 35% 17500 149 3719

12803 9587 3726 9077 58% 2197 62% 29% 8850 75 1881

10548 7553 3931 6617 85% 2128 101% 37% 11790 100 2505

8621 5680 2966 5655 86% 1777 93% 34% 8900 76 1891

8614 5674 2966 5648 94% 1777 116% 34% 11125 95 2364

11914 8553 3802 8112 75% 2126 92% 32% 12200 104 2593

11885 8528 3519 8366 67% 2122 80% 30% 10510 89 2233

10882 7530 3290 7592 75% 2101 92% 30% 11170 95 2374

10814 7470 3395 7419 72% 2102 77% 31% 9210 78 1957

Teritorijos plotas 301548 238885 156396 71403 167482 69% 32458 87% 30% 218116 2049 40102

100% 79% 52% 24% 56% 11% 13%

Infrastruktūra 62663 21%

SKLYPAS K

Sklypas

SKLYPAS A

SKLYPAS B
(Daugiaaukštė stovėjimo 
aikštelė)

SKLYPAS C

SKLYPAS D

SKLYPAS E

SKLYPAS F

SKLYPAS G

SKLYPAS H

SKLYPAS I

SKLYPAS J

SKLYPAS S

SKLYPAS T

SKLYPAS U

SKLYPAS L

SKLYPAS M

SKLYPAS N

SKLYPAS O

SKLYPAS P

SKLYPAS R
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Gamybos ir pramonės paskirtis
Administracinė paskirtis: biurai
Administracinė paskirtis: konferencijų centras
Daugiaaukštė automobilių saugykla
Menamas užstatymas

R&D centrai
Aukštai: 2-4
Plotas: 180 565 kv. m

TERITORIJOS PROGRAMA

Menamas užstatymas

Rekreacinė zona



53 MASH studio |

Biurai
Aukštai: 4-7
Plotas:7 200 kv. m

Daugiaaukštė automobilių saugykla
Aukštai: 5
Vietų skaičius: 587

Konferencijų centras
Aukštai: 3
Plotas:5 900 kv. m

Aikštės

Rekreacinė zona



ALEKSOTAS

MIESTO
PANORAMA

MIESTO
CENTRAS

MIESTO
CENTRAS
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SRAUTAI

VIZUALINĖS AŠYS / FIZINIAI RYŠIAI

Ryšys su kontekstu
Pagrindinės ašys
Antrinės ašys
Traukos taškai

Esamos gatvės
Pėsčiųjų zonos
Laiptai

Logistiniai ir automobilių 
stovėjimo aikštelių įvažiavimai

VYSTYMO STRUKTŪRA
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BLOKŲ STRUKTŪRA

ERDVINĖ STRUKTŪRA

Blokų ribos
Užstatymo ribos
Esami įvažiavimai
Nauji įvažiavimai

Siūlomas užstatymas
Esami įvažiavimai
Nauji įvažiavimai
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Automobilių stovėjimo aikštelių išdėstymo principai
Daugiaaukštė automobilių stovėjimo aikštelė
Siūlomos pastatų vietos

Esami įvažiavimai
Nauji įvažiavimai

AUTOMOBILIŲ STOVĖJIMO ORGANIZAVIMAS

VIEŠOSIOS / ŽALIOS ERDVĖS

Viešosios erdvės
Žalieji koridoriai
Viešosios erdvės / servitutai

Esami įvažiavimai
Nauji įvažiavimai



01
Max altitudė: 103 m
Max aukštis: ~29,5 m

08
Max altitudė: 108 m
Max aukštis: ~33 m

12
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~41,5 m

13
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~42 m

07
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~42 m

11
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~41,5 m

10
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~41 m

09
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~40,5 m

02
Max altitudė: 115 m
Max aukštis: ~40 m

04
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~40,5 m

03
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~40,7 m

06
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~43,5 m

05
Max altitudė: 117 m
Max aukštis: ~41,5 m
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TERITORIJOS PRALAIDUMAS

TERITORIJOS AUKŠČIO APRIBOJIMAI

Teritorijos pralaidumas
Vidinių sklypų pralaidumas
Menamos judėjimo ašys

Šaltinis: Transporto kompetencijų agentūra (2021)
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SKLYPO PLANAS

Europos pr.

La
kū

nų
 p

l.
Lakūnų pl.

J.
 B

ak
an

au
sk

o 
g.

Europos pr.

Rekreacinė zona

Teritorijos riba

Vidinių sklypų ribos

Užstatymo zonos

Esami įvažiavimai

Nauji įvažiavimai

Rekreacinė zona

R&D centrai

Menamas 
užstatymas

Bendro naudojimo zonos 
nuomojamuose sklypuose
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Europos pr.

Lakūnų pl.
Lakūnų pl.

Bendruomenės laisvalaikio erdvė

Biurai

Aikštės

Rekonstruojamas angaras

Bendruomenės laisvalaikio erdvė

Daugiafunkcis 
centras

Daugiaaukštė automobilių 
stovėjimo aikštelė

Tvirtovės parko 
ekspozicijų erdvė

Tvirtovės parko 
dirbtuvės
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DAUGIAFUNKCĖ AIKŠTĖ
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REKREACINĖ ZONA



63 MASH studio |



64 | AIPP | Vystymo galimybių studija | 2021



65 MASH studio |

BENDRO 
NAUDOJIMO 

ERDVĖS
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Gatvės pjūvis variantas A

1. Dviračių takas 2. Medžiai 3. Aukštaūgė pieva 4. Drenažiniai kanalai

Siūloma sklypo užstatymo linija
Gatvės raudonoji linija

2,0 4,758,0 6,5 4,751,51,51,51,5 2,5 5,0

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

U
žstatym

o linija
1

7

2

2

1

3

3

Žalias koridorius prie daugiafunkcės viešosios erdvės

GATVĖS PJŪVIS 1/1
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Gatvės pjūvis variantas C

Gatvės pjūvis variantas B

5. Žaliosios salos 6. Rekreaciniai takai 7. Daugiafunkcė aikštė

2,0

2,0

4,75

4,75

8,0

8,0

6,5

6,5

4,75

5,25

1,51,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

2,5

2,5

5,0

5,0

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

U
žstatym

o linija

U
žstatym

o linija

7

7

2
2

2

1

1

6

3

3

5
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Gatvės pjūvis variantas A

1. Dviračių takas 2. Medžiai 3. Aukštaūgė pieva

Siūloma sklypo užstatymo linija
Gatvės raudonoji linija

2,0 4,758,0 6,5 3,75 2,031,51,51,51,5 2,5 15,0

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

2

2

1

3

3

Žalias koridorius prie rekonstruojamo angaro

GATVĖS PJŪVIS 2/2
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Gatvės pjūvis variantas C

Gatvės pjūvis variantas B

4. Drenažiniai kanalai 5. Rekreaciniai takai

2,0

2,0

4,75

4,75

8,0

8,0

6,5

6,5

3,75 2,03

3,75 2,03

1,51,5

1,5 1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

2,5

2,5

15,0

15,0

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

2 2

2

5

4 1

1
3
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Gatvės pjūvis variantas A

1. Dviračių takas 2. Medžiai 3. Aukštaūgė pieva

Siūloma sklypo užstatymo linija
Gatvės raudonoji linija

2,0 2,58,0 6,0 5,01,51,51,51,5 2,5 8,0 2,0

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

Užstatym
o linija

3

2
14

3

Žalias koridorius

GATVĖS PJŪVIS 3/3
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Gatvės pjūvis variantas C

Gatvės pjūvis variantas B

4. Drenažiniai kanalai 5. Rekreaciniai takai

2,0

2,0

2,5

2,5

8,0

8,0

6,0

6,0

5,0

5,0

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

2,5

2,5

8,0

8,0

2,0

2,0

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

Už
st

at
ym

o 
lin

ija

Užstatym
o linija

Užstatym
o linija

2 2

5

4

1

1
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1. Drenažiniai kanalai 2. Dviračių takas 3. Medžiai 4. Aukštaūgė pieva

4

Tipinė aptarnavimui skirta gatvė

GATVĖS PJŪVIS 4/4
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Gatvės pjūvis variantas B

Gatvės pjūvis variantas A

Siūloma sklypo užstatymo linija
Gatvės raudonoji linija

1,5

1,5

3,5

3,5

3,5

3,5

6,0

6,0

6,0

6,0

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

2,5

2,5

1,5

1,5

3,5

3,5

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žstatym

o linija

U
žstatym

o linija

3

3

1

3
4

2

2
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Gatvės pjūvis variantas A

1. Dviračių takas 2. Medžiai

Siūloma sklypo užstatymo linija
Gatvės raudonoji linija
Sklypo riba

6,71 2,25 6,5 1,51,51,51,5 2,5 3,57,75 1,5

U
žstatym

o linija
5

2 2

1

Aptarnavimui skirta gatvė besiribojanti su tuščiu sklypu

GATVĖS PJŪVIS 5/5
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Gatvės pjūvis variantas C

Gatvės pjūvis variantas B

3. Aukštaūgė pieva 4. Drenažiniai kanalai

6,71

6,71

2,25

2,25

6,5

6,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

2,5

2,5

3,57,75

3,57,75

1,5

1,5

U
žstatym

o linija

U
žstatym

o linija

2

2

2

3

3

4

1

1
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Gatvės pjūvis variantas A

Siūloma sklypo užstatymo linija
Gatvės raudonoji linija

7,0 8,031,51,51,51,5 2,5 3,5 1,5

U
žstatym

o linija

6

2

1

Aptarnavimui skirta gatvė kuri ribojasi su stiklo fabriko teritorija

1. Dviračių takas 2. Medžiai

GATVĖS PJŪVIS 6/6
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Gatvės pjūvis variantas C

Gatvės pjūvis variantas B

7,0

7,0

8,03

8,03

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

1,5

2,5

2,5

3,5

3,5

1,5

1,5

U
žstatym

o linija

U
žstatym

o linija

2 4

2

2

1

1 3

3. Aukštaūgė pieva 4. Drenažiniai kanalai
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Gatvės pjūvis variantas A

1. Medžiai 3. Kamerinės erdvės2. Rekreaciniai takai

Siūloma sklypo užstatymo linija
Gatvės raudonoji linija

5,0

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

7

1
1

4

2

Lakūnų plento ir artilerijos sandėlių komplekso riba

GATVĖS PJŪVIS 7/7
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Gatvės pjūvis variantas C

Gatvės pjūvis variantas B

5. Pėsčiųjų perėja4. Drenažiniai kanalai 6. Aktyvaus laisvalaikio erdvės

5,0

5,0

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

1

1

1

6

1

3

4

4

5

5

2



80 | AIPP | Vystymo galimybių studija | 2020

Pjūvis variantas A

1. Medžiai 2. Automobilių stovėjimo 
aikštelės

3. Žaliosios salos 4. Dviračių stovai

Siūloma sklypo užstatymo linija
Vidinių sklypų riba

3,0 2,03,03,55,0 3,5

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žstatym

o linija

4

3 3

5

6
1

1

2

BENDRO NAUDOJIMO ZONOS 
NUOMOJAMUOSE SKLYPUOSE
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Pjūvis variantas C

Pjūvis variantas B

3,0 3,51,53,5

2,0

5,0

18,0

3,5

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žstatym

o linija
U

žstatym
o linija4

7

3
5

6

1
1

2
2

2

5. Vieša erdvė 6. Laisvalaikio zonos 7. Vidinis parkas
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Pjūvis variantas E

Pjūvis variantas D

3,0 2,0

2,0

6,52,0

2,0

6,5

16,0

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žs

ta
ty

m
o 

lin
ija

U
žstatym

o linija
U

žstatym
o linija

8

9 3

6

6

4

1
1

10

2

8. Kamerinės erdvės 9. Aukštaūgė pieva 10. Kavinė
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Bendro naudojimo zonos jungtis su vidiniu parku

Bendro naudojimo zona su aktyvaus laisvalaikio erdvėmis
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