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ANALUUSI EESMARK JA VAJADUS

Kaardistada eelkdige Krundi
kasutamise sihtotstarvete (SO) ja
maakasutuse  juhtotstarvete (JO)
maaramisega seotud kitsaskohti.

Oiguslikult on siht- ja juhtotstarvete
ligid maaramata ->  killustunud
praktikad omavalitsustes.

Puudub (htne susteem, kuidas UP JO
ja DP SO moista ja maarata ->
ebaselge praktika, mis parsib
planeeringute koostamist ning
vahendab Oigusselgust ja vOrdset
kohtlemist.

Kas oleks vaja tapsemaid reguleeritud
noudeid?



ANALUUSI RAAMES KASITLETUD
TEEMAD

Kuidas ja millal tekib kinnisasjale maa
kasutamise otstarvete rakendamisel
kitsendus?

Kul suur on kitsenduse ulatus ja mis
saab olukorras, kus sellest korvale
kaldutakse?

Kuidas Uhtlustada KOVide |Gikes
susteeme, et tagada Oiguskindlus,
sealhulgas isikute 0Oiguste Uhetaoline
tagamine?



RAKENDUSPRAKTIKA ANALUUS

Intervjuud:

« Saue Vallavalitsus
 Parnu Linnavalitsus
« Elva Vallavalitsus

e Tartu Linnavalitsus

 Turi Vallavalitsus

KOV territooriumi osadele maaratud juhtotstarbed
moodustavad uldplaneeringu ruumilise lahenduse
selgroo, ,juhtotstarve on Uldplaneeringu kogu filosoofia,
...Ilma juhtotstarbeta lldplaneeringut ei ole olemas®.

...paratamatult need juhtotstarbe vbimalused voi ka
maakasutustingimused on tegelikult reaalsuses
eraomandi piirangud. Piirangud, mis on
planeerimisseaduse alusel dldplaneeringule (heks
tlesandeks antud. Seega, juhtotstarbe seadmine on
dldplaneeringuga seadusega lubatud piirangute
seadmine.



. Maa-aladele juhtotstarbe maaramine UP koostamisel on
JO MAARAMINE eelkdige KOV ruumilise arengu visiooni ja eraomanike jm
huvide Uhildamise tulemus. Oluliseks lahtekohaks on
varasemate uldplaneeringute maakasutuse juhtotstarvete
kaardid ja vajadusel muutunud olukord.

Maakasutuse juhtotstarbed on aluseks DP krundi kasutuse
sihtotstarvete maaramisel, DP kohustuse puudumisel ka
maakasutuse tapsustamiseks projekteerimistingimustes.
Lahtekohaks sellele, kuidas juhtotstarbeid praktikas
kasutatakse, on viis, kuidas need on uldplaneeringus
defineeritud. Uuringusse hdlmatud 5 KOV uksuse
uldplaneeringute analuus naitab, et Eestis puudub Uhtne
lahenemine juhtotstarvete ja neid toetatavate otstarvete
defineerimisele.

Juhtotstarbed voivad olla defineeritud:

* teiste detailsemate juhtotstarvete alusel,

Valdava JO télgendamise probleem: + sihtotstarvete alusel,
Osades UPdes on kirjas, et juhtotstarbe kohaseks planeeringuks
loetakse planeeringud, kus enamus maast on juhtotstarbekohane. Kui
sul on lle 51 protsendi, siis on UP kohane. Elva UPs on protsendid » lubatud ja keelatud tegevuste kirjelduse abil.
pandud paika rangemalt: Detailplaneering ja maakasutustoimingud
loetakse Uldplaneeringu kohaseks, kui need vastavad véhemalt 60%

» ehitiste kasutamise otstarbe alusel voi

Uheski vaadeldud KOV (ksusest ei ole Uldplaneeringu
tasandil juhtotstarbeid sUstemaatiliselt defineeritud labi

ulatuses uldplaneeringus esitatud maakasutuse pohimoétetele juhtotstarbele vastavate/sobivate DP krundi kasutuse
ruumiliselt tervikliku piirkonna ulatuses. ) sihtotstarve loendite. Kaheldakse sellise téériista vajalikkuses:
Omaette teema on, kuidas neid % uldse arvutatakse kui UP ,See [juhtotstarvete ja sihtotstarvete seos] ei peagi minu arust

kinnistupdhiselt ei lahene. rangena tabeli kujul kusagil olema*“.



JO MAARAMINE

KOV uksused lahtuvad uldplaneeringu juhtotstarvete valikul ja
defineerimisel nendest juhendmaterjalidest, aga samuti kehtivatest
uldplaneeringutest ja maakonnaplaneeringutest. Uldjuhul on
tegemist KOV planeerimisspetsialistide ja konsultantide (juhul kui
neid uldplaneeringu koostamisel kasutatakse) koosloomega.

Leidub KOV Uksusi, kes ei pea juhendi kasutamist vajalikuks. Neil
on piisavalt selge nagemus ja eelneva praktika pdhjal kogemus
sellest, milliseid juhtotstarbeid nad oma uldplaneeringus vajavad ja
maarata soovivad. Sellised KOV uksused lahendavad kerkivad
probleemkohad pigem ise, kuna see annab vOimaluse arvestada
kohalikest oludest tulenevaid asukohapdhiseid aspekte ning oma
ruumilise planeerimise otsustusodigust rakendada:

Eripéraseid olukordi on nii palju, et juhised siin ei aita, pigem
Jjdadvad ajale jalgu. Ma ei ole oma UPd koostades tundnud
puudust, et oleksid mingid suunised, millest /dhtuda.

Juhtotstarvete juhendit meie hinnangul vaja ei ole, kuna iga
KOV peab saama ise méérata, millist JO neil vaja on, sest
erisused asukohapébhiselt jGddvad. Ei kujuta ette, et rilk suudaks
ette ndha, millised ndansid meil asukohapbhiselt esinevad. JO
nimetused on samuti erinevad, see ilmselt on paratamatu.

Teiste KOV Uksuste jaoks on juhendid oluliseks Iahtekohaks
juhtotstarvete maaramisel:

Meie osaliselt oleme ldhtunud soovituslikust juhendist, kuid seal
loetletud kbéiki JO meil vaja ei lainud. Pigem oli see
inspiratsiooniks. Hetkel on soovituslikud juhised piisavad, meie
jaoks midagi puudu ei jdénud.



UP JO/DP SO/KUSO/EKO

Juhtotstarvete sidumisel ehitiste otstarvetega tekivad omad
nuansid. Naiteks on ehitiste_kasutamise otstarvete jargi tootmis-
ja laohooned (logistika) erinevates gruppides. Kuid Saue vald
lahendas selle teema nii, et tootmis-_ja laohooned paigutati uhte
gruppi. Arimaal paiknevad hulgikauba sh stockhouse, kuid
logistika paikneb tootmise all.

Intervjuudes toodi ka valja, et maakatastri sihtotstarbed ei haaku
kbigi UP juhtotstarvetega. Naiteks kuidas teha vahet, kas tegu on
sotsiaalmaa voi arimaaga? Naitena toodi era- ja avalik lasteaed
vOi hooldekodu, omavalitsuse haldusalas olev spordivaljak vs
erahuvides rajatud spordirajatis jm. Seda teemat on erinevad
omavalitsused erinevalt lahendanud. Saue vald naiteks lahtub
sellest, et sotsiaalmaana laheb arvesse vaid maa, millelt ei
taotleta kasumit. Kui tegemist on eraisikuga, siis see on kasumit
taotlev ja sotsiaalmaad seal olla ei saa.

Juhtotstarvete otsene sidumine ehitise kasutamise
otstarvetega leiab pohjenduse kohaliku planeerimispraktika
olemusest, kuna ,nii on arusaadavam®:

Et vbib-olla see ehitise kasutamise otstarve on
inimesele natuke arusaadavam. Et ta ei saa krundi
kasutamise otstarbest vdib-olla aru, see jaab nagu
héguseks, ja siis sa tood néiteid nende ehitiste
néol. See loogika téotab péris hésti. Mulle meeldib,
et see on melil hetkel niimoodi seal tabelis. Et sa , et
kuhu ta siis nagu liigitub juhtotstarbe jargi. Krundi
Sihtotstarbe vaheetapp jaetakse vahele, votadki
asutuse voi mis iganes hoone.

... vaatasime tegelikult ka ehitiste kasutamise
otstarbeid. Ja tegelikult nende otstarbed on kdllalt
laiad, et me olime sunnitud tegema ikkagi
mingisuguseid uldistusi. Ja ega me niimoodi
idealistlikult seda paika ei saanud. Me pltdsime
alguses, ideaalplaan oli see, et me seome éara
dldplaneeringu juhtotstarbed, katastriliksuste
sihtotstarbed, ja ehitiste otstarbed, aga sellist asja
el suutnud teha. V&i kui me oleksime sellise asja
teinud, siis oleks seal tbené&oliselt palju vigu sisse

Jjaanud, nii et me ei hakanud isegi omavalitsustele

seda vélja pakkuma.



KORVALOTSTARVE

Eraldi valjakutseks on toetavate otstarvete osakaalude
arvutamise keerukus. KOV Uksused kasutavad vaga
erinevaid lahenemisi. Juhtotstarbe maa-ala pohisele maa
pindala osakaalude arvutamise korval on teiseks levinud
lahenduseks arvutada osakaalusid krundipdhiselt, krundile
ehitatavate ja kasutatavate hoonete brutopinna alusel
(kasutusotstarbe alusel). Parnu linnal oli algselt toetava
otstarbe lubatud osakaal piirkondlikult maaratud, kuid UP
rakendamise kaigus selgus, et seda on piirkondlikult
keeruline arvutada ning sellest lahenemisest loobuti:

Piirkondliku kérvalotstarbe puhul tekkis ka see probleem, et
see ei saanud olla dle 51%. Me ei tea neid andmeid, mis
piirkonnas tegelikult toimub ning selle % mé&aramine oli
tegelikult vaga juhuslik ja loominguline.

Meil puudub tegelikult ldlevaade ning tervikpilt kui palju
mingil hetkel on valdava juhtotstarbe sees muid otstarbeid
ja see nditaja on ka ajas véga kiiresti muutuv. Néiteks lhel
paeval inimene kasutab mingit kohta elukohana, jargmisel
pdeval ta rendib selle majutusena vélja ja dlejargmisel
hetkel hakkab seal vaikeettevétiusega tegelema. Seda infot
on keeruline hallata ning jarelevalve selles osas samuti
puudub. Kui ta soovib kohviku véi kodurestorani seal
avada, siis ju ei véljastata talle selle kohta eraldi luba. Ta
voib endale kuuluvat pinda suhteliselt vabalt kasutada.



ETTEMAARAMATUS JA AJALINE
PERSPEKTIIV

Juhtotstarvete maaramise teeb keeruliseks ruumilise
arengu vajaduste ettemaaramatus. KOoiki perspektiivis
vajaminevaid juhtotstarbeid pole alati véimalik UP
koostamise hetkel ette naha. Vajadused ja voimalused ajas
muutuvad ning seda mdjutavad ka uued tehnoloogiad.
Seetottu peab arvestama, et erisusi tuleb alati mangu ning
hea on olla nendeks valmis.

UP juhtotstarbed on Uldiselt piisavalt tldised ja nende osas
vaga palju erisusi polegi alati vaja aga probleemid tekivad
pigem jargmistes rakendamise etappides, nt kui vajalikku
sihtotstarvet, mis juhtotstarbega sobiks pole. Keeruliseks
on osutunud ka muutuvate oludega alad, naiteks
riigikaitsemaa JO muutmisvajadus tekib hetkel kui riik selle
ara muub ning eraomanikul on alati mingi uus plaan, mis
senise JOga ei haaku. Teatud piirkondades esineb ka
olukordi, kuhu voib vaga erinevat tuupi arenguid
kavandada, seda v-o0 vaga keeruline UPga paika panna,
mis on just dige arengusuund, mingile piirkonnale. Sellistel
juhtudel kasutatakse lahendusena arenguala juhtotstarvet:

X moisa piirkond on selline, kuhu riik hetkel kaalub
I6hkeainetehase rajamist aga kui seda sinna ei tule, siis
meie naeksime, et sellest voiks tulla puhkeala. Meil on see
UPs arenguala ja see illustreerib hasti, kuidas hes
asukohas on tegelikult véimalik erinevat tldpi otstarbeid
tulevikus ette naha.



ETTEMAARAMATUS JA AJALINE
PERSPEKTIIV

KOV planeerimispraktikas esineb juhtumeid, Kkus
kasutuses olevate sihtotstarvete loendit on vaja
laiendada:

Keerulised on need olukorrad kui JO véi SO hulgast
Jjaab méni kasutusotstarve puudu, néiteks kui soovitakse
teha loomade krematooriumi vOi metanoolitehast.
Tootmismaal on hésti laiad terminid, kuid katastri
sihtotstarbe mé&éramisel sobivat varianti leida pole
lihtne. Milline sihtotstarve on lemmiklooma kalmistu véi -
krematoorium?’

Sarnaselt UP juhtotstarbele tdhendab sihtotstarbe
maaramine samaaegselt (maakasutuse) Ilubamist ja
keelamist:

See on alati seotud Uldise kiisimusega, kas keelata voi
lubada. ... Head lahendust ei ole tegelikult. Tépselt
nagu see, et drimaal on koéik lubatud ja siis kuskil me
Kijutame sisse - Vvélja arvatud bensiinijaam. Ja
jargmisena tahetakse sinna bensiinjaama. See
keelamine ka ei toimi tegelikult. Nagu ka siis kui védga
vabaks lasta. Siis ei ole ilmselt inimesed d/dse enam
kaasatud.



TAPSUSASTE

Seega on DP krundi kasutamise sihtotstarbe tUheks
ulesandeks anda kogukonnale kindlust ruumilise
arengu tuleviku suhtes mikroskaalal. Kisimus jaab,
mil maaral ja kuidas peaks seda kindlust andma

Juhul kui DP krundi kasutuse otstarve on maaratud vaga
uldisel tasemel, siis vaheneb planeerimisprotsessis
osalejate informeeritus. Kui maaratakse voimalikult lai DP
krundi kasutamise sihtotstarve, siis on tdlgendamisel ruumi
ja el pruugi tulla avalikkusele presenteeritud hoonestus (nt.
omanikuvahetusel huvid muutuvad). Kui on tundlik teema
juba alguses, siis tuleb maarata voimalikult tapne
sintotstarve. Naiteks elamupiirkonda muu otstarbe
kavandamisel soovivad piirkonna inimesed teada vaga
tapselt kavandatava sisu, et olla kindlad oma
harjumusparase elukeskkonna sailimises:

Naide Tartust: Kunagi oli Tamme erakliinik, tadna laste
laulustuudio. Ja kohalikele elanikele tohutu probleem ja
ootus, et planeering kaitseks neid. Minu arust me ei pea
minema selliseks selle kaasuse puhul, et planeering
hakkaks neid kaitsma, vaid meil peaks olema piisav
liiklusjérelevalve ja on asjad lahendatud. Ma néen seda
ohtu, et me tahame jélle minna hullult detailseks oma
requleerimistega, selle asemel, et tegeleda ménes kohas
parkimisega. VO&i Tahtveres suvel kuu aega oli kohvik. Ja
naabritele probleem, et nilid keegi peab tagadues
kohvikut, inimesed voorivad kogu aeg, pargivad tanavale,
autod, jalgrattad.



PRAKTIKA JARELDUSED

Intervjueeritud ametnike ja konsultantide seisukohad Uhtse tervikliku otstarvete slsteemi
vajalikkuse osas varieeruvad, kuid mdningast slsteemi korrastamise vajadust médénavad
enamus.

Uhelt pool leitakse, et siisteem pdhimétteliselt toimib ning liigselt raamidesse panna seda ei
tohi:

Minu jaoks on Tartu UP juhtotstarvete késitlus téiesti piisav. See jétab hiliem mingisuguse
kaalutlusruumi omavalitsusele, nagu 66 kéigus on vaja, et teha lisaotstarbeid. See peaks
olema ka alati omavalitsusel véimaldatud ja PLANK peaks sellega kaasa tulema.

Juhtotstarvete kohustuslikku juhendit meie hinnangul vaja ei ole, kuna iga KOV peab saama
ise madrata, millist JO neil vaja on, sest erisused asukohapdhiselt jadvad. Ei kujuta ette, et
riik suudaks ette nédha, millised niansid meil asukohapéhiselt esinevad. JO nimetused on
samuti erinevad, see ilmselt on paratamatu, sest asukohad on erinevad.

Eriparaseid olukordi on nii palju, et juhised siin ei aita, pigem j&a&vad ajale jalgu. Ma ei ole
oma UPd koostades tundnud puudust, et oleksid mingid suunised, millest /dhtuda.

Teisest kiljest leitakse, et muuhulgas tulenevalt planeeringute andmekogu PLANK nouetest
on vajadus terminoloogia Uhtlustada ning laiemalt ka kogu otstarvete susteemi Uhtsetele
alustele viia:

...aga vajadus oleks minu arvates riigi tasemel need hierarhiad omavahel &ra seostada ja
tekitada kasvoi juhendmaterjali tasandil see seos. Sest praegu on hésti palju
digitaliseerimist. PLANK, mis meil on, sellel on oma klassifikaator. Need peaks tegelikult
saama kokku, aga enne peaks olema kuidagi seadusandlikul tasandil need médisted
defineeritud ja siis need seosed loodud ja siis alles saaks minna digitaliseerima kogu seda
asja. Et siis kb6ik saavad asjadest (ihtemoodi aru. Praegu on minu arvates tagurpidi see asi
kéinud.

Samas tuleks sailitada susteemis teatud paindlikkus, mis muuhulgas néuab ka PLANK
edasiarendamist:

[Toetavate otstarvete maaramine ja paindlikkus dldiselt] peaks olema ka alati omavalitsusel
voimaldatud ja PLANK peaks sellega kaasa tulema. Téna ei véimalda PLANK isegi neid
endisi soovituslikke leppemérke kéiki sisse kanda, néiteks veekogude maadel. Tegelikult
meil peaks olema see paindlikkus.



VOIMALIKUD LAHENDUSED —
PRAKTIKA KUJUNDAMINE

Olemasoleva juhendmaterjali korrastamine

« Uuendada seosed juhtotstarbe, krundi kasutamise
sihtotstarbe ja katastrilksuse sihtotstarbe vahel ning
sealjuures jargida pohimotet, et nimetatud tingimused
esitataks uldisel kujul.

« Jatta juhendist valja ehitisi iseloomustavad tingimused
ning lubada neid reguleerida loamenetluste raames (nt
kortermaja, laohoone jne).

Parimate maa kasutamise sihtotstarvete rakendamise
praktikate esiletoomine, koolitamine ja ndustamise
erinevate praktiliste lahenduste kasutuselevotul:

« Kuna kohalike omavalitsuste praktika on erinevate maa
kasutamise sihtotstarvete maaramisel vaga erineyv, tuua
praktikas esile kohalikke omavalitsusi, kes koostavad
uldplaneeringuid Uldisel tasemel ning teisi, kes
satestavad detailsemad maakasutustingimusi. Selline
lahenemine annaks voimaluse valida ja analuusida,
milline susteem konkreetsemalt sobib vastavale
kohalikule omavalitsusele.

« Selgitada kaalutlusdiguse kasutamise vdimalusi
planeeringutes, tuues naiteid parimast praktikast.
Kaalutlusdiguse andmine planeeringutes tagab
lahenduse pikaajalisuse ning kohanemise muutuvate
oludega.



OIGUSANALUUSI
POHIJARELDUSED

Puudub susteemsus:

PlanS sisemine susteem

PlanS ja kulgnevad eriosad (uld- ja eriosa
teemad);

Planeeringutes vastava teema iseseisev
sisustamine.

- PlanS madisteid ei ole vaja muuta:

Kaaluda saab MaaKatS moistete
kasutamist ja muutmist;

Korval- ja perspektiivne otstarve;

Otstarbe puudumine - maa kasutamise
sintotstarvete (JO, KKS, KS, EKO -
ehitise kasuta) maaramise
kohustuslikkus.

- Planeeringute muutmise tapsustamise
temaatika vajab uldisemat lahendust
kui uksnes sihtotstarvete muutmine.



VOIMALIKUD OIGUSLIKUD
LAHENDUSED

Maaruse andmine olemasoleva volitusnormi alusel

Maaruse kohaldamisala — PlanS § 76 Ig 2 - kohustuslikkus

Juhtotstarbe maaramise eesmark ja pohimotted, sh
korvalekallete pohimdotted

Juhtotstarbe maaramata jatmine

Juhtotstarvete loetelu voi maa-aladega seonduvate
funktsionaalsuste kirjeldamine

Maakatastriseaduse muutmine

Paragrahvi 18! I16ike 2 muutmine viisil, et alles jaetakse
katastrilksuste sihtotstarbed uldisel tasemel, nt elamumaa

Loetelu Uhtlustatakse PlanS juhtotstarvete voi krundi
kasutamise sihtotstarvete loeteluga

Ehitusseadustiku muutmine

EhS § 12 16ige 2 muutmine - ehitatav ehitis, asjakohasel juhul
ka ehitamine, peab olema kooskdlas ehitise asukohaga
seonduvate kitsenduste ja planeeringu oluliste tingimustega.
Detailplaneeringu puudumisel peab ehitatav ehitis olema
kooskdlas Uldplaneeringu pdhilahendusega ja
projekteerimistingimuste olemasolu kohustuse korral ka
projekteerimistingimustega. Planeerimisseaduses satestatud
juhul peab ehitatav ehitis olema kooskolas riigi voi kohaliku
omavalitsuse eriplaneeringuga.

EhS § 27 Umberkujundamine mitteoluliste vai pdhilahendust
mitte puudutavate tingimuste tapsustamiseks erinevatel
planeeringuastmetel.
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